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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

En el afo 2021, la Direccion General de Agenda Urbana y Arquitectura del Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana convoca un concurso de proyectos de arquitectura dentro de la convocatoria “EUROPAN 16" con el
objetivo de ayudar al Ayuntamiento de Alzira a encontrar respuestas arquitectdnicas y urbanas innovadora para el

solar objeto del presente estudio de detalle.

Como consecuencia del fallo, el ayuntamiento de Alzira lleva a cabo el encargo profesional de la redacciéon del
Proyecto Basico de Edificacion Bioclimatica al arquitecto ganador tal y como se recogia en las condiciones del

concurso.

Para ello se firma un Protocolo General de Actuacién entre el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
y el Ayuntamiento de Alzira, en el que se establece la voluntad por ambas partes de desarrollar el Proyecto de
Ordenacion Urbanistica y Estudio de Detalle como actuaciones necesarias para llevar a cabo el disefio de la tipologia
urbana propuesta de macromanzana peatonal de uso residencial. Al mismo tiempo, se acuerda la contratacién de la

redaccion del Proyecto Bésico de la primera fase de la actuacién prevista sobre la macromanzana.

En julio de 2011 se redacta una modificacién puntual del plan General/2022 Torretx6-PPR11 en el que se requiere la
redaccion de un estudio de detalle que defina las condiciones de implantacion sobre el solar ED-1 objeto de este
documento. En noviembre de 2011 se redacta un nuevo documento de modificacion puntual que sustituye al
anterior en el que se terminan de fijar la edificabilidad y usos previstos para esta parcela. . Se mantiene la necesidad
de redactar un estudio de detalle para terminar de fijar la ordenacién de la macromanzana acorde a la propuesta

que resulta del concurso EUROPAN 16.

Por tanto, el presente estudio de detalle se ajusta al Proyecto de Ordenacién Urbanistica redactado en fase 1 en el
que se describen las condiciones de implantacion y geometria de las edificaciones, a partir de la propuesta

Orangerie ganadora del concurso EUROPAN 16.
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

I1.1. OBJETO, PROMOTOR Y AUTORIA

El presente Estudio de Detalle se redacta sobre la manzana ED-1 situada al sur del sector PPR11 Torretxd, sobre la
que la Modificacion Puntual PGOU/2022 Torretxd estable como condicion de ejecucion la redaccién de un Estudio

de Detalle que recoja los criterios de ordenacion derivados del proyecto ganador del concurso EUROPAN 16.

El encargo de este documento se hace por parte del Ayuntamiento de Alzira dentro del procedimiento negociado

sin publicidad derivado del concurso EUROPAN 16 tal y como ha sido explicado en el capitulo anterior.

El Estudio de Detalle tiene por objeto definir las alineaciones y rasantes, ordenar los volimenes edificables
resultantes, asi como establecer las separaciones entre edificios y sus alturas maximas, sin que en ningln caso

supongan modificaciones del planeamiento vigente.

El presente documento esta redactado por el arquitectos D. Héctor Salcedo Garcia con el nUmero de colegiado 6672
del Colegio de Arquitectos de Sevilla, y la colaboracion del arquitecto Javier Monge Fernédndez, con domicilio
profesional en C/ Justino Matute 17, 1°B. 41010 Sevilla. Teléfono: 667557451 y e-mail: hsalcedo@studioswes.com /

mail@studioswes.com

11.2. DOCUMENTACION INFORMATIVA PARA LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Por parte de la entidad que encarga el estudio, se ha facilitado un plano de situacién topografico del area objeto del
Estudio de Detalle que se ha completado con una inspeccién in situ de los terrenos y de las edificaciones

colindantes.

Asi mismo, la Oficina de Planeamiento del Ayuntamiento de Alzira ha facilitado planimetria del PGOU vigente cuyos

codigos de representacién se han mantenido para la redaccién del presente Estudio de Detalle.

También ha aportado la informacion de las infraestructuras existentes en el ambito del estudio de detalle.

studio swes. arquitectos www.studioswes.com

mail@studioswes.com



[t

Identificador 9Qzb YWVJ DB5Z T7Pd IEL6 VSMq Zck

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

ESTUDIO DE DETALLE

I1.3. CONTENIDO Y DOCUMENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle se compone de la siguiente documentacién escrita y gréfica:

MEMORIA.

Datos de partida del estudio.

