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I. GENERALIDADES
.1 OBJETO DEL PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA

El objeto del estudio es la redaccion de un Proyecto de
Ordenacion Urbanistica para evaluar y definir la ordenacion de la
macromanzana objeto del concurso con intervencion de jurado
Europan 16 en el emplazamiento de Alzira, asi como desarrollar
el proyecto ganador del primer premio, bajo el lema Orangerie,
del arquitecto Héctor Salcedo Garcia.

El estudio parte del requerimiento por parte del Ayuntamiento
de Alzira de disponer una manzana residencial de 30.046m?t de
edificabilidad residencial que desarrolle el proyecto Orangerie.

1.2 EMPLAZAMIENTO

Los terrenos sobre los cuales se redacta el presente Proyecto de
Ordenacion Urbanistica estan situados en el entorno del Torretxo,
en el municipio de Alzira, incluidos en el Sector PPR11 Torretxd
(naranja). Se trata de un sector incluido en el casco urbano y
que el Plan General vigente clasifica como suelo urbanizable.
Actualmente constituye un vacio urbano rodeado de suelo
consolidado. Dichos terrenos separan el centro de la ciudad con
los denominados barrios de la Alquerieta y el Torretxo.

La macromanzana residencial objeto del Proyecto de Ordenacién
Urbanistica (amarillo) limita:

-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.

El drea del proyecto de ordenacion urbanistica tiene forma
trapezoidal, con una superficie de 14.529 m?.

El sector donde se localiza la parcela afecta a un area de suelo
urbano residencial y dotacional que engloba una superficie
total de 186.499 m?2. Se propone en el sector el desarrollo de

una zona de dotaciones de emergencia, a nivel municipal y

studio
swes.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA / MEMORIA

| Generalidades

supramunicipal, iniciado con la construccién del edificio de la
policia local, al norte de la parcela objeto de este Proyecto de
Ordenacion Urbanistica.

En los terrenos no hay ninguna construccion existente. La
avenida Padre Pompilio dispone de los servicios urbanisticos
para la conexién de las infraestructuras de la edificacién. No
se conocen servidumbres. La parcela residencial incluye total o
parcialmente las siguientes parcelas catastrales:

2674007YJ2327S00011U
2674001YJ2327S0001MU
2674004YJ2327S0001RU
2674006YJ2327S0001XU
2674005YJ2327S0001DU

Existe un proyecto de urbanizacion del sector.
1.3 PROMOTOR

El presente estudio se redacta por encargo de:
Ayuntamiento de Alzira.

Fecha del encargo: julio, 2023.

1.4 ARQUITECTO/OS

Arquitecto autor del proyecto:

Héctor Salcedo Garcia, n°® colegiado 6672 del COA Sevilla.
¢. Justino Matute 17, 1°B. 41010, Sevilla.

tl. 667 557 451
mail: mail@studioswes.com / hsalcedo@studioswes.com
web: www.studioswes.com

Arquitecto colaborador:
Javier Monge Fernandez, n° colegiado 5792 del COA Sevilla.
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Il. ANTECEDENTES

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
arquitectdénicas 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 redaccién del Proyecto Basico
de Edificacién Bioclimatica al arquitecto ganador tal y como se
recogia en las condiciones del concurso.

Para ello se firma un Protocolo General de Actuacion 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 contratacion de la redaccién del Proyecto Basico de
la primera fase de la actuacion prevista sobre la macromanzana.
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Il Antecedentes

Este protocolo habilita a la Administracion Local a la contratacion
posterior del proyecto ganador mediante un negociado sin
publicidad.

El objeto del encargo estd subvencionado por la Generalitat
Valenciana a través del Plan Irta 2022, mediante resolucién de
fecha 15 de noviembre de 2022.

Con fecha 5 de junio de 2023 se firma un Convenio de
colaboracion entre la Generalitat Valenciana, a través de la
Vicepresidencia Segunday Conselleria de Vivienday Arquitectura
Bioclimatica y el Ayuntamiento de Alzira para la colaboracién
en la materializacion del encargo por el Ayuntamiento de Alzira
para el desarrollo del proyecto ganador del concurso EUROPAN
16.

Con fecha 11 de octubre de 2023 se constituye el encargo del
Ayuntamiento de Alzira y el arquitecto Héctor Salcedo Garcia
para desarrollar la Fase 1: Proyecto de Ordenacion Urbanistica
de viviendas biocliméaticas en el sector PPR11 Torretxd; la
Fase 2: Estudio de Detalle; y la Fase 3: Proyecto Basico de 50
viviendas bioclimaticas en el sector PPR11 Torretxd, mediante un
procedimiento negociado sin publicidad.

@3&&‘&% P— PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
-y e P oogia AYUNTAMIENTO DE ALZIRA Alzira | 6
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I1.2 Contexto paisajistico

11.2 Contexto paisajistico
El proyecto se localiza al noreste de Alzira, entre los barrios de
& & & La Alquerieta y El Torretxd. El 4rea donde se inserta el Proyecto
O & ? 9 de Ordenacion Urbana ha sido histéricamente una extensa

zona de huertos de naranjos. Actualmente es un area bajo un

L'ALQUERIETA [ Y
@ ﬁ /ﬁ & GQ proceso de renovacion. La revitalizacion e integracién entre el
@%7 oy 78 g @ \ territorio y el uso de todos los recursos (naturales, ecoldgicos,
2 & . infraestructurales) es un requisito fundamental en la planificacién
: N ~ e s 7 : de la visién futura del area. La propuesta se define como un
0 \\ o e 7 TR conjunto integrado y continuo que redne los espacios de mayor

o T \
. [

interés medioambiental, cultural, social, visual, recreativo y las
conexiones ecoldgicas y funcionales que las relacionan entre si.
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El Ayuntamiento de Alzira trabaja en el proyecto de anillo

verde, una infraestructura periurbana que conecta diferentes

infraestructuras alrededor de la ciudad y define un cinturén
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DE NARANJOS = / ok e an-gen e (por la avenida Pa re” ompi |o/ a? a macromanzana
T N objeto del Proyecto de Ordenacién Urbanistica.
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I1.3 Conexiones y movilidad

11.3 Conexiones y movilidad

A
\\ HO i~ La situacion del sector en el ambito de la ciudad implica disponer
O & 3 S - __DE_LI los elementos urbanisticos necesarios para conseguir una
0 & adecuada integracion basada en la movilidad urbana sostenible

9y
’ con distintos modos de transporte.

