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MEMORIA DE ORDENACIG6N.

CAPITULO I. INTRODUCCIG6N.

1.01. Lavigencia de los planes. El principio de estabili

Segun el articulo 58 de la Ley 6/1994 de 15 de Noviembre Reguladora de la actividad
Urbanistica de la Generalitat Valenciana, (en adelante LRAU) la vigencia de los Planes es
indefinida, salvo la de los Programas, que seré la que en ellos se establezca.

De este precepto resulta que los planes no estan sujetos a ningln limite de vigencia en el
tiempo, lo que es uno de los principios de estabilidad y seguridad juridica. Una ordenacién
sujeta a continuas modificaciones implicaria la imposibilidad de la exigencia de su
cumplimiento.

La vigencia indefinida de los planes es una aplicacién de las reglas generales de derogacion
de normas: no estan sujetos a ningln plazo de caducidad, y sélo se derogan por otros
posteriores con las formalidades establecidas por el ordenamiento legal vigente.

Por otro lado la evolucién continua de la sociedad hace contraria a toda I6gica la inmovilidad
absoluta del planeamiento, de ello se deriva la posibilidad de revision o modificacion de sus
planteamientos y determinaciones a que se refiere el articulo 55 de la LRAU, asi como la
continua adaptacion a las circunstancias sociales y econémicas que concurran en el municipio
mediante la elaboracién de los Programas para desarrollo del Plan.

1.02. El Plan General 1997. Ambito y alcance de la revision.

La Legislacion del suelo autonémica no incide especialmente en el concepto de revision,
equiparandola a una modificacién del Plan, y no establece plazos o condicionantes para que
ésta se produzca, y ello debido a que la LRAU tiende a considerar el Plan como un instrumento
que debe ser faciimente adaptable a las circunstancias de cada momento, manteniendo las
grandes directrices estructurales del territorio.

La revisiéon supone un examen total del planeamiento general a fin de verificar si su contenido
se ajusta a las circunstancias reales y juridicas actuales, de donde se deriva la necesidad
cuantitativa y cualitativa de modificacion del instrumento del planeamiento.

Esta necesidad vendra impuesta por los criterios técnicos, econémicos, sociales, politicos y
juridicos que sustente el 6rgano que tiene a su cargo la formulacion del plan.

1.03. Antecedentes.

La ordenacion urbanistica del Término Municipal de Elche, esta definida por el Plan General
Municipal revisado en el afio 1986.

La revision se inicid en el aflo 1982, estuvo paralizada durante algln tiempo y se volvié & .
retomar por la Corporacion en 1984, obteniendo su aprobacion definitiva en 1986.
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La documentacion inicial se redacto, por lo tanto en los primeros tiempos de la transicion
democratica, planteandose como criterios y objetivos para su redacciéon, més que los grandes
crecimientos urbanos, la solucién de los problemas urgentes de la propia ciudad, entre los que
se incluian la recuperacion de suelos para equipamientos publicos, su distribucién equitativa
en el espacio, la elevacién del nivel de calidad urbana en los barrios, la proteccion del

patrimonio cultural y ecoldgico, la potenciacién de las actividades econémicas e industriales
dentro de la Ciudad etc...

Se proponia la potenciacion de todos los barrios de la Ciudad, el mantenimiento y proteccion
de su morfologia, el reequipamiento, la mejora de imagen de los barrios marginales junto con
el incremento de su accesibilidad y una politica de vivienda con fuerte intervencion del sector
publico.

En temas tan importantes, desde el punto de vista ambiental y de patrimonio cultural de la
Ciudad de Elche, como son los huertos de palmeras, se opt6 por una solucién valiente, la tnica
posible: la progresiva publificacion de todos aquellos situados en suelo urbano y no
consolidados con usos edificatorios introduciendo en algunos de ellos, sin un criterio claro de
ubicacién, una cierta y discutible edificabilidad.

Entre los objetivos generales no se contemplaba ninguna opcion referente a las
infraestructuras del territorio, al sistema de comunicaciones o al transporte.

En lo referente a las actividades econémicas el Plan incidia Gnicamente en la industria, por su
volumen y el papel central que representa en la economia del municipio.

Se pretendia evitar el desalojo de las industrias situadas en el casco urbano, permitiendo al
mismo tiempo la implantacién de aquellas nuevas industrias compatibles con el resto de
actividades de la ciudad. Por otra parte se preveia la legalizacién de las aglomeraciones
industriales existentes junto a los ejes de comunicaciones en las proximidades del suelo
urbano.

La lectura en el dia de hoy de los criterios y objetivos para la Revisién del Plan de 1986,
resultan validas en su mayor parte y quizéa en principio pareceria suficiente el mantenerlos
completandolos con los grandes temas no incluidos en los mismos y las que se derivan de
circunstancias sobrevenidas.

En principio la problematica que se planteada resolver derivada del Plan 1986 ha sido, en su
mayor parte la cotidiana de la gestion originada por los errores cometidos en la concrecién de
las ideas basicas de la revision, consecuencia de una serie de causas entre las que se pueden
citar el desconocimiento del territorio, la introducciéon de modificaciones y ajustes durante la
larga tramitacion del Plan, debidas a sugerencias, alegaciones y presiones de personas
individuales y de grupos sociales o politicos sin establecer una relacién coherente con los
objetivos generales, lo que produjo en algunas cuestiones una desviacién de los
planteamientos iniciales.

En la concrecion de la normativa de aplicacion, en la delimitacion de sectores de planeamiento
y sus aprovechamientos, las unidades de actuaciéon delimitadas, de muy dificil gestion, asi
como la concreta localizacion de los equipamientos, es donde se han dado las mayores
incongruencias y contradicciones con los criterios y objetivos planteados en principio para la
Revisién del Plan.

Las sentencias dictadas por los tribunales de justicia que dejaban en suspengg"léhmrhétiva .
de aplicacién a las dotaciones publicas previstas en edificios de uso mixto F3), y la

2



Plan General Memoria de Ordenacion

correspondiente a las dotaciones a obtener pa€diante un planeamiento diferido y no preceptivo
(12F) asi como la anulacién de la delimitacion de una Unidad de Actuacion que afectaba a
terrenos de caracteristicas muy dispares (palmerales y manzanas de edificacion cerrada)
incrementaron la problematica que ya se habia planteado.

Por otra parte la problematica creada por temas concretos y puntuales como la introduccién
de la figura del altillo en la normativa, o la definicién del ndcleo de poblacién en suelo no
urbanizable, ha producido una fuerte reivindicacion por parte de promotores y usuarios
exigiendo su reestudio y adaptacion a las particulares caracteristicas de la demanda local.

1.04. Justificacion de la necesidad y conveniencia de la Revision.

Los defectos del planeamiento anterior apuntados, la dificultad de gestidon de algunos de sus
planteamientos y por otra parte, el normal desarrollo econémico y social del Municipio desde
la aprobacién del Plan ha ido introduciendo una serie de modificaciones en el mismo que es
preciso vertebrar y coordinar entre si y con el resto del suelo.