Memoria informativa.

Memoria justificativa.

Determinaciones de Planeamiento.

ANEXO I. Imagenes Finales de Referencia.

ANEXO II. Anélisis Fotografico del Entorno.

PLANOS.

PLANOS DE INFORMACION.

Plano n° I-1: Situacién en el Municipio.

Plano n° I-2: Estado actual. Topografia.

Plano n° I-3: Estado actual. Infraestructuras.

Plano n° I-4: Plano Catastral.

Plano n° I-5: Calificacion, Usos y sistemas segun PGOU.

PLANOS DE ORDENACION.

Plano n° O-1: Ordenacién General. Suelo edificable y cesiones obligatorias.

Plano n°® O-2: Alineaciones y rasantes.

Plano n° O-3: Volumenes Edificables.
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

En la redaccién del presente Estudio de Detalle, y por lo que respecta a su contenido, se ha dado cumplimiento a lo

establecido en:

a. Plan General de Ordenacién Urbana de Alzira vigente. (modificacion puntual noviembre 2022)

b. Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobaciéon del texto refundido de la Ley de

ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje. (LOTUP).

c. Normativa estatal en el &mbito urbanistico que le sea de aplicacién.

En cuanto a la tramitacion de los estudios de detalle, el articulo 57 de la LOTUP regula el procedimiento a seguir
hasta su aprobacién y publicacion para los que no estén sujetos al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental
y territorial estratégica como nuestro caso ya que se considera que el presente Estudio de Detalle no tiene efectos

significativos sobre el medio ambiente y el territorio y que debe resolverse por procedimiento simplificado.

La propuesta contenida en este Estudio de detalle no conlleva una diferente zonificacién o uso urbanistico de zonas
verdes ni supone una modificaciéon de la ordenacion estructural, y por ello, de conformidad con lo dispuesto en el
apartado 1.d) del articulo 57 de la LOTUP, previo a su aprobacién NO se requiere informe favorable del Consell

Juridic Consultiu de la Comunidad Valenciana.
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

1.1 INFORMACION DE LOS TERRENOS

111.1.1 Emplazamiento y linderos

Los terrenos sobre los cuales se redacta el presente Estudio de Detalle estan situados en el entorno del bajo

Torretxd, en el municipio de Alzira, dentro del sector de planeamiento PPR11 — Torretxd.
La parcela, en concreto, es la que el PPR11 denomina como ED-1y que esta clasificada como suelo urbanizable.

Esta se encuentra dentro del casco urbano consolidado del municipio, un lugar de interés histérico y cultural que ha
experimentado transformaciones a lo largo del tiempo y que era conocida por ser una antigua alqueria. En la
actualidad, el paisaje estd dominado por urbanizaciones inacabadas, sistemas de iluminacion y sefializacion viaria,
edificaciones parcialmente ejecutadas, acopios de materiales y residuos urbanos, etc. No se aprecia una continuidad
del paisaje urbano mas alld de los viales urbanizados, generandose conflictos en la percepcién de los paisajes y sus

recursos paisajisticos.

La macromanzana residencial objeto del Estudio de Detalle queda limitada por los siguientes linderos:
-Al sur, con la calle Massalavés.
-Al norte, con el vial proyectado junto a la nueva comisaria de Policia Local (equipamiento de servicios publicos).

-Al este, con el vial proyectado junto al CEIP Pintor Teodoro Andreu (equipamiento educativo cultural. Centros

docentes).
-Al oeste, con la Avenida Padre Pompilio.

La Avenida Padre Pompilio supone un eje principal dentro del municipio cuya configuracién urbana esta ya bastante
consolidada. Las edificaciones responden a tipologias de viviendas unifamiliares y plurifamiliares, todas ellas
alineadas a vial y que toman alturas diferentes que van desde PB+2 hasta PB+5+atico por lo que no queda definida

una altura dominante.

La calle Massalavés, por contra, es una calle con un marcado caracter residencial con edificaciones de vivienda
unifamiliar de menor altura (PB+2). El resto de calles estan pendientes de urbanizarse segun el planeamiento vigente
y cuyas edificaciones responden a equipamientos publico y educativo que no mantienen su alineacion a vial,

quedando asi como edificaciones aisladas.