L'ALQUERIETA P SV
@'//j & S QQO | RN \
z =N TRAZADO VIARIO DE CONEXION
i & \<y DI0  DELACIUDAD CONELHOSPITAL
& @ >

—

N e —

El proyecto se localiza dentro del Sector PPR-11 Torretxo, donde
se proyecta un nuevo viario (modificacion puntual PGOU/2002
Torretxd) de conexién de la ciudad con el Hospital de la Ribera.

/N: \\\

La conexion del area se debe resolver mediante diferentes

|
' e

modos de transporte, priorizando los desplazamientos a pie y

>

en bicicleta a los distintos puntos de la ciudad, considerando

conectar con los puntos de intercambio de otros transportes
publicos urbanos y comarcales.
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\ \\ Con el desarrollo del sector del Torretxd se logrard la

i Q \\ comunicacién del centro urbano desde la Avenida Padre
DEV-45 S e e 7 ‘ / \ Pompilio a través de la nueva avenida DEV-45 con el Hospital

VIARIO PREVISTO EN L o 7 . \ﬁ——’ LR \\ Comarcal de La Ribera, asi como mejorar la permeabilidad del
MODIFICACION:PUNTIA 2 / g : N (N barrio de I'Alquerieta con el centro de la ciudad. Si a esta nueva

DOTACIONES DE

PGOU/2002 T@ & II ORKET ¢ O . S O | \‘ ordenacién afiadimos lineas de autobuses y una red de carriles
28 ll . ;
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EMERGENCIA DE Qg % bici interconectados se alcanzara una movilidad sostenible.
ey G
il géh > / : ‘ Y Q QOO @ El sector debe recoger y descongestionar el intenso trafico en
Q g 7/ | 2 OO % o o 0@ la entrada norte de la ciudad de Alzira, por lo que se plantea
,// ‘ e %}E@*QO f © s O <@ N , la implantacion de una movilidad urbana sostenible, asi como
_ VIARIO PREVISTO EN EL ED : . Q\&Q@ Z;_L:D o <> : una r?d de rr’wo.wlldad asouada‘a este enclave e.st/rategl‘co con
- PGOU/2002, de conexion E-O Q . %Q C} ‘ <3 o e dotaciones basicas de emergencia: bomberos, policia, helipuerto
e g AR & P y viario de enlace con el Hospital Comercal.
A\ | - ;

\ g%&o & UL N = Toda la edificacion del sector tiene un componente de volumetria

s T T~ aislado y de gran escala, que permite una percepcion clara desde

la Avenida Padre Pompilio.
La esquina en la que se situara la manzana residencial objeto del

presente Proyecto de Ordenacién Urbanistica, permitird colmatar
la trama urbana que desarrollara su ordenacion en un Estudio de

Detalle, que permitaran integrar su volumetria e imagen en el
entorno inmediato tanto residencial como dotacional.
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1.4 Estructura de barrio

1.4 Estructura de barrio

El nuevo sector se plantea como un elemento de planeamiento
urbano que integra distintas zonas de la ciudad: el barrio de
edificaciones diseminadas del Torretxo, el barrio de L'Alquerieta,
la zona de ensanche de la ciudad y la zona del Hospital Comarcal.
El Proyecto de Ordenacion Urbana se plantea como un elemento
de cohesidn urbano y social, como un metabolismo inclusivo.
La integracion de las zonas urbanisticas de la ciudad existente
tiene como prioridad la igualdad, la perspectiva de género, la
inclusion y la accesibilidad universal.

La estructura de barrio entorno a la propuesta resulta estratégica
como charnela entre tejidos preexistentes consolidados. Su
urbanizacion supone una oportunidad Unica ya que permite no
solo resituar dotaciones a una cota no inundable, sino también
mejorar cuestiones relativas a la movilidad y la conectividad.

El Proyecto de Ordenacién Urbanistica asume por un lado el
reto de establecer una escala residencial de transicién entre
las manzanas de la zona residencial del ensanche y las zonas
residenciales de I'Alquerieta y del Torretx6. Y por otro lado,
resolver la conexion de la trama del barrio de I'Alquerieta con
el borde del ensanche de la ciudad evitando la marginalidad,
posibilitando la compatibilidad de los usos dotacionales, asi
como la inclusién del tejido diseminado del barrio del Torretxd
en la trama urbana a través de espacios publicos y viarios
peatonales compatibles con las distintas tipologias.

El proyecto constituye el eje central que debe articular el futuro
urbanismo en esta area de Alzira, como un elemento capaz de
relacionar entre si los distintos espacios libres, los usos histéricos
de esta zona y equipamientos de la ciudad y de ponerlos en
conexién directa con su territorio. Los valores del paisaje de
naranjos han perdido relevancia progresivamente y por esta
razén se propone recuperar la identidad social y productiva, asi
como los valores medioambientales de este territorio historico.
La propuesta se basara en una estructura ortogonal similar a la
estructura de plantaciéon de huertos de naranjos, y establecera
espacios publicos permeables, de relacion y cohesion
fomentando una estructura de barrio sostenible e inclusivo.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
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111.1 ORDENACION GENERAL DE LA MACROMANZANA
111.1.1 Objetivos a escala de barrio.

La regeneracion del barrio de la Alquerieta y la inclusién del
barrio del Torretx6 son condicionantes basicas para establecer
los primeros objetivos a escala de proximidad.