Se han producido, ademas, determinadas circunstancias no previstas en el planeamiento en
vigor que inciden sustancialmente sobre la ordenacién del territorio. Algunas de ellas
previamente a la iniciacién de los trabajos de revision y otras durante su tramitacién, dilatandola
en el tiempo de debido a las modificaciones que ha sido necesario introducir.

La potenciacién del eje Alicante Elche, con la aparicién de focos econémicos importantes
apoyados en el mismo como el Parque Industrial de Saladas y los pabellones de IFA; los
Planes de Carreteras, las previsiones de inversion en el municipio a nivel estatal y autonémico,
el convenio suscrito con la Conselleria de Obras Publicas Urbanismo en materia de Red Viaria,
han implicado una importante potenciacién de la red viaria principal.

Se dan también otras circunstancias que, aunque en grado de estudio incipiente, como es la
creacion del Area metropolitana de Alicante implican un cambio importante del modelo
territorial.

Por ultimo, la aprobacién de nuevos textos legales estatales, como la Ley 8/90 de Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoracién del Suelo y su posterior Texto refundido, Real Decreto
Legislativo 1/1992 de 26 de junio, y autonomicos: Ley 4/1992 del Suelo No Urbanizable y Ley
6/1994 Reguladora de la Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciana, hacian
aconsejable y conveniente la adaptacion del Plan a los nuevos preceptos.

Para resolver la problematica planteada, el Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el 13 de
febrero de 1992, acordé iniciar los trabajos de Revisién del Plan General Municipal y su
adaptacién a la Legislacién urbanistica vigente encomendando su redaccién a la Oficina
Técnica Municipal.

Durante la tramitacion del Plan se inicié el proceso de creacion de la Tercera Universidad de
la Comunidad Valenciana. La decision de la Generalitat Valenciana una vez celebradas las
elecciones autonémicas 1995 de ubicar la Universidad en Elche, asi como la concrecion de su
emplazamiento en una zona con fachada urbana y destinada por el Plan 1986 a uso
residencial, ha implicado el replanteamiento del modelo de desarrollo territorial elegido.

La sentencia del 20 de marzo de 1997 del Tribunal Constitucional declarando inconstitucionales
y nulos diversos articulos de la Ley del Suelo estatal ha creado una problematlca afadida a
la ya dificil regulacién del uso del suelo.
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1.05. Proceso.

El equipo redactor del Plan, inici6 sus trabajos con la recopilacién de la Informacion Urbanistica
que se ha mantenido abierta con el fin de incorporar a la misma todas las elementos que
pudiesen aparecer durante el proceso de elaboracién del Plan.

Paralelamente se procedié a la actualizaciéon de la Cartografia del Término Municipal, que
permite la visualizacion de la realidad de la Ciudad, y su comparacién con el Elche planificado.

Por voluntad municipal se abrié el periodo de sugerencias voluntarias a que se refiere el
articulo 116 del Reglamento de Planeamiento (B.O.P. 20 marzo 1993), cuyo resultado, debido
a la concrecién puntual de su contenido carece de incidencia a efectos de definir los criterios
de ordenacion del territorio, a excepcion de la peticion formulada por RENFE en el sentido de
que se establezca un area de reserva de terreno que permita en un futuro el desvio del
Ferrocarril hacia el Aeropuerto.

Analizada la informacién urbanistica y las sugerencias presentadas, se realizé por el equipo
redactor la propuesta de alternativas, las cuales, analizadas y discutidas con la Corporacion
llevé a la redaccion del documento de criterios y objetivos generales del planeamiento para su
aprobacién por el Ayuntamiento Pleno y exposicion publica por un periodo de cuarenta y cinco
dias habiles en el Boletin Oficial de la Provincia (13 noviembre 1993), periodo durante el cual
se presentaron 322 escritos de sugerencias y otras alternativas al planeamiento.

El documento de Avance, se redactoé paralelamente como documento interno y preparatorio
del Plan definitivo con el grado de concrecién suficiente para su discusion y posterior redaccion
del documento definitivo.

Ante la inminente aparicion de la LRAU, se paralizaron los trabajos de redaccién hasta la
publicacién de la misma, a partir de cuya fecha se procedié a la redaccion del Plan conforme
a los criterios de la ley autonémica.

Por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 25 de abril de 1995 (DOG de 29
de mayo) se sometié a informacién publica el Plan General, a dictamen de los municipios
colindantes y a informe de las Administraciones publicas implicadas en el planeamiento.

Durante el periodo de exposicién se presentaron 16.216 alegaciones y se emitieron varios
informes por parte de municipios colindantes y las Administraciones Publicas correspondientes.

Como consecuencia de las alegaciones presentadas, la creacion de la Universidad de Elche,
y el cambio de Corporacién municipal, se introdujeron modificaciones importantes en el
documento redactado anteriormente, que implicaron modificaciones en el modelo territorial
- elegido y la clasificacion del suelo en areas importantes lo que aconsejé una segunda
exposicion publica que se produjo por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de 12 de diciembre de
1996. Durante esta segunda exposicién publica se presentaron 3.500 alegaciones

Se remitié la nueva documentaciéon redactada a los municipios colindantes y a las
Administraciones Publicas afectadas de conformidad con el articulo 38 de la LRAU y al
Patronato del Palmeral de Elche.

Asi mismo se solicité el preceptivo informe de la Conselleria de Obras Publicas Urbanismo y
Transportes a efectos del concierto previo a que se refiere el articulo 38 dela LRAU. .
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CAPITULO Il. PROBLEMATIC ENéRAL Y ALTERNATIVAS.

2.01. La poblacién. Evolucién y estructura de suelo para vivienda.

Del anélisis de la informacién urbanistica se deduce que la tasa de natalidad se estima en un
10,55 por mil y la de mortalidad en un 6 por mil, resultando una tasa de crecimiento natural del
4,57 por mil, mientras que el saldo migratorio es hoy practicamente nulo y no es previsible que
varie.

La piramide de poblacién presenta un estrechamiento en la base, por disminucién de natalidad
y una altisima proporcién de ilicitanos entre 15 y 24 afios y en general entre 15 y 44 afios, de
donde se deriva una recuperaciéon de nacimientos y un aumento de demanda de trabajo y de
vivienda.

En cuanto a la distribuciéon geografica de la poblacién es muy irregular ya que un 11,3%,
equivalente a 21.500 habitantes, es poblacién con asentamiento rural, distribuida entre las
distintas partidas rurales de las cuales sélo seis superan los 1.000 habitantes: Torrellano Alto
(3.361 hab.), El Altet (2.622 hab.), Carris (1.419 hab.), La Hoya (1.358 hab.), Altabix (1.308
hab.), y La Marina (1.078 hab.).

También en el propio nicleo de Elche la poblacién se distribuye irregularmente ya que el 75%
de la misma se situa en el margen derecho de la poblacién, considerando como elemento
divisor el rio.