111.1.2 Topografia.

El plano topogréfico aportado por la propiedad recoge una parcela con una fuerte variacién topografica, con cotas
diferentes en cada uno de sus cuatro vértices. El punto més bajo se sitla en el extremo suroeste del solar a la cota
+19.40m y el punto més alto en el extremo noreste (diagonal) a la cota +26.90m. Los otros dos vértices se sitlan a la

cota +19.78m (noroeste) y +23.60m (sureste).
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

111.1.3 Superficies.

La parcela tiene forma trapezoidal y presenta una superficie total de catorce mil quinientos veinte nueve metros

cuadrados (14.529 m?)

111.1.4 Informacidn catastral.

Quedan dentro de la macromanzana de forma total o parcial las siguientes parcelas catastrales (ver plano 1.03-

Parcelas catastrales):

2674007Y)2327S00011U
2674001YJ2327S0001MU
2674004Y)2327S0001RU
2674006YJ2327S0001XU
2674005YJ2327S0001DU
2674002Y)2327S00010U

111.1.5 Estado actual.

Toda la macromanzana es un solar sin edificar con dos de sus linderos ya urbanizados y con otros dos —al norte y al

este- pendientes de urbanizar segun el proyecto de urbanizacion del Sector PPR11 Torretxo.

111.1.6 Servicios existentes.

En la actualidad, Unicamente los viarios oeste, Avenida Padre Pompilio, y sur, calle Massalavés, se encuentran
completamente urbanizados y permiten el acceso rodado. Cuentan con infraestructura de abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas, suministro de energia eléctrica y telefonia. En el interior de la macromanzana transcurre el

trazado de una linea de electricidad de alta y media tensién (ver plano 1.02-Infraestructuras).

El “Proyecto de Urbanizacion del Sector PPR-11 de Alzira (Valencia). Agosto 2022" describe el trazado de las nuevas

redes que estan previstas que se incorporen durante las obras de urbanizacién del sector PPR-11.
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

111.2 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR.

El planeamiento vigente sobre esta parcela queda recogido en el PGOU de Alzira del afio 2002 y su modificacion
puntual de noviembre de 2021. Esta modificacion puntual pospone la ordenacion de esta manzana a la redaccion de
un Estudio de Detalle que permita su integracién en el entorno a partir del resultado del concurso bienal de ideas

urbanas y arquitecténicas EUROPAN 16, de uso exclusivo residencial.

El documento de modificacidon puntual establece las siguientes consideraciones sobre la macromanzana objeto del

estudio de detalle:

En la manzana identificada como ED-1: EL proyecto de edificacién residencial sequira los criterios de disefio

establecidos en el concurso de EUROPAN 16, y que se concretaran mediante un estudio de detalle.
En cuanto a las normas de integracion paisajisticas para los usos dotacionales se recoge lo siguiente:
- Volumetria sencilla, de facil lectura compositiva.

- Todos los paramentos verticales exteriores del edificio deberan tener tratamiento de fachada

- Con el fin de evitar cualquier contaminaciéon luminica o de imagen no podran disponer elementos molestos
(carteles retroiluminados, elementos publicitarios, colores y materiales estridentes...), ajenos a los necesarios para el

correcto funcionamiento del edificio.

- Los edificios deberan estar retranqueados de la alineacion exterior de forma que la superficie no ocupada por éstos

esté ajardinada.
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

IV.1 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCION

Este Estudio de Detalle se redacta para llevar a cabo la ordenacién de la macromanzana residencial y su integracién
en el entorno para dar cumplimiento asi al planeamiento vigente que dejaba pospuesta su ordenacion a la redaccién

del presente documento.

La redaccion del presente Estudio de Detalle tiene por objeto Ultimo establecer las condiciones de implantacion del
proyecto Orangerie, ganador del concurso EUROPAN 16 para lo que se definen las alineaciones y rasantes, ordenan
los volumenes edificables resultantes, y se establecen las separaciones entre edificios y sus alturas maximas, sin que

en ningun caso supongan modificaciones del planeamiento vigente.

IV.2 NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

Como ya se ha comentado, la normativa urbanistica vigente deja abierta la determinacién de las caracteristicas de la

ordenacion a la redaccion de un estudio de detalle.

A continuacién se detallan las condiciones urbanisticas que establece la modificacién puntual del PGOU (noviembre

2022):

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION:

CLASIFICACION: Suelo urbanizable.

CALIFICACION: Residencial Plurifamiliar en Bloque.