Partiendo de la reflexion sobre cuestiones como la condicion de
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limite de la ciudad, se establecen los principales objetivos del
Proyecto de Ordenacion Urbanistica:

- Potencial integrador. Area residencial que fomente la igualdad
y diversidad entre diferentes barrios.

- Capacidad de resiliencia. Area urbana de transicién entre lo
rural (campos de cultivo) y lo urbano (zona de ensanche de la
ciudad).

- Incorporar los nuevos modos de vida social y familiar, asi como
de relaciones intergeneracionales.

- Referente de estrategias de eficiencia energética.

- Respuesta pasiva al entorno climatico.

111.1.2 Objetivos proyectuales de la ordenacion.

El objetivo principal del Proyecto de Ordenacion Urbanistica es
disefar para la manzana residencial un espacio con tipologia
urbana de macromanzana peatonal, apta para albergar un uso
residencial sobre rasante y aparcamiento en subsuelo.

El disefio del programa de edificacién para la manzana debe ser
preferentemente plurifamiliar.

La actuacidon en este entorno urbano debe convertirse en la
punta de lanza de los esfuerzos para combatir las desigualdades
y las rupturas sociales de la zona intervenida, no solo respecto

al ambito social, sino también al fisico, convirtiéndose asi en

un ejemplo de intervencién alternativo respecto a los que el
mercado inmobiliario viene implantando.

111.1.3 Necesidades urbanas.

El Proyecto de Ordenacién Urbanistica de la macromanzana
toma en consideracién las necesidades establecidas en el Plan

studio
swes.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA / MEMORIA

Il Proyecto de Ordenacion Urbanistica
111.1 Ordenacion General de la macromanzana

Parcial PPR11 Torretxo.
- Articulacién con la ciudad.

- Articulacién con edificaciones residenciales diseminadas

proximas.

- Movilidad intra y extraurbana.

- Borde de ciudad.

- Red de espacios publicos.

111.1.4 Justificacion de la solucion adoptada.

El uso global asignado por el planeamiento a esta manzana
es el Residencial. El Ayuntamiento de Alzira, tras llevar a cabo
una actualizacién de sus necesidades, requiere el desarrollo del
proyecto Orangerie mediante la ordenacién en cinco bloques
residenciales, asignando en una primera fase un edificio de 50
viviendas situado en la esquina suroeste de la manzana, en la
confluencia de la Avenida Padre Pompilio y la calle Massalavés.
El resto de edificabilidad se repartira en el resto de edificaciones.

La edificabilidad total maxima asignada por el planeamiento
para este &mbito de actuacion es de 30.046m?t.

111.1.5 Descripcion general de la geometria de la ordenacion.
Consideraciones iniciales

El Proyecto de Ordenacion Urbanistica propone una divisién en
5 bloques para evitar el impacto que supondria la construccion
de un bloque Unico que concentrara toda la edificabilidad. Esta
divisién permite fragmentar la macromanzana en 5 sectores y
reducir asi la escala de esta macromanzana.

Se favorece, al mismo tiempo, la posiblidad de un desarrollo,
en su ejecucion, en 5 fases. Por otra parte, esta divisiéon en
sectores permite adaptar la edificacion a la topografia existente
y cada uno contarad con una alineacion especifica para evitar la
continuidad de las fachadas entre bloques distintos.

Se obtiene un resultado volumétrico mas organico que suaviza
el impacto que supone introducir una edificabilidad tan elevada.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
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Edificaciones

Usamos algunas referencias arquitectonicas para construir la

idea del proyecto.

La propuesta toma de referencia una configuracion urbana
basada en el sistema Espansiva de Jgrn Utzon (fig. 1), basado

en un proceso de geometrizacion, modulacidn y estandirizacion
del proyecto arquitectdnico que permite una ordenacion urbana
aditiva, flexible y resiliente.

El proyecto se divide en cinco (5) edificios, con la planta baja
libre, y 5-6 plantas de altura (PB+5 / PB+6).

+19.50%
i

Con el objetivo de agotar la edificabilidad, asi como de generar
cierta variacién volumétrica en la manzana, se han establecido
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diferentes alturas para cada bloque. Asi, los dos bloques situados

B e e

al norte presentan una altura de PB+6, mientras que los tres

edificios localizados en la zona sur de la manzana presentan

una altura de PB+5. De estos tres ultimos, los edificios en los

extremos este y oeste, establecen un retranqueo en la dltima

planta hacia el interior de la parcela.

El proyecto de ordenacion urbanistica propone volumetrias

sencillas y constantes, que generan diversidad por su

p
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Plano de ordenacidn. Planta baja. Sistema Espansiva, 1969. Jorn Utzon
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111.1 Ordenacion General de la macromanzana

Casa patio en Procida, 1938. Bernard Rudolfsky

implantacion y relacion entre ellas.

A su vez, los edificios residenciales desarrollan el esquema de
edificacion en bloque con patio interior.

Las plantas bajas quedan libres, resguardando las viviendas de
posibles inundaciones. La vegetacion y el espacio libre urbano
debe colonizar la macromanzana en planta baja, aprovechando
los espacios de sombra bajo las edificaciones.

Cada edificio se configura en torno a un gran patio de manzana
(fig 2.), abriéndose en una de sus esquinas para conectar las
cinco edificaciones a través del espacio publico intermedio.

Los patios interiores, por un lado, se fundamentan en su
condicién antropoldgica, como espacios de relacion, de lugares
propicios para la intimidad de las personas que viven y trabajan
en los edificios, siendo capaces de generar oportunidades de
interaccion social que de otra manera nunca hubieran existido.
Y, por otro lado, estd su condicién climéatica, como sistemas
pasivos y naturales de control ambiental frente a las altas
temperaturas.