Se puede estimar, de acuerdo con los datos disponibles, que la demanda de viviendas para
primera residencia de la poblacién es de 1.500-1.600 viviendas/afio, cifra que se considera con
cierto grado de indefinicién derivado del factor correspondiente a la desaparicion de viviendas
por agotamiento de su vida en condiciones de habitabilidad debido a la utilizacién de materiales
de baja calidad y la falta de tradicion de rehabilitacién.

Alternativas.

En principio se consideré que la oferta de suelo planificado era suficiente para absorber la
demanda de vivienda existente por lo que se considerd suficiente el mantenimiento del suelo
planificado por el Plan 1986 y la regularizacion del suelo ocupado carente de planeamiento,
efectuando los planteamientos siguientes:

1°) El mantenimiento en su cuantificacion actual el suelo urbanizable existente por considerarlo
suficiente para la demanda planteada, aunque efectuando modificaciones cuando sea
necesario para equilibrar los aprovechamientos entre los distintos sectores.

2°) Incorporar a la oferta el potencial que representan las parcelaciones existentes en suelo no
urbanizable una vez ordenadas y definida su gestiéon, tendente a absorber la presion
edificatoria sobre el suelo no urbanizable, sobre todo las situadas en las proximidades o en
conexion con los nucleos rurales.

La implantacién de la Universidad Miguel Hernandez en Elche ha incidido profundamente en
los planteamientos iniciales ya que, por una parte su implantacién en un area destinada a uso
residencial obliga a trasladar ese futuro asentamiento a otro punto de la ciudad, y. en segundo
lugar se crea una demanda de vivienda para estudiantes no prevista en pnncnplo

Por otra parte, el andlisis del desarrollo de la ciudad indica que la problematlca planteadé\
alrededor de la gestion nace debido a que los medios de produccion pnvados demandan suelo
,j
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urbanizado edificable de reducid imensiones, simplificacion de tramites administrativos y
rapida puesta del suelo en el mercado. De hecho la gestion privada en cuanto a urbanizacion
real de suelo dentro del planeamiento ha sido casi nula por lo que si se pretende que las
previsiones sean reales deberan basarse en la capacidad de gestion de la administracion y la
empresa privada.

La publicacion de la LRAU, permite orientar el Plan en este sentido, delimitando sectores de
tamafo suficiente para su desarrollo autbnomo pero adecuados a la capacidad de gestion
local, flexibilizando la posibilidad de acometer programas en ambitos aiin mas reducidos.

2.02. Usos terciarios. Industria y comercio.
Industria. Evolucion y estructura. Demanda de suelo.

El suelo actualmente clasificado como industria y su potencial es el siguiente:

S.U.N.P.: Suelo bruto sin desarrollar: 566.262 m2. Potencial de techo: 226.505 m2
Suelo con P.A.U.: 1.315.780 m2.

S.U.P.: Suelo bruto sin desarrollar: 237.347 m2. Potencial de techo: 142.408 m2
Suelo bruto desarrollado: 2.059.481 m2 Potencial techo vacante: 921.258 m2.
Suelo bruto en tramitacion: 57.873 m2 Potencial de techo: 57.873 m2.

S.U.: Suelo bruto sin desarrollar: 680.290 m2 Potencial techo vacante: 43.546 m2.
Suelo bruto desarrollado: 161.751 m2 Potencial techo vacante: 15.168 m2
Suelo en tramitacion: Potencial techo vacante: 29.286 m2

La media anual de licencias industriales resulta en los Gltimos afios de 18 lic/afio, con una
superficie construida de 20.333 m2/afio a los que habria que sumar 22.914 m2/afio construidos
ilegalmente, con un total de 43.247 m2/afio.

Puede estimarse:

Techo potencial vacante en S.U. ................ 43.546 m2.
Techo potencial vacante en Suelo en ejecuc.. 72.667 m2.
Techo potencial vacante en S.U.P. sin P.P... 106.549 m2.
Techo potencial vacante en S.U.P. en tramit. 567.873 m2.
Techo potencial vacante en S.U.P. con P.P... 127.948 m2.
Techo potencial vacante en S.U.N.P. con P.P. 720.643 m2.
Techo potencial vacante en S.U.N.P. sin P.P.. 35.859 m2.
Techo potencial vacante en S.U.N.P.sin P.A.U. 116.405 m2.
Techo potencial vacante en I.LFA. ............. 110.000 m2.

TOTAL..cooeeiii, 1.391.490 m2.

La demanda al ritmo actual puede estimarse en 345.975 m2. por lo que el potencnal de suelo.:
puede ser suficiente, siempre que desde la Administracién se de el |mpuiso necesario a los 2
Programas para desarrollo del suelo. |
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Conjuntamente a los datos supe es han de considerarse otros factores como son los de
la estructura y especializacion de la industria local, asi como el clandestinaje que demanda
construccion ilegal.

Otro factor de interés es el reducido capital social de buen nimero de empresas por razones
de flexibilidad y adaptacion al mercado, apareciendo y desapareciendo con diferentes nombres,
lo que lleva a un porcentaje relativamente elevado de utilizacién de naves en alquiler.

El problema de la reducida diversificacion dificiimente puede resolverse desde el planeamiento,
salvo la oferta de suelo con alto valor de situacién por su relaciéon con el aeropuerto, ferrocarril,
puerto y autovia y de imagen por su entorno natural y condiciones de ordenacion.

Este aspecto puede parecer contradictorio con la problematica generada por la crisis actual y
mas si se contempla junto al del tratamiento de la edificacion fuera de ordenacion.

Sin embargo no hay motivo para considerar una opcién en oposicién o alternativa a otra sino
que parece mas interesante desarrollar una flexibilizacion de la oferta partiendo de varios
modelos y estandares de urbanizacién que conduzcan a niveles de calidad y costes
diferenciados para aplicar en cada caso el mas apropiado.

Con éste modelo el estandar de mayor calidad se aplicaria en las areas de fachada a carretera
por ejemplo y en general en aquellas con mayor valor de situacién y de imagen. A medida que
estos valores potenciales decrecen podrian aplicarse estandares de menor coste (menores
anchuras de viario, mayor ocupacion, etc.) hasta llegar a la edificacion fuera de planeamiento
que se intentaria ordenar partiendo de su propia estructura para mejorarla y completar su
infraestructura por procedimientos no traumaticos ni de excesivo coste. (Desarrollo por fases
que supongan inversiones aplazadas, etc.).

Incidiendo en la flexibilizacion de la oferta, la alternativa que se plantea es el establecer distintas
categorias de suelo industrial, creando areas netamente industriales y otras en lugares
estratégicos donde se permita la implantaciéon de otros usos como el comercial, hotelero,
dotacional, etc con exclusion de la vivienda.