SUPERFICIE BRUTA: - 14.529 m?

EDIFICABILIDAD: - 30.046 m?t (Residencial Plurifamiliar en bloque)
- 95 m?t (Residencial unifamiliar aislada)
- 5.000 m?t (Terciario bloque exento)

- 0 m?t (Residencial familiar en hilera)
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ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

IV.3 JUSTIFICACION Y CRITERIOS DE LA ORDENACION ADOPTADA

Los criterios generales que guian la presente ordenacidn se resume en lo siguiente:

- Establecer las alineaciones y lineas de movimientos definitivas para el desarrollo del Proyecto de Ordenacion

Urbanistica de viviendas biocliméticas en el sector PPR11-Torretxo.
- Definir la altura maxima de la edificacion atendiendo a las caracteristicas del lugar y al uso residencial previsto.
- Establecer las cotas de rasante.

Todos estos criterios habian quedado sin definir en el planeamiento vigente a la espera de la redaccién del presente

estudio de detalle.

El proyecto de ordenacién urbanistica redactado sobre esta macromanzana propone una divisiéon en 5 bloques para
evitar el impacto que supondria la construccién de un bloque Unico que concentrara toda la edificabilidad. Esta
division permite fragmentar la macromanzana en 5 sectores y se favorece asi, al mismo tiempo, su desarrollo en
fases. Por otra parte, esta division permite adaptar la edificacién a la topografia existente. La edificacién de cada
sector dispondra de una alineacién especifica para evitar la continuidad de las fachadas entre bloques distintos. De
esta forma se obtiene un resultado volumétrico mas fragmentado y organico que suaviza el impacto que supone

introducir una edificabilidad tan elevada.

Cada bloque cuenta con un patio interior donde se sitdan los naranjos que dan nombre al proyecto ganador del

concurso.

En la posicion central del solar aparece un espacio libre al que desembocan todas las calles que surgen entre los

edificios y que se convierta en el corazén de la ordenacion.

Los criterios que se establecen en este Estudio de Detalle se describen de manera ordenada por cada lindero y en

funcion de cada uno de los sectores en los que se divide la ordenacion.
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Esquema de sectores. Cota rasante asignada a cada sector

a. Avenida Padre Pompilio

La alineacién principal queda dividida en dos tramos en funcién de cada sector para introducir un movimiento entre
ambos. El resultado de lugar a una edificacidn retranqueada respecto a la otra y un zécalo alineado a vial que vendra
determinado por el nivel de planta baja que se sitla por encima de la cota de la calle. En el plano de planta baja se

sitlan los accesos a las viviendas a través de soportales que liberan de edificacion esta planta.

Debido a que en este vial no se sitlan los accesos principales de ninguno de los dos sectores, su topografia no

establecera rasante que determine la cota de su planta baja.
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Imagen no vinculante del alzado hacia Avenida Padre Pompilio
b. Calle Massalavés

Hacia este lindero se orientan tres sectores que dividen la alineaciéon y determinan tres cotas rasantes. Debido a la
longitud de este lindero, la cota rasante asignada a cada sector se corresponde con la cota media respecto a la cota

de los extremos del lindero que corresponde a cada sector. De esta forma, resultan para cada sector las cotas

20.75m (sector 1), +22.25 (sector 3) y 23.50 (sector 4).

El nivel de planta baja interior debera situarse a una cota +- 1.00m respecto a la rasante que define la calle que da

acceso a cada bloque.

Las alineaciones, de nuevo, mantienen un retranqueo entre ellas y adapta la edificaciéon al &ngulo que resulta del

trazado de la calle respecto al orden ortogonal de la ordenacién.

La alineacion a vial de la planta baja se constituye a través del zécalo que conforma esta planta y el acceso rodado al

aparcamiento que se sitUa bajo rasante.
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Imagen no vinculante del alzado hacia Calle Massalavés
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c. Vial proyectado junto al CEIP Pintor Teodoro Andreu

Este vial estd pendiente de urbanizar y estd previsto que tenga una variaciéon de cota que alcanza los 3.30m de
desnivel. Este vial, al no tratarse de una calle principal de acceso al interior de las viviendas, su rasante no determina

el nivel interior de la planta baja.

Para adaptar el desnivel que surge entre esta calle y la planta baja interior, la alineacién principal queda
retranqueada respecto al vial en cuya separacion se producira la adaptacién topogréfica entre ambos niveles a través

de un plano inclinado.