Cada patio interior de las edificaciones incorpora en su zona
central un gran elemento urbano, que sirve de macetero para

AYUNTAMIENTO DE ALZIRA Alzira 1 12

ﬁ PR TR — PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
per a la transici6 ecologica

Irta en l'arquitectura



gt

i

Idlemtficadior iG] RYSQ G860 ZBIO KMy BTICGRE=

Bl

DILIGENCIA.- Para hacer constar que el presente
proyecto ha sido aprobado definitivamente
por el pleno del Ayuntamiento de Alzira en

sesion de 25 de Julio de 2024.
EL SECRETARIO-ACCTAL

CARLOS JAVIER CAPELLA SALES
Fecha firma: 31/07/2024 13:23:15 CEST
SECRETARI ACCIDENTAL

AJUNTAMENT D'ALZIRA

1 Plaza-jardin.

Jardin de herbdceas, seleccion de drboles autéctonos y pavimento exterior tipo losas
de piedra.

2 Patios
Jardin de naranjos, tapizantes y ldmina de agua. Banco perimetral de hormigén.
3 Plazoletas

Espacios de estancia, con banco perimetral y seleccion de drboles autéctonos (sur).
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Zona de juegos

fase 5

la plantacion de naranjos, que dan nombre al proyecto, que se
disefia con un perimetro que sirve de banco corrido para los
vecinos, como zona de estancia y encuentro social. Ademas,
estos elementos incorporan laminas de agua que refrescan el
ambiente, y que funcionardn con agua reciclada de lluvia. De
esta forma, las plantas bajas en soportales, asi como los patios
interiores, ofrecen la oportunidad de usos vecinales y recreativos

para la comunidad.

Las fachadas exteriores quedan configuradas por unas terrazas

lineales y continuas, de 1,20m de ancho (vuelo) que definen un

Y espacio exterior de extension de las viviendas. Las fachadas a los

patios interiores no presenta vuelos ni balcones y se definen por

planos verticales con huecos.

Espacio publico

El espacio publico resuelve la topografia del solar, introduciendo
diferentes plataformas horizontales, conectadas entre si
mediante rampas y escaleras, garantizando siempre la plena
accesibilidad al interior de la macromanzana y a cada uno de los
edificios residenciales.

Los accesos peatonales a la manzana se producen al sur, por
la calle Massalavés; en la esquina sureste a nivel de la calle; al
este por el nuevo vial proyectado junto al CEIP Pintor Teodoro

Andreu, y al norte por el nuevo vial proyectado a la altura de la

nueva comisaria de Policia Local. El acceso principal se entiende
por la esquina noroeste, en la avenida Padre Pompilio a través

de una rampa peatonal accesible.

La propuesta presenta una solucion para conectar todo el
perimetro a través de un gran espacio libre, a modo de espacio

studio
swes.

111.1 Ordenacion General de la macromanzana

4 Maceteros

Macetero lineal corrido para formacion de parapeto con seleccién de arbustos y
flores.

5 Jardin oeste

Macetero corrido y seleccién de drboles autéctonos para proteccion solar (oeste) y
acustica.

6 Jardin noreste

Jardin de herbdceas y seleccién de drboles autéctonos.

publico urbano. Esta oportunidad de conexion se articula en
diferentes plataformas promoviendo la accesibilidad urbana y
la creacién de espacios de distribucion, estancia, y accesos a los
diferentes portales de las edificaciones residenciales.

En la posicion central del solar aparece un espacio libre (plaza-
jardin) al que desembocan todas las calles que surgen entre los
edificios y que se convierta en el corazén de la ordenacién.

Cada edificio residencial debe resolver su propio aparcamiento
bajo rasante, por lo que se disponen cinco (5) entradas mediante
rampas de 6m de ancho para el acceso de vehiculos a las plantas
de aparcamiento en sétano. Tres de estos accesos se producen
por la calle Massalavés, y dos accesos por el vial norte, liberando
asi la fachada principal a la avenida Padre Pompilio.

El tratamiento del espacio publico abierto y bajo las edificaciones
se resolverd con un paisajismo que incorpore elementos
naturales (arboles, arbustos, tapizantes, etc.) asi como espacios
con diferentes tipos de pavimentos (piedra, tierra compactada,
adoquines, etc.). A nivel de estructura verde, se recomienda la
plantacién de arboles cuidadosamente seleccionados, asi como
arbustos y plantas tapizantes que vayan acompafando los
caminos y definiendo volumenes puntuales.

En la seleccion de la vegetacion debe prevalecer la plantacion
de especies autdctonas o caracteristicas del lugar. La seleccion
de pavimentos debe asentarse en criterios de funcionalidad,
facilidad de ejecucidon y adaptacion a las condiciones del
lugar. En este sentido se proponen pavimentos de piedra (tipo
granito), adoquines, baldosas de hormigdn coloreado y tierra
compactada.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
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ALZADOS

Alzado Norte Alzado Oeste (Avda. Padre Pompilio)

Alzado Sur (C. Massalaves) Alzado Este
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111.2 DEFINICION DEL PROGRAMA FUNCIONAL
Programa de necesidades

Para la redaccion del Proyecto de Ordenacion Urbanistica se debe
tener en cuenta que el Ayuntamiento de Alzira busca con esta
intervencion nuevas dindmicas urbanisticas basadas en criterios

1+23.50
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+20.60

16%

+21.35
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de sostenibilidad econdmica y medioambiental para la ciudad,
mediante respuestas innovadoras que resuelvan la problematica
inherente provocada en esta zona por la dispersion de barrios,
su aislamiento y desconexion urbana.

Usos

- Residencial Plurifamiliar en bloque (RPB)
- Espacios publicos libres y zonas verdes.
Descripcion del programa funcional

La propuesta tiene el potencial de desarrollar el proyecto
Orangerie como un proyecto urbano de viviendas bioclimaticas

+22.00

5.00%

+22.00,

3%

capaz de proveer espacios sociales y recreativos, asi como
valorar el patron ecoldgico del lugar y los valores culturales y

+23.50

paisajisticos.

Se trata, por tanto, de implementar un programa funcional de
viviendas bioclimaticas de alquiler, de uno, dos y tres dormitorios,
con un marcado caracter sostenible, eficientes energéticamente
e innovadoras en su concepcidn y construccion.