El Gltimo eslabon lo constituiria la posibilidad de ampliacion de la industria aislada que no afecte
a suelo protegido ni suponga un impacto no admisible, a través de los previsto en las
disposiciones transitorias de la Ley del Suelo No Urbanizable, con unas condiciones minimas
de adaptacion al medio (accesos, pantallas de arbolado, etc) siempre que no planteen
problemas de vertidos o contaminacion.

El Comercio.

El Plan ha de ser lo suficientemente flexible para dar cabida a todas las formas comerciales,
teniendo en cuenta la realidad cambiante de este sector no siempre predecible.

La alternativa que se plantea es la introduccion de medidas correctoras que potencien la
revitalizacion de los polos comerciales tradicionales urbanos, y condicionar la localizacién de
los grandes centros comerciales, sin intervenir en la motivaciéon de la dinamica interna del
sector, estableciendo zonas concretas destinadas a este uso.

Uso hotelero. 4 :

La ciudad tiene una carencia importante de plazas hoteleras, tanto a mvel de ciudad coma de
playas por lo que se hace necesario la potenciacion de este uso destinando su’ lo
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especialmente reservado para este fin.

2.03. Playas y Parques litorales.

El Plan General 1986 establecioé una especial proteccion para las areas de playa del municipio,
pertenecientes a las partidas rurales de El Altet, Balsares y La Marina, asi como para los
terrenos colindantes para poder acometer un planeamiento integral hoy dia no desarrollado.
Asi mismo clasificd como espacios publicos aquellas manzanas de primera linea de Arenales
libres de edificacion, manteniendo la ordenacion de las ocupadas con el fin de salvaguardar
derechos adquiridos y debido a la alta consolidacién.

La problematica existente en las playas del municipio, no es de proteccién y salvaguarda del
medio ambiente y el ecosistema litoral, ya que a nivel urbanistico la decisién tomada en el
planeamiento del 86, se puede considerar modélica. Es mas bien de gestion de dicho
planeamiento, y de falta de prevision de creacién de suelo para asentamiento turisticos, tanto
a nivel de viviendas unifamiliares, o en bloques de edificacion en baja o media densidad, como
a nivel de implantaciones hoteleras, campamentos turisticos o espacios de ocio asociados al
turismo.

El Gnico conflicto pues que aparece en principio es la problematica generada por el expediente
de deslinde de la ribera del mar, aprobado con caracter definitivo en parte de la zona que
afecta a la partida rural de La Marina y en tramite en Arenales y El Altet.

El deslinde en la playa de Arenales incluye la primera linea de manzanas en terreno de
dominio publico, con todas las graves implicaciones que conlleva por la existencia de
numerosas edificaciones construidas con un deslinde de la zona maritimo-terrestre aprobado,
en suelo urbano y con licencia municipal.

La aprobacién definitiva del deslinde de la zona maritimo-terrestre por O.M. de 19-05-97, ha
dejado pocas opciones al planeamiento en Arenales.

En las playas de la Marina la problematica que se plantea es de gestion ya que se prevé la
desaparicion de las concesiones para viviendas unifamiliares y hostales actualmente vigentes
en la zona de dominio publico, y la existencia de un camping municipal de baja calidad, que
invade en parte la zona de dominio publico ocupando el resto una zona de pinada destinada
a parque litoral.

Las alternativas que se presentas son las de mantener los criterios de proteccion del litoral y
de las zonas contiguas, manteniendo los parques litorales y el potenciar la oferta de plazas
hoteleras y de vivienda temporal.

2.04. Tensiones.

Del andlisis de las tensiones derivadas de la relacion con los términos municipales limitrofes,
descritas en Libro Primero correspondiente a la Informacién Urbanistica, se deriva que a pesar
de la gran longitud del perimetro del Término de Elche, y la variedad de circunstancias que
concurren, no se han producido excesivas tensiones, estando las existentes muy localizadas,
y predominando los suelos protegidos al igual que en el Término de Elche.

En el linde con cada municipio la probleméatica que se plantea la siguiente:
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Crevillente.

El planeamiento es coherente en lineas generales en ambos municipios ya que el suelo no
urbanizable que merece una especial proteccién como la sierra, los pequefios palmerales o la
laguna del Hondo ha sido clasificado como suelo protegido, al igual que sucede en el Término
Municipal de Elche. En el resto del linde entre ambos términos el suelo esta clasificado como
agricola equivalente al de uso comun.

Aspe.

En el linde con el Término Municipal de Aspe, el suelo situado a los dos lados de la linea de
deslinde esta clasificado como suelo no urbanizable, con zonas protegidas de repoblacion
forestal en ambos términos.

Aparece como unico punto conflictivo la parcelacion Montesol, de viviendas unifamiliares a
caballo entre los dos términos como consecuencia del litigio desarrollado durante algunos arfios
por ambos municipios en relacion al deslinde. Se trata de una zona aun sin urbanizar, con falta
de servicios y surgida en base a la costumbre mantenida en esta provincia de construir
viviendas unifamiliares en suelo no urbanizable en parcelas equivalentes a la unidad minima
de cultivo, vigente en su momento.

El Plan 1986 no incluye en la clasificacion del suelo la parcelacion de Montesol ya que el
expediente de deslinde mediante el que se determiné que dicha parcelacion esta ubicada en
parte en el término de Elche, es posterior a dicho Plan.

Monforte.

Junto a este municipio y por tratarse de zonas de sierra, el suelo esta en general clasificado
en ambos términos como no urbanizable sometido a un cierto grado de proteccion.

Cerca del Término de Alicante y junto a la partida ilicitana de Santa Ana aparece una zona
residencial de baja densidad, se trata de un paraje ilicitano donde tradicionalmente se han
construido casas de campo algunos habitantes de la ciudad de Alicante con predominio de
viviendas de baja densidad.

Alicante.

La problematica detectada en el linde con el Término de Alicante no es tan homogénea como
en los casos anteriores, y a pesar de la discordancia el Plan de Elche no ha introducido una
clasificacion de suelo similar a la del Término de Alicante:

- Partida de Santa Ana. La zona colindante del término municipal de Alicante esté calificada
como suelo urbanizable de baja densidad.

- Zona de costa. En el Término de Alicante hay una zona urbana de destinada al uso
residencial de alta densidad ( Urbanova) en completa contradiccion con el Término de
Elche.

- Sierra de Colmenar. Al igual que en el término de Elche esta clasificada como suelo no
urbanizable sometido a proteccion.
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Santa Pola.

En el Término Municipal de Santa Pola, cuyo deslinde con el Término de Elche es el de mayor
longitud, aparecen problematicas distintas como son:

- Paraje de las Salinas. Suelo de especial proteccion en el Término de Santa Pola. El suelo
colindante en el Término de Elche esta clasificado como no urbanizable de saladaresy
carrizales y una pequefia zona residencial de baja densidad, ya calificada y gestionada en
parte con anterioridad a la delimitacién del Paraje de las Salinas.