En este caso, la alineacién de los dos bloques que se enfrentan a esta calle mantiene una continuidad con la
intencién de consolidar este frente. En esta ocasion, la fachada se orienta hacia un espacio libre que apenas cuenta

con edificaciones y parece preciso, de esta forma, afirmar la nueva edificacion que se introduce.

N\

S

I'TT RIS E= - o e T

Imagen no vinculante del alzado hacia Vial proyectado junto al CEIP Pintor Teodoro Andreu

d. Vial proyectado junto a la hueva comisaria de Policia Local

En este lindero se produce una situacion similar a la calle Massalavés. Desde ella se realiza el acceso al interior de los

dos sectores nortes que hacia ella se orientan.

Las rasantes que se establecen para cada uno de ellos se sitdan en las cotas +21.00 para el sector situado al oeste
(sector 2) y +23.50 en el este (sector 5). En esta ocasion, la rasante se sitla respecto al punto donde se produce el
acceso a cada bloque, ya que adaptar la edificacion considerando el nivel que se alcanza en el vértice noreste
supondria una discontinuidad muy grande con respecto al resto de la manzana. Por tanto, se evita trasladar a la
organizacion general del proyecto un desnivel puntual tan pronunciado y el acceso al interior no acusarad este

desnivel tan pronunciado.
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Imagen no vinculante del alzado hacia Vial proyectado junto a la nueva comisaria de Policia Local

Altura de la edificacién

La altura méxima prevista es de PB + VI. Esta altura permite agotar la edificabilidad bajo los criterios de ocupacién

previstos en el proyecto de ordenacion urbanistica.

Las condiciones de volumen y forma quedan establecidas en los planos de ordenacion y en las normas urbanisticas

recogidas en el capitulo “V. Condiciones de volumen y forma de los edificios” del Estudio de Detalle.
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IV.4 CUADRO RESUMEN. CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

@ SUPERFICIE BRUTAL.....ooertiieieeceiieeissestisssesssssasessses st ssss sesssessssssess s sssss sess s s ssses s sssesssanes 14 529 m?
* SUPERFICIE DE PARCELA EDIFICABLE........oicciesccisscsssissessnsssss s snsssssssssssnsssssnns 9283 m?
* SUPERFICIE DE ESPACIO LIBRE......ciiiieeietieceieeiseseesesessesisessassssssssesssessasesesssssssssesssssesessesssnses 5110 m?
@ SUPERFICIE DE VIARIO.....oiiricrccis s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 136 m?
* EDIFICABILIDAD TOTAL.....cocvurerermereiserrarecrinens 30 046 m?t (RPB) + 95 m?t (RUA) + 5000 m?t (TBE)
¢ ALTURA MAXIMAL.....ooooerooeseeesses s ssssss oo ssssss s ssssssssssssssssssssssssssssss oo ssssesssssssssss oo PB+VI

Perspectiva General. Imagen no vinculante
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V.1 ALINEACIONES.

No habian quedado definidas en el planeamiento vigente y su definicién ha quedado fijadas en los planos de

ordenacion de este Estudio de Detalle.

V.2 RASANTES.

No habian quedado definidas en el planeamiento vigente y su definicion ha quedado fijada en los planos de

ordenacién de este Estudio de Detalle, tal y como se ha explicado en el documento de memoria.

V.3 CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

No habian quedado definidas en el planeamiento vigente y su definicion ha quedado fijada en los planos de

ordenacion de este Estudio de Detalle.
1. Altura de cornisa.

La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcién del nimero de plantas definidas en el Estudio

de Detalle, con arreglo a la siguiente férmula:
Hc = 5,80 + 3,35 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el nUmero de plantas, a edificar sobre la baja.

Se entiende como altura de cornisa (HC), la distancia vertical tomada desde la cota de rasante fijada para
cada sector, hasta el plano horizontal inferior del forjado, o elemento que lo sustituya, de la Ultima planta del

edificio.