Se establece un programa residencial en los cinco bloques
que componen la ordenacién, completandolo con un uso de
aparcamiento en subsuelo, cumpliendo con la dotacién minima
de plazas de aparcamiento para el nUmero total de viviendas.

En la planta baja, se incorpora un programa funcional de espacio
publico libre, ademas de los accesos peatonales a cada bloque

(portales) y los accesos (rampas) al aparcamiento bajo rasante.

Edificabilidad y nimero de viviendas

El programa funcional se desarrolla con una edificabilidad
residencial méaxima de 30.046m?t donde se proyectan alrededor
de 300 viviendas publicas en régimen de alquiler protegido.

studio
swes.

I11.2 Definicion del programa funcional

Condicién bioclimatica
Dentro del programa funcional cabe destacar la condicion inicial

de viviendas bioclimaticas del proyecto, que da respuesta al
programa inicial de necesidades.

El disefio de esta arquitectura bioclimatica debe procurar
edificaciones adaptadas a las caracteristicas naturales de lugar.
Se establece que el proyecto bioclimatico se basara en técnicas
bioclimaticas que, a la vez, estén interconectadas por diferentes
métodos:

- Aprovechamiento/proteccién de la radiacion solar.

- Transformacién de la radiacion solar en calor.

- Sistemas de almacenamiento/liberacién de calor.

- Orientaciones y ventilacion natural de las edificaciones.

La interconexién de estos puntos implica el disefio integral del
conjunto dentro del proyecto de ordenacién urbanistica.

Las estrategias de disefio de la arquitectura y de los espacios
urbanos han de considerar los siguientes parametros climaticos:

- Temperatura.

- Humedad.

- Radiacion solar.
- Viento.

- Precipitaciones.

Asi mismo, las condiciones de confort se rigen por los siguientes
parametros:

- Higrotérmico.
- Salubridad.

- Luminosidad.
- Acustica.

- Seguridad.

PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
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111.3 Analisis de condiciones urbanisticas y encaje preliminar del programa

1.3 ANALISIS DE CONDICIONES URBANISTICAS Y ENCAJE
PRELIMINAR DEL PROGRAMA
111.3.1 Planeamiento vigente.

Se solicita la informacion urbanistica a efectos de conocimiento
de la normativa urbanistica aplicable a la parcela objeto del
Proyecto de Ordenacién Urbanistica.

Urbanisticamente, el planeamiento vigente incluye los terrenos
objeto de desarrollo en un sector de suelo urbanizable, PPR-11,
con dos unidades de ejecucién, la UER-111 y la UER-112, con
una superficie total de 186.499 m? y suelo urbano incluido en
el PARO6.

Realizada la medicién topogréfica, resulta un total de 186.839
m?, en lo que respecta al sector PPR-11.

La modificacion del Plan General tiene como objeto y contenido
basico modificar el uso dotacional previsto en el PGOU/2022,
usos deportivo-DED-2, definido en la UER-111. Se ha tramitado
una Modificacién Puntual del PGOU con la siguiente tabla:

| 4.953,85 m? (x4) = 19.815,40 m? | 2.090,02 m?
] Sup. Cons. Terrazas (50%) — Sup. Cons. Terrazas (50%)
—I 949,2 m? (x4) = 3.796,80 m? 391,20 m?
| I 50% = 1.898,40 m? I— 50% = 195,60 m?
& |__ TOTAL Plantas 1 -4 TOTAL Planta 6
é Plantas 1- 4 21.712,80 m? Planta 6 2.285,62 m?
Sup. Cons. Planta Baja Sup. Cons. Planta 5
907,51 m? | 4.250,07 m?
i Sup. Cons. Terrazas (50%) — Sup. Cons. Terrazas (50%)
-m? | 893,12 m?
g - 50% = 446,56 m”
£ Sup. Urbanizacién (espacios libres) - I
X 8.626,25 m* -
E TOTAL Planta Baja LI TOTAL Planta 5
E Planta Baja 907,51 m? Planta 5 4.696,63 m?
é EDIFICABILIDAD TOTAL
§ 29.602,56 m*?
S 66vive-. .
78 viv.
. 50 viv. [
Superficie parcela e
14.529,30 m?
OCUPACION N° TOTAL VIVIENDAS
5.903,05 m? (41%) 299
% GENERALITAT
 VALENCIANA i

i Arquitectura Bioclimatica

SECTOR [m?) UE 1 [m?s) | UE2 [rris)

SUPERFICIE 186839 126,352 £0.447
RED PRIMARIA TOTAL £3.520 21.632 41.888
ZOMA VERDE PRIMARIA 41.888 0 41.888
EQUIPAMIENTO PRIMARIO B.145 8.145 0
VIARIO PRIMARIO 13.487 13.487

RED SECUNDARIA TOTAL 89.995 81513 8.482
IONA VERDE SECUNDARIA 13.453 13.463 0
EQUIPAMIENTO SECUNDARIO 54543 54.543 0
VIARIO SECUNDARIO 21.949 13.487 8.482
SUP LUCRATIVA 33.324 23.247 10.077
EDIFICABILIDAD UE-1 UE-2
RPB 30,046 m#l 0 m
RUA 95 mét £42 mét
TBE 5.000 mél 0mA
RUH oma 15.996 m

111.3.2 Composicion y desarrollo del programa.
Accesos

La propuesta plantea una serie de accesos peatonales a la
macromanzana asociados a cada uno de los cinco bloques
residenciales.

De esta forma la estrategia de accesibilidad a los edificios de
vivienda se establece a través del espacio publico.

Todos los accesos peatonales son accesibles.
Construcciones sobre rasante

La propuesta plantea la construccion sobre rasante de cinco
edificios de uso residencial. La planta baja serad libre, con
soportales bajo las edificaciones. Unicamente se permite la
construccion de los accesos a los edificios (portales y espacios
para contadores) como espacios cerrados en planta baja.

Construcciones bajo rasante

Bajo rasante se plantean Unicamente los espacios destinados
a aparcamiento, trasteros y espacios técnicos asociados a los
edificios residenciales.