- Balsares. En el linde Sur del Término de Elche-Santa Pola tiene una gran area de suelo

residencial de media y alta densidad (Gran Alacant) junto a la partida de Balsares y
Arenales. En el Término municipal de Elche el suelo colindante contiene areas sometidas
a especial proteccidén como el Clot de Galvany o la zona de dunas costera lo que crea unas
fuertes tensiones hacia la zona de Elche.

- El resto del término colindante con Elche constituye suelo comin en ambos términos
municipales.

Guardamar.

Junto al Término Municipal de Elche, en Guardamar se dan las siguientes clasificaciones de
suelo:

- Suelo protegido: la costa y la pinada.
- Zona residencial de media/alta densidad.

El suelo colindante esta clasificado como suelo protegido (la pinada y costa) y suelo comun,
apareciendo la unica distorsion en la pequeiia urbanizacién “ Costabella”, construida en parte
en el Término de Elche, resultado como en otros casos, de conflictos del deslinde entre ambos
términos.

San Fulgencio.

En el linde del Término de San Fulgencio con Elche, se produce una fuerte tension al igual que
sucede con el linde de Santa Pola junto al cabo, por la aparicion de un importante ntcleo de
viviendas unifamiliares de gran densidad, que incluso utiliza como nombre comercial el de la
partida rural ilicitana colindante: La Marina (Urbanizacion de la mercantil MASA).

La poblacién de esta urbanizacién respecto a cuya cuantificacién no se dispone por el
momento de datos fiables, necesita de las infraestructuras viarias del Término Municipal de
Elche, las playas de Guardamar y la Marina, y algunos servicios de esta partida rural.

El Plan clasifica el suelo colindante como no urbanizable sometido a proteccién.

Dolores.

Con el Término de Dolores no se produce ningtn conflicto, ya que en ambos términos los
terrenos estan clasificados como no urbanizable de uso agricola, no produciéndose: ruptura
alguna. A a4

A\
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En resumen, a pesar de la gran longitud del perimetro del Término de Elche, y la variedad de
circunstancias que concurren, no se han producido excesivas tensiones, estando las existentes
muy localizadas, predominando los suelos protegidos al igual que en el Término de Elche, en
cualquier caso se presentan pocas alternativas de actuacion, ya que donde existe un conflicto
esta muy consolidado y Unicamente cabe introducir medidas correctoras que tiendan a paliarlo.

2.05. Problematica especifica de cada tipo de suelo.

2.05.1. Suelo no urbanizable.

2.05.1.1. Marco juridico.

El marco legal que regula la utilizacion del suelo no urbanj para su preservacion de la
accion urbanizadora, y establece las condiciones en que han de producirse singularmente las
actuaciones urbanisticas en este tipo de suelo, es a nivel estatal el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, de 26 de junio de 1992 y a nivel autonémico
la Ley 4/1992 de 5 junio sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana y la Ley
2/1977 de 13 de junio modificativa de la anterior, en cuanto al Régimen de parcelacion y
construccién de viviendas rurales.

En otros aspectos que afectan a las actividades agricolas, ganaderas y otras se rige por su
legislacion especifica agraria, forestal, fluvial, minera, pecuaria etc..

Asi mismo tiene incidencia en la regulacion del suelo no urbanizable la legislacion especifica
de los usos en ella implantados por necesidad de su emplazamiento como son la
infraestructura de comunicaciones, instalaciones eléctricas, de agua, gas, productivas etc.., que
sera de aplicacién con independencia y en concordancia con lo regulado en la Ley del Suelo
No Urbanizable.

2.05.1.2.- Implicaciones de la Ley sobre el suelo no urbanizable de la Generalitat VValenciana.

Una de las consecuencias mas importantes de la aprobacién de la Ley 4/1992 de 5 de Junio
de la Generalitat Valenciana sobre el Suelo No Urbanizable (De ahora en adelante LSNU) es
la creacion de un régimen de suelo que se articula sobre la distincion, entre el territorio que es
necesario preservar y por tanto sujeto a especiales medidas de proteccion y el sometido a una
regulacion comun, estableciendo un desarrollo normativo para cada uno de ellos y articulando
unas medidas protectoras que habra de recoger el planeamiento.

Asi, el Plan General tiene que clasificar de manera motivada, expresa y suficiente de acuerdo
con el art. 1.1. de la LSNU, como suelo no urbanizable:

1. Los terrenos que formen parte del dominio publico natural maritimo e hidraulico de acuerdo
con su legislacion reguladora.

2. Los terrenos sujetos a un régimen especifico de protecciéon o mejora de acuerdo con la
ordenacion territorial o urbanistica o en base a criterios de conservacion de la naturaleza,
flora o fauna, del patrimonio histérico-artistico o del medio ambiente.

3. Los terrenos que, aun no estando comprendidos en el punto anterior reinan valores o
presenten caracteristicas que, conforme a los mismos criterios del punto anterior, los hagan
merecedores de una especial proteccion.

4. Los terrenos cuyo uso o aprovechamiento agricola, ganadero o forestal actual debe ser
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mantenido o aquellos que de ser objeto de tal uso o aprovechamiento.

5. Los terrenos que, conforme a la estrategia territorial adoptada, deban ser excluidos del
proceso de urbanizacién o preservados del mismo.

6. Los terrenos que no sean objeto de clasificacion como urbanos, urbanizables o aptos para
la urbanizacién.

De acuerdo con el art. 1.3. de la LSNU, habra de otorgarse al suelo no urbanizable una de las
dos categorias previstas en él: suelo de especial proteccion o suelo comun, conforme a los
criterios que el mismo articulo define. Asi es incuestionable la necesidad de clasificar como
suelo no urbanizable de especial proteccion los terrenos incluidos en los puntos 1, 2y 3y
aquellos de especial aprovechamiento forestal como las grandes masas de palmerales y como
suelo no urbanizable comun los terrenos a que se refiere el punto 6 anterior.

Dentro del suelo no urbanizable existen, pues, terrenos que respondiendo a la descripcién
efectuada en los puntos 4 y 5 podrian ubicarse en ambas categorias de suelo en funcién de
las especiales caracteristicas que concurran en cuanto al interés de los cultivos que soporten,
su valor estratégico etc...

En cuanto al régimen urbanistico del suelo, es la propia LSNU, en su capitulo segundo, la que
define los usos, actividades y aprovechamientos permitidos en cada categoria de suelo. Asi,
de acuerdo con el art. 9, en el sujeto a especial proteccién sélo permite las instalaciones,
construcciones u obras que tenga previstas el planeamiento, expresa y excepcionalmente, por
ser necesarias para su mejor conservacion y para el disfrute publico compatible con los
especificos valores justificativos de su especial proteccion.

Mientras que en el suelo comun, de acuerdo con los art. 7 y 8, la LSNU permite, ademas de
las obras, instalaciones y servicios publicos, siempre de acuerdo con el planeamiento vigente
y previa licencia urbanistica, edificaciones de viviendas, almacenes vinculados a la actividad
agricola, ganadera, forestal o cinegética, la explotaciéon de canteras y las actividades de
servicios vinculadas funcionalmente a las carreteras.