De la aplicacion de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

N° de plantas Altura de cornisa Altura méaxima
| 580m 10,30 m
Il 9,15 m 13,65 m
1 12,50 m 17,00 m
\Y 15,85 m 20,35 m
\% 19,20 m 23,70 m
Vi 22,55 m 27,05 m
VI 25,90 m 30,40 m
Vil 29,25 m 33,75m
IX 32,60 m 37,10 m
X 3595 m 40,45 m
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El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se sefala en el parrafo anterior es el correspondiente a
edificios de uso dominante residencial, en los cuales la altura libre minima entre forjados para uso residencial sera

de 3 metros.
2. Tolerancia de alturas.

Se admitira la construccidon de edificios que dispongan parcialmente de una planta menos de las grafiadas en los
planos de ordenacién del estudio de detalle con objeto de poder cuadrar edificabilidades y obtener una mejor

adaptacién de los volumenes con su entorno.

3. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se permitiran las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones.
b) Pretiles de seguridad para el acceso a cubierta

4. Edificaciones bajo rasante.

Se permite la construccién de sétanos y semisotanos con las determinaciones que se establecen en las ordenanzas

generales de la edificacion.
5. Planta baja.

a) El nivel de planta baja se situard a una cota +- 1.00m respecto de la rasante que ha quedado definida en este

Estudio de detalle.
a) La altura minima libre de planta baja debera ser de 3m, y la maxima no podra sobrepasar los 4,5m de altura libre.
6. Cuerpos y elementos salientes.
a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizardn los siguientes cuerpos y elementos salientes:
- Aleros con una longitud méaxima de vuelo de 60 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demés elementos compositivos con una longitud maxima de

vuelo de 15 cm.

b) Los balcones quedaran dentro de la alineacién recogida en los planos de ordenacion.

V.4 NORMAS INCLUIDAS EN EL PGOU DE ALZIRA

ZONA DE RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
Art. 5.36. Asignacidn de usos. Corresponde los indicados en el Plan General.

Art. 5.37. Condiciones de la parcela.
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La superficie minima de parcela edificable serad la del bloque, establecida por la alineacién exterior de la parcela
definida como tal en los planos de ordenacién. La actuacién sobre la misma serd Unica, si bien su ejecucion podra

realizarse en fases.
La ocupacién de la parcela edificable sera la que resulte del Estudio de Detalle.
Art. 5.39. Dotacién de aparcamientos.

En edificios de viviendas plurifamiliares, serd de aplicacion la dotacion minima de plazas de aparcamiento de una

plaza por vivienda.

Sevilla, octubre 2023

Héctor Salcedo Garcia

Arquitecto COAS 6672

studio swes. arquitectos

studio swes. arquitectos www.studioswes.com

mail@studioswes.com



[t

Identificador 9Qzb YWVJ DB5Z T7Pd IEL6 VSMq Zck

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

ESTUDIO DE DETALLE Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

VI. ANEXO I. IMAGENES NO VINCULANTES DE REFERENCIA

e/ e e Ll £ = Vol W=
Integracién de la ordenacion en el entorno. Imagen no vinculante

!Q'\".‘QW."Q@""L’
===

:
Il

up)

Esquema de ordenacién. Imagen no vinculante
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Volumetria de la ordenacién. Imagen no vinculante
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Vista aérea 02 (este)

Vista peatonal 07 (acceso desde el este)
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Vista peatonal 02 (construcciones existentes)

Vista peatonal 03 (acceso desde el oeste)
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Vista peatonal 05 (restos de pavimentos)
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Vista peatonal 06 (hacia calle Massalavés)
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Vista peatonal 08 (esquina sur 6este)

Vista peatonal 09 (vegetacion existente)

Macromanzana ED-1. PPR11-TORRETXO

www.studioswes.com

mail@studioswes.com



[t

Identificador 9Qzb YWVJ DB5Z T7Pd IEL6 VSMq Zck

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

ESTUDIO DE DETALLE

studio swes. arquitectos

Vista peatonal 10 (calle Massalavés)

Vista peatonal 11 (esquina sur este)
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Saneamiento

Electricidad. Media Tension

Electricidad. Baja Tension

Gas natural

Canalizacion Jazztel

Canalizacion Telefdénica

Centro de Transformacion

Arqueta Jazztel

O [

Arqueta telefonica

o Poste telefonica

(*) En este plano se describen las redes de infraestructuras existentes.

(**) En el proyecto de urbanizacién del Sector PPR11 se recogen los
trazados de las nuevas redes que se van a incorporar. Ver "Proyecto de
urbanizacion del sector PPR-11 de Alzira (Valencia). Agosto 2022"
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