Espacios exteriores
Los espacios exteriores se distinguen en dos categorias:

a. Espacios publicos libres y de circulacion. Serdn aquellos
espacios entre edificaciones, intersticiales, que sirven de acceso
al interior de la macromanzana residencial. Son espacios de
circulacién interna, asi como estancia (plazoletas y jardines).

b. Patios interiores de las edificaciones. Seran los patios interiores
de cada uno de los cinco edificios, tendran un caracter abierto,
y se entenderan como espacios de estancia y transicién entre
los espacios publicos libres de circulacion y los accesos a las
viviendas. En estos patios se proyectan unos grandes espacios
ajardinados (maceteros) con bancos perimetrales para sentarse,
que podran albergar arboles y dotar de una estructura paisajista
al interior de las edificaciones.
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l1l.4 Analisis de posibilidades para la division del proyecto en fases
1.4 ANALISIS DE POSIBILIDADES PARA LA DIVISION DEL Fase 1: Edificacién 1. Edificio de 50 viviendas y planta sé6tano
~ PROYECTO EN FASES de aparcamiento.
I T TTT———— . -
——— El presente Proyecto de Ordenacion Urbanistica establece la La Fase 1 corresponde al sector 1, en el extremo suroeste de la
I - = — — . .oy .. . . 1
| e — posibilidad de dividirse y desarrollarse en diferentes fases. Se manzana. Este sector, situado en la. plataforma a C?Fa +20.50m,
| —__ han establecido un maximo de 6 fases que corresponden a la incorpora todo el frer.1te de la avenld‘a Pz.a,dre Pompilio, de forma
SECTOR 5 (+23.00m) | siguiente division: que ya en la fase primera la urbanizacion de ese frente de la
' manzana quede ejecutado. En esta primera fase se desarrollara
| FASE 5 ' Fase 0: Urbanizacion y adecuacion del interior de la manzana. un primer edificio de 50 viviendas bioclimaticas de altura
I .
| | Fase 1: Edificacion 1. Edificio de 50 viviendas y planta sétano de maxima PB+5.
, :
| aparcamiento. Fase 2: Edificacion 2. Edificio de 66 viviendas y planta sétano
| .
| ' Fase 2. Edificacion 2. Edificio de 66 viviendas y planta sétano de de aparcamiento.
| FASE 2 ' aparcamiento. La Fase 2 corresponde al sector 2, en el extremo noroeste de
|
ificacié ifici ivi : la manzana. Este sector estd situado en la plataforma a cota
| SECTOR 2 (+21.50m) , Fase 3. Edificacidn 3. Edificio de 55 viviendas y planta s6tano de / ot “ p rmaac
I | aparcamiento. +22.00m, y desarrollara un edificio de 66 viviendas bioclimaticas
I o o o ) de altura méaxima PB+6.
| [ Fase 4. Edificacion 4. Edificio de 50 viviendas y planta sétano de
| I aparcamiento. Fase 3: Edificacion 3. Edificio de 55 viviendas y planta sé6tano
I o o o ) de aparcamiento.
I ' Fase 5. Edificacion 5. Edificio de 78 viviendas y planta s6tano de
I aparcamiento. La Fase 3 corresponde al sector 3, en la zona central-sur de la
| o o ) ) manzana. Se sitla en la plataforma a cota +22.00m, y desarrollara
' La divisién en fases quedaria inicialmente organizada a partir de s - e .
I o ) un edificio de 55 viviendas bioclimaticas asi como la plaza central
' los viarios existentes. R L
I | de la urbanizacién de la manzana de altura maxima PB+5.
I | Fase 0: Urbanizacion y adecuacién del interior de la manzana. Fase 4: Edificacion 4. Edificio de 50 viviendas y planta sétano
| ! En la Fase O del proyecto se urbanizard todo el perimetro de de aparcamiento.
I ‘ - e ,
| la manzana, definiendo su gv.e?metrla.flnal. La manzana estara La Fase 4 corresponde al sector 4, en el extremo sureste de
FASE 1 dotada de todos los servicios e infraestructuras urbanas ..
| ) o o e las Siqut ; la manzana. Este sector esta situado en la plataforma a cota
| SECTOR 1 (+20.00m) necesarias para la ejecucion de las siguientes fases. +23.50m, y desarrollara un edificio de 50 viviendas bioclimaticas
—— FASE 3 En esta fase inicial se procedera a la adecuacion de la topografia de altura méxima PB+5.
T interior de la manzana para adaptarla a las plataformas g s e - .. .
— Fase 5: Edificacion 5. Edificio de 78 viviendas y planta sé6tano
— SECTOR 3 (+21.50m) establecidas en el Proyecto de Ordenacion Urbanistica, de .
— ) o de aparcamiento.
— FASE 4 manera que éstas queden definidas ya en la fase 0.
T — o La Fase 5 corresponde al sector 5, en el extremo noreste de la
~—— | SECTOR 4 (+23.00m) La plataforma a cota +20.50m quedara definida por el sector 1 manzana. Este sector se sitGa en la plataforma a cota +23.50m,
T N (fase 1), la plataforma a cota +22.00m englobara los sectores 2 d llars dificio d . C
- ) o y desarrollara un edificio de 78 viviendas bioclimaticas de altura
= y 3 (fases 2y 3), y la plataforma +23.50m sera la definida por los maxima PB+6
sectores 4y 5 (fases 4y 5). )
Plano de parcelacidn y fases.
escala 1/800
%sﬂ'éﬁéﬂlfl D PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPR1-TORRETXO
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I11.4 Andlisis de posibilidades para la division del proyecto en fases
FASE 0
FASE 5
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l1l.4 Analisis de posibilidades para la division del proyecto en fases
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lI.5 Cronograma orientativo
FASE 1