Una de las novedades de la LSNU es la posibilidad, aunque sujeta a laboriosos tramites y a
un exhaustivo control, de instalacién y construccion en determinados casos de actividades que
no siendo propias del Suelo no Urbanizable, precisan o es conveniente que sean ubicadas en
él.

Se trata de las actividades mineras y extractivas, industriales y productivas, turisticas,
deportivas y recreativas y de las actividades terciarias e industriales de especial importancia.

Al margen del resto de consideraciones, es preciso incidir sobre una de las cuestiones que mas
importancia tienen y de la que mayores consecuencias se derivan en cuanto al régimen
establecido actuaimente por el Plan General actual: se trata de la edificacion de viviendas
unifamiliares.

Segun el Art. 10 de la LSNU en el suelo com(n, se permite la edificacién de viviendas que,
entre otras condiciones, dispongan como minimo de una superficie vinculada a la misma de
una hectérea y de una ocupacién maxima del dos por ciento de la superficie de la parcela.
Ambos parametros son distintos a los hasta ahora contemplados por el Plan General.

En cuanto al primero, la LSNU establece una parcela minima para poder edificar de 10:000 m2 =

superior a las determinadas como minimas en Clave 42 (6.000 m2.) y Clave 45 (5.000 m2), e i

inferior a los 25.000 m2. de parcela minima de la clave 43. Esta circunstancia, ademas de las
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consecuencias urbanisticas que conlleva en cuanto a que se hacen mas restrictivas las
condiciones de edificacion en el campo de acuerdo con la parcela minima (No se establece
ningun condicionante para la consideracion de presuncion o existencia de nticleo de poblacién
que se deja a la determinacion del Plan), por lo que puede interpretarse como un intento de
establecer la densidad de viviendas minima, a partir de la cual la agrupacién de viviendas
situadas en este suelo no deberian estar clasificadas como suelo no urbanizable.

El segundo de los parametros innovadores de la Ley respecto a la normativa del vigente Plan
General, es el de la ocupacion de la edificaciéon dentro de la parcela. Se trata de una condicion
en absoluto restrictiva por la edificacion, ya que aplicada a la parcela minima de 10.000 m2.
y teniendo en cuenta el nimero maximo de dos plantas permitido en el suelo no urbanizable,
permite la edificacion de viviendas de hasta 400 m2. construidos, similar a los permitidos por
el Plan en Clave 42 de 1.200 m3 y muy superior a los 250 m2. construidos autorizados en la
clave 45.

La modificacion de la Ley del Suelo No Urbanizable de 7 de mayo de 1996, relativa al régimen
de parcelacion y construccién de viviendas aisladas en medio rural, aporta nuevas
posibilidades para la solucién de situaciones de hecho en zonas con parcelas inferiores a
10.000 m2. y construccion de viviendas, permitiendo la redaccién de Planes Especiales
especificos que contemplen esta problematica.

2.05.1.3. Andlisis del territorio y alternativas de clasificacién.

Analizado el territorio del Término Municipal de Elche y sus caracteristicas especificas, caben
diversas alternativas de acuerdo con el art. 1 de la LSNU para la inclusién del suelo en cada
una de las categorias previstas.

El alto grado de ocupacién del campo se deriva de la fuerte demanda existente para la
construccion de segunda residencia en el medio rural, la cual ejerce una presion que ha llevado
a fijar en todo el suelo no urbanizable comtin con alto grado de ocupacién una parcela minima
equivalente a la establecida en la LSNN, y establecer limitaciones tunicamente en aquellas
zonas que se quieren mantener con un grado muy pequefio de edificacion por distintos
motivos:

- Zonas que hasta el momento no han sido invadidas por la edificaciéon y con una gran
proporcion de terreno de propiedad publica.

- Zonas no aptas para la edificacion residencial y con un cierto interés paisajistico.

- Terrenos que por su situacion estratégica interesa preservar de la ocupacion indiscriminada
con el fin de disponer de reserva para futuros desarrollos urbanos.

Del analisis de la problematica analizada se plantean las alternativas siguientes:

1. Incluir en el suelo de especial proteccion todo territorio que de alguna manera deba ser
preservado de una ocupacion indiscriminada, y clasificar como suelo comun el resto.

2. Clasificar como suelo de especial proteccion tnicamente aquellos terrenos cuya proteccion
deba ser absoluta, por derivarse la proteccion de su especial legislacion especifica o por
que deban ser reservados para futuros desarrollos estructurales, estableciendo categorias
de suelo comun con ciertas medidas protectoras que restrinjan la ocupacion, los usos
permitidos etc...
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2.05.1.4. Andlisis de la densidad de viviendas y parcelaciones urbanisticas.

Del analisis de la edificacion en suelo no ﬁrbanizable con los datos recopilados en la
informacioén urbanistica se obtiene una densidad media para todo el Suelo No Urbanizable de
0,30 Viv/Ha, lo que permite aventurar un nimero de viviendas construidas en el campo de
Elche es de 9.225, superior en 679 a las 8.546 viviendas censadas en fecha de marzo de
1992.

El estudio de las agrupaciones de viviendas existentes en el Suelo No Urbanizable, con
densidad superior a 1 vivienda por Hectarea y cuyo niumero de viviendas supera las 15 lleva
a las conclusiones siguientes:

1. La superficie total de Suelo No Urbanizable ocupada por parcelaciones con densidad
superior a 1 Viv/Ha. es de 12.160.000 m2, lo que supone un 3,95 por ciento del total de
dicho suelo y un tanto por ciento que sera sensiblemente superior respecto al Suelo No
Urbanizable comun.

2. Ladensidad media de dichas agrupaciones es de 2,95 viviendas por Hectarea, siendo el
valor minimo de 1,02 y el maximo de 8,29.

3. Elnumero de viviendas existentes dentro de las parcelaciones es de 2.660, lo que supone
un 28,83 por ciento de todas las viviendas del campo de Elche.

2.05.1.5. La construccion en el suelo no urbanizable. Alternativas.

La LSNU establece una parcela minima y ocupacion maxima para construccion de viviendas
y almacenes en este tipo de suelo.

Mediante declaracién de interés comunitario, permite asi mismo la construccién e instalacion
de determinadas actividades no propias del Suelo No Urbanizable en el mismo, regulando las
condiciones y controles necesarios para su establecimiento.

De la parcela minima establecida se deduce una densidad maxima de 1 vivienda por Hectarea
por encima de la cual una determinada zona no tiene las caracteristicas correspondientes al
suelo no urbanizable.

Como alternativa del planeamiento reguladora de la edificacion en el campo, se plantean las
siguientes:

1. Establecer para todo el suelo comiun no sometido a ninglin régimen limitativo, los
parametros establecidos por la LSNU en cuanto a parcela minima y ocupacion maxima,
suponiendo que no existe peligro de formacion de nucleos urbanos cuando se cumplen
dichos parametros.-

2. Definir una parcela minima de tamario superior a la establecida en la LSNU asi como
limitaciones de uso para los suelos que deban ser preservados hasta cierto punto de su
ocupacion por la edificacion.

3. La preservacion de la edificacion de viviendas en determinadas zonas de Suelo No
Urbanizable para su reserva para desarrollos estructurales.

4. La clasificacion como suelo urbanizable ordenado de las agrupaciones de viviendas que
superan la densidad de 1 vivienda por hectarea y que por su superficie tengan una cierta
entidad. 3
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Otras alternativas, como la introdliccion de condicionantes para la determinacion del niicleo de
poblacién, o mayores limitaciones, se han rechazado por considerar que la presion edificatoria
en el campo de Elche, es tan importante que resultaria inviables mayores restricciones.

2.05.1.6. Analisis de la estructura parcelaria.

Ha llevado a una gran subdivisién de la propiedad en el campo de Elche en parcelas del orden
de los 2.000 m2, que se pueden encontrar en todo el Término Municipal.

Una excepcion a lo anterior lo constituyen los huertos de palmeras, los cuales debido a su
legislacion especifica y una vez aprobado el Plan Especial de Ordenacion de los mismos, dejan
en subdividirse en lotes de 2 tahtillas, y empiezan a hacerlo en parcelas de 5 tahtllas, tanto en
suelo urbano como en el campo.

Quedan como grandes fincas sin embargo, todos los montes, privados y publicos, no
parcelados; las grandes manchas del territorio dedicadas efectivamente a la agricultura; y gran
parte de los saladares.

En el cuadro adjunto se refleja los distintos tipos de parcela existentes en el Término Municipal
y las superficies dominantes.

2.05.1.7 .- Utilizacion del suelo. Conclusiones.

La actual clasificaciéon del suelo no urbanizable plantea algunas desviaciones. Por un lado se
producen desajustes entre la realidad y su definicion urbanistica (areas consolidadas de
vivienda calificadas como suelo de interés agricola, etc.). Por otro existen usos
insuficientemente regulados (Claves C, L, etc.) o prohibidos (camping) y demandas (vivienda)
para los que las alternativas previstas no han funcionado (Clave 6 en parcelaciones de 2.000
m2). Todo ello al margen de desajustes con la actual normativa que provoca que actividades
potencialmente desarrollables actualmente carezcan de viabilidad.

Por ultimo en el borde del término respecto a los planeamientos limitrofes se producen
paradojas como la de contemplar un borde de camino edificable y el contrario protegido de
interés paisajistico.

Todo ello produce un conjunto de tensiones que se traducen en rechazos al Plan e incremento
del volumen de infracciones.

Resumiendo sucintamente, la problematica planteada condiciona las posibilidades de
utilizacién racional del territorio por los siguientes condicionantes:

Condicionantes fisicos:

- Configuracién y caracteristicas de elementos de interés ambiental y cultural.
- Cauces y riberas de los mismos no aptas para la edificacion.
- Areas no aptas para la edificacién por configuracién del suelo, riesgos y otros.

Condicionantes de estructura general:

- Trazado de las redes generales de carreteras, caminos, ferrocarril, etc.
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Condicionantes por usos existentes y utilizacion del territorio:

- Estructura parcelaria. .

- Parcelaciones residenciales e industriales.

- Vivienda e industria aisladas.

- Usos agricolas, ganaderos, forestales y otros (usos propios). Caracteristicas y trazado de
las redes de riego.

Condicionantes econémicos y de situacién:

- Areasde posible implantacion de servicios con trazados racionales.
- Areas de especial valor de situacion (relaciéon via comunicacién, fachadas, etc).

Condicionantes legales:

- Legislacion del suelo estatal.

- Ley del Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana.

- Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciana.
- Ley de Impacto Ambiental de la Generalitat Valenciana.

- Ley de espacios protegidos.

En un esquema tedrico bastaria encajar cada pieza en el territorio para determinar la situacion
conveniente de los diferentes usos, sin embargo en la realidad su superponen por lo que hay
que decidir sobre la base de un esquema general la utilizacién mas racional del suelo o su
reserva ponderando los diferentes factores que influyen en cada uno de ellos.

2.05.1.8. La vivienda en el campo.

La problematica se puede concretar en cuatro apartados:

- Nueva vivienda.

- Vivienda existente aislada.

- Vivienda existente agrupada.
- Rehabilitacion.

Nueva vivienda.

La nueva vivienda habra de ubicarse en las areas previstas y descritas anteriormente y en
parcelas iguales o superiores a 10.000 m2, salvo que el Plan establezca otra superior.

La reivindicacion de parcelas de menores dimensiones exigen delimitaciones de suelo y su
clasificacion como urbanizable de caracter extensivo para las que se pueden crear condiciones
de urbanizacion mas ligeras y menos costosas, y las implantaciones de viviendas no pierdan
su caracter rural, tal como se especifica en el apartado referente a la vivienda agrupada en
parcelaciones.

La probleméatica de las zonas con parcelas existentes de 2.000 m2., podra resolverse mediante
Planes Especiales al amparo de la modificacion de la Ley del S.N.U. de 7 de mayo de 1996.
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2.05.1.9. La industria en suelo no urbanizable.

Puede agruparse en dos tipos:

- Industria aislada.
- Industria agrupada.

Por sus dimensiones ha de considerarse un problema de gran importancia y de caracteristicas
poco homogéneas.

Resumiendo, se plantean las siguientes alternativas:

- Mantener la industria aislada diseminada en suelo no protegido en su estado actual con
posibilidad de ampliaciones amparandose en la disposicién transitoria de la Ley S.N.U.
- Prever zonas urbanizables en el caso de agrupada de importancia de industrias.

2.06. La ciudad de Eiche.

La ciudad se organiza funcional y sociolégicamente en areas de caracter e identidad propia que
constituyen los barrios.

Una vez analizada la evolucion histérica de la ciudad y la diferenciacion efectuada en funcion
de la morfologia y la personalidad en que se reconocen los barrios, se ha procedido a una
delimitacion centrandose esencialmente en su caracter como areas que presentan una
organizacién funcional comun.

Existen barrios con fuerte conciencia social e histérica correspondientes al casco antiguo,
mientras que los desarrollados en las épocas de rapido crecimiento son areas mas amorfas
y con menor caracter e identidad propios.

Problematica general.

La problematica general es de déficits de equipamientos y espacios libres, falta de sutura entre
los diferentes barrios y poca calidad ambiental.

c. Dotaciones.
c.1. Equipamientos.

El Plan General 1986, define como Sistema General de Dotaciones clave F, todos los
equipamientos publicos y privados incluyendo en esta clave algunos usos como los Cines, de
dificil catalogacion dentro del sistema de dotaciones.