ORANGERIE. FASE 1
PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA
AVENIDA PADRE POMPILIO. ALZIRA

Nl || bl ~N|oolo|lo|l -S|SOl -S|SO IOl -l N]lomS|Iwl ]l O] ©
— | — — | ]~ |

o
Nmﬁ‘mkDI\OOO\\—: — ANl N[N N[Nl o]lon]onlo]lon | IS TSI SIS SIS]ISI S

1

TRAMITACIONES LEGALES Y URBANISTICAS (15 meses)
PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA 1

ESTUDIO DE DETALLE 1
Elaboracion del Estudio de Detalle

Aprobacion

FASE 1. 50 VIVIENDAS BIOCLIMATICAS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Redaccion de Proyecto Bésico 1 2 3 4
Revision propiedad
Correccion / comentarios
Presentaciéon proyecto basico al Ayuntamiento
Obtencion de la Licencia de Obras (condicionada) 1 2 3
Revision Gerencia de Urbanismo
Respuestas a informes de supervision
Concesion de Licencia de Obra condicionada
Redaccion de Proyecto de Ejecucion 1 2 3 4 5 6
Revisiéon propiedad
Correccion / comentarios
Presentacién proyecto de ejecucion al Ayuntamiento
Obtencion de la Licencia de Obras definitiva

LICITACION DE LAS OBRAS (6 meses) 1 2 3 4 5 6
Elaboracién de Pliegos y Convocatoria
Elaboracién de las ofertas

Fallo y adjudicacion

EJECUCION DE LAS OBRAS (24 meses) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Direcciéon de Obras
Cierre Administrativo
Certificado Final de Obra

NOTAS

a. Este cronograma atienda a una planificacién de la Fase 1

b. Los periodos establecidos para las fases de proyectos son fijos, y estaran condiconados por el desarrollo del Estudio de Detalle.
c. Los tiempos de visado del Colegio de Arquitectos, en caso de ser necesario, tendran que afadirse al presente cronograma.

Segln RD 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio, art. 4, se podra sustituir por el informe de la Oficina de Supervisién de Proyectos de la Administracién Publica competente en los casos previstos en la normativa de contratacion publica.

(*) Estimacién de plazos. Establecer con la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Alzira.

Pla n 2
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111.6 Analisis preliminar de costes

FASE 1

ORANGERIE. FASE 1
PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA
AVENIDA PADRE POMPILIO. ALZIRA
ESTUDIO PREVIOS Coste (€)
ESTUDIO TOPOGRAFICO 0,00
ESTUDIO GEOTECNICO 0,00
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
Superficie Construida Estimada sobre resante (m?) 5.496,00
*Ratio (€/m?) 772,80

4.247.309
Superficie Construida Estimada bajo resante (m?) 2.445,00
**Ratio (€/m?) 500,00

1.222.500
Superficie Urbanizacion (m?) 2.734,00
***Ratio (€/m?) 66,00

180.444
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL (PEM) 5.650.253
GASTOS GENERALES (13% del PEM) 734.533
BENEFICIO INDUSTRIAL (6% del PEM) 339.015
TOTAL PRECIO DE CONTRATA ANTES DE IVA 6.723.801
IVA (21%) 1.411.998
TOTAL PRECIO CONTRATA CON IVA 8.135.799
HONORARIOS ARQUITECTO Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Trabajos previos y Proyecto Bésico (40%) 88.599,83 18.605,96 107.205,79
Proyecto de Ejecucion (30%) 66.449,87 13.954,47 80.404,34
Direccion de Obra (30%) 66.449,87 13.954,47 80.404,34
TOTAL HONORARIOS (3,8% sobre PEM) 221.499,57 46.514,91 268.014,48
HONORARIOS ARQUITECTO TECNICO Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Direccion de Ejecucion (30%) 66.449,87 13.954,47 80.404,34
OTROS HONORARIOS Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Coordinacion Seguridad y Salud y ESS 32.000,00 6.720,00 38.720,00
LICENCIAS E IMPUESTOS % PEM Coste (€)
LICENCIA AYUNTAMIENTO
LICENCIA AOCUPACION
ICIO
FIANZA GESTION DE RESIDUOS
FIANZA DANOS VIA PUBLICA
ACOMETIDAS
TOTAL GASTOS ORIENTATIVOS. FASE 1. 8.522.938
(*) El ratio considerado corresponde al mddulo de edificacion del IVE para obra nueva y calidades medias.
(**) El ratio considerado es aproximadamente un 65% del ratio de construccion sobre rasante.
(***) El ratio considerado corresponde al modulo de urbanizacion del IVE para plaza peatonal incluyendo instalaciones y dotaciones.
%g‘égﬁégéimf m‘ Pla Imondsisese PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA DE VIVIENDAS BIOCLIMATICAS EN EL SECTOR PPRT-TORRETXO
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111.6 Analisis preliminar de costes
TODAS LAS FASES

ORANGERIE.
PROYECTO DE ORDENACION URBANISTICA
AVENIDA PADRE POMPILIO. ALZIRA

ESTUDIO PREVIOS Coste (€)
ESTUDIO TOPOGRAFICO 0,00
ESTUDIO GEOTECNICO 0,00

PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

Superficie Construida Estimada sobre resante (m?) 32.144,00
*Ratio (€/m?) 772,80

24.840.883
Superficie Construida Estimada bajo resante (m?) 12.736,00
**Ratio (€/m?) 500,00

6.368.000
Superficie Urbanizacion (m?) 2.400,00
***Ratio (€/m?) 66,00

158.400

PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL (PEM) 31.367.283
GASTOS GENERALES (13% del PEM) 4.077.747
BENEFICIO INDUSTRIAL (6% del PEM) 1.882.037
TOTAL PRECIO DE CONTRATA ANTES DE IVA 37.327.067
IVA 21%) 7.838.684
TOTAL PRECIO CONTRATA CON IVA 45.165.751
HONORARIOS ARQUITECTO Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Trabajos previos y Proyecto Bésico (40%) 476.782,70 100.124,37 576.907,07
Proyecto de Ejecucion (30%) 357.587,03 75.093,28 432.680,30
Direccion de Obra (30%) 357.587,03 75.093,28 432.680,30
TOTAL HONORARIOS (3,8% sobre PEM) 1.191.956,76 250.310,92 1.442.267,68
HONORARIOS ARQUITECTO TECNICO Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Direccion de Ejecucion (30%) 357.587,03 75.093,28 432.680,30
OTROS HONORARIOS Coste (€) 21% IVA TOTAL (€)
Coordinacion Seguridad y Salud y ESS 100.000,00 21.000,00 121.000,00
LICENCIAS E IMPUESTOS % PEM Coste (€)

LICENCIA AYUNTAMIENTO
LICENCIA AOCUPACION

ICIO

FIANZA GESTION DE RESIDUOS
FIANZA DANOS VIA PUBLICA
ACOMETIDAS

TOTAL GASTOS ORIENTATIVOS. FASE 1. 47.161.699

(*) El ratio considerado corresponde al mddulo de edificacion del IVE para obra nueva y calidades medias.
(**) El ratio considerado es aproximadamente un 65% del ratio de construccion sobre rasante.

(***) El ratio considerado corresponde al modulo de urbanizacion del IVE para plaza peatonal incluyendo instalaciones y dotaciones.
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Modulo de urbanizacion | IVE

] -[ Médulo de urbanizacion de viales

@ Plaza peatonal

O Plaza ajardinada

O Zzona verde

Instalaciones y dotaciones:
Red de alcatarillado

Alumbrado pablico

Médulo de urbanizacion:

2
Plaza peatonal = 66,00 €/m

2
(*) Médulo para actuacion singular = 142,00 €/m’

(*) Actuaciones singulares en centros histéricos o bienes de interés cultural

Descripcion:
Pavimentos duros

Pavimentos peatonales ejecutados sobre suelo con CBR>5, incluida la formacion de la base de pavimentacion,

y sin incluir la

Red de alcantarillado

Red de recogida de aguas pluviales compuesta colectores de hasta 315mm de diametro, imbornales y su conexion a la

red, incluida la excavacion y relleno de zanjas en tierras.

Alumbrado publico

Instalacion de una linea de alumbrado publico comprendiendo: 2 tubos de PVC de 90mm de diametro; 4 conductores de

10mm2, 2 conductores de 2.5mm2 y un cable de tierra RV 0.6/1KV de 1x16mmz2; el montaje e instalacion del numero y

disposicion de farolas necesarias para cumplir con los requisitos de seguridad y visibilidad vigentes, incluidas luminarias,

1amparas tipo LED, la cimentacién del baculo, el registro para la conexién y la excavacion y el relleno de zanjas en

cualquier tipo de terreno.

Red de riego

6n de una ion de riego

zanjas en cualquier tipo de terreno.

Mobiliario urbano

por un tubo de PVC, incluidas arquetas, la excavacion y el relleno de

Suministro y montaje de conjunto de mobiliario urbano de gama media compuesto bancos, papeleras, aparcabicis,

bolardos y bebederos, incluido las bases y/o soportes y elementos de fijacién

Jardineria

Suministro y plantacion de arbolado de gama y altura media, incluido el relleno y apisonado del fondo del hoyo y el primer

riego.
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MBE = 736 €/m?

studio
swes.

111.6 Analisis preliminar de costes
Datos del IVE

Modulo de edificacion | IVE

Médulo Basico de Edificacién vigente desde Febrero 2023

OBRA NUEVA

REHABILITACION

Tipos constructivos

RESIDENCIAL

Fecha de calculo  Julio

M MBE 07/2023 = 736 €/m?

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 772,80 €/m2

ct
TIPOLOGIA
EDIFICACION

Abierta

O 0O ® O

Cv
N° DE VIVIENDAS

20 <n°de

viviendas<80

O n°de as <20

Cu
Ch i
UBICACION CENTRO
N° DE PLANTAS "
HISTORICO
O n°de plantas @® No
@® 3 <n°de plantas<8 O ¢
O n°deplar 8
Cs
- Cc
SUPERFICIE UTIL
CALIDADES
VIVIENDAS
@] las>70 [e]

@ 45m? < S viviendas <70m? @ Medio

o fas < 45 o

Edificacion residencial abierta con una altura de entre 3y 8 plantas, de entre 20 y 80 viviendas

de una superficie Gtil media de entre 45y 70m2y de un nivel medio de acabados.

Relacidn de los capitulos habituales de una obra de urbanizacién, indicando cuales estan contemplados por el médulo y

cuéles no:

Capitulos cubiertos:

Movimiento de tierras. (*)

Firmes y pavimentos.

Red de alcantarillado.

Red de media y baja tension.

Alumbrado publico.

Telecomunicaciones.

Semaforizacion.

Distribucion de gas.

Mobiliario urbano.

hitps://wwiw.five.es/modulo-de-urbanizacion/
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| Arquitectura Boclimatica

Abastecimiento de agua y riego.

Capitulos no cubiertos:
Demoliciones.

Sefalizacion.

Reposicién de servicios.

Estructuras.
Dotaciones no habituales.

Gestion de residuos.

Control de calidad.

Seguridad y salud

23 hitps://wwiw.five.es/modulo-de-edificacion/
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INTEGRACION URBANA Y CONTEXTO
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Apartmenthaus Kurfurstendamm.
Heide von Beckerath Alberts. Berlin, Alemania (2000-2006)
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Vista desde la Avenida Padre Pompilio.
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Highrise of Homes.
James Wines (1982) (MoMA)
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Vista desde la Avenida Padre Pompilio.
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Jardin de Sennefer. Vista jardin interior.
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La Murta. Vista jardin interior.
Alzira
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Casa en Procida.
Bernard Rudolfsky (1938)
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Vista patio interior del edifico de la Fase 1.
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Sevilla, octubre 2023

Héctor Salcedo Garcia
Arquitecto COAS 6672

studio swes. arquitectos www.studioswes.com
mail@studioswes.com
HECTOR SALCEDO GARCIA
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