La calificacion de determinados solares como clave F3 de uso mixto (equipamiento publico y
usos privados), sin un régimen claro de gestién, ha resultado muy conflictiva no satisfaciendo
las necesidades dotacionales los locales resultantes de esta clave. Estando por otra parte la
mayor parte de los solares asi clasificados gestionados, se plantea como Unica alternativa la
desaparicién de la clave F3.

Asi mismo las claves 11y 12F, asignadas a zonas hoy ocupadas principalmente por edificacion
industrial en las que el Plan 1986 preveia el mantenimiento de los usos actuales'y su posible
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transformacion futura en espacios li publicos y dotacionales, independientemente de los
problemas juridicos que ha planteado la no concrecién del destino de los terrenos, ha resultado
absolutamente inviable debido a la fragmentacién de la propiedad en esta ciudad, y la continua
movilidad y transformacién de sus actividades econdémicas.

La transformacién de las zonas ocupadas por industrias en otros usos solo es posible si se
trata de areas ocupadas por una sola de ellas, como pudo ser en su dia el sector Ripoll
transformado en zona residencial por la desaparicién de la industria, ya que es imposible que
todas las actividades de una de las manzanas 11 o 12F desaparezcan a la vez.

Se plantea como alternativa para las areas donde se da una cierta concentracién de manzanas
clasificadas como 11 F y 12F (zonas de tolerancia industrial del P.G. 1962) la utilizacién de las
mismas para iniciar un proceso de remodelacion y revitalizacién de esas areas, sin forzar sin
embargo su gestién, de modo que ésta se produzca mediante la normal sustituciéon de la
edificacién en funcién de la demanda.

Respecto a las dotaciones privadas, clave F;, se considera necesario establecer una distincion
clara entre los equipamientos dotacionales como pueden ser los colegios y zonas deportivas
y todos aquellos usos que se pueden incluir en el sector servicios.

c.2. Espacios libres y zonas verdes.

Entre los espacios libres de la ciudad cabe distinguir entre los huertos de palmeras, los parques
urbanos y los pequenios jardines de barrio.

c.2.2. Parques urbanos.

Como parques urbanos actualmente solo existe el Parque Municipal con su prolongacién hacia
el Norte.

Se plantea la necesidad de incrementar la dotaciéon de parques urbanos no sélo como
continuidad del existente sino también en otras zonas de la ciudad, reservando territorio hoy
poco ocupado por la edificacion y junto a la ciudad consolidada a Sur-Oeste de la misma y
junto a la ladera del Vinalopé.

c.2.3. Jardines.

Considerando la escasez de espacios libres existente en los distintos barrios de la ciudad,
como Unica alternativa se considera la de mantener las zonas propuestas por el actual
planeamiento incrementando la dotacién con la recuperacion de espacios en las areas donde
se propone la remodelacion de la actual clave 12 con la recuperacién. Con ampliacion de éstos
espacios en aquellas areas donde se propone la remodelacion urbana de la actual Clave 12F.

d. Gestion del suelo urbano. Unidades de actuacion.

En la actualidad sobre un total de 16 Unidades de Actuacion previstas en suelo urbano hay 7
cuyo documento de gestion (reparcelacion o compensacion) ha sido aprobada defi nmvamente‘
2 en tramite, 2 con proyectos redactados y 5 sin gestionar. De entre todas ellas, una de Ias‘-_:

18




1A

ia-de Ordenacion

Plan General

aprobadas definitivamente y una de las estionadas, han sido anuladas por Sentencia del

Tribunal Superior de Justicia.

En aquellas unidades que ya han sido objeto de reparcelaciéon o compensacion, se considera
que se ha dado cumplimiento a sus deberes drbanisticos, por lo cual deberian tratarse de
modo tales sin participar en el de reparto descargas del barrio donde se hallan situadas.

Todas aquellas unidades que no han sido desarrolladas por su especial dificultad, se analizan
y entran a formar parte de la problematica de la zona de su emplazamiento.

2.07. Los nucleos rurales.

Dentro de estas areas hay que distinguir entre los nicleos muy consolidados, Torrellano y El
Altet, niicleos medianamente consolidados que conservan valores de adaptacion ambiental,
La Hoya, Las Bayas, nucleos de estructura rural, Matola, Balsares, Valverde, Perleta y areas
turisticas de costa, Arenales del Sol y La Marina.

Se considera que el criterio seguido hasta ahora con los mismos criterios y parametros que el
nucleo de Elche ha constituido un error, ya que se han creado pequefios nucleos muy densos
en medio rural, sin aprovechar las ventajas de los emplazamientos.

Nucleo a nucleo la problematica que se plantea es la siguiente:

Torrellano.
Problematica.

El perimetro de Torrellano esta sufriendo fuertes tensiones a partir de las actividades
surgidas en éstos Ultimos afos (I.F.A., parque industrial) y también por las previsiones
sobre la estructura general viaria, aeroportuaria, por las expectativas que se vienen
desarrollando acerca de la posible interrelacion entre Elche, Alicante y Santa Pola y que por
el momento estd comenzando a enfocarse en un Plan de Accién Territorial actualmente en
redaccion.

Por otra parte las servidumbres aeronauticas del aeropuerto y los problemas de
incompatibilidad con viviendas por problemas de incompatibilidad con viviendas por problemas
de ruidos y polucién aconsejan ser prudentes para evitar en el futuro situaciones irresolubles.

Entre los parametros que condicionan el desarrollo de Torrellano destacan los siguientes:

- Trazado previsto para la variante de la carretera nacional 340 por el norte y prevision de
desdoblamiento del trazado actual con un disefio mas urbano.

- Demanda de un eje de nuevas actividades entre ambas carreteras, del qu, dl parque
industrial formaria parte, que tienda a enlazar Elche y Torrellano prolongandose hacia
I.F.A.. y el Aeropuerto.

- Previsiones de modificaciéon del trazado del Ferrocarril y su conexion con el aeropuerto
junto a la conveniencia de establecer reservas para el futuro funcionamiento de éste.
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La problemética del nicleo y las tensiones que generan las numerosas actuaciones que se
preveen en su entorno en los sistemas generales viario, aeroportuario y ferroviario hacen
conveniente revisar su perimetro manteniendo la estructura del ntcleo consolidado.

Alternativas de planeamiento.

El crecimiento por el sur esta impedido por el Ferrocarril y el Aeropuerto. Sin embargo existe
una franja consolidada, especialmente por almacenes e instalaciones industriales de forma
semirectangular en la zona de la estacién, siguiendo el trazado del ferrocarril por el sur, que
puede incorporarse, ordenandola respetando y completando su actual estructura.

Por el sur-oeste el crecimiento estaba ya limitado por la zona de servidumbres aéreas (sombra)
y ahora en mayor medida por distribuidor norte sur que se prevé.

En atencién a toda la problemética planteada, la alternativa de planeamiento por la que se opta
es consolidar el planeamiento anterior reestructurado los bordes en funcion de las limitaciones
sefaladas, orientando el crecimiento hacia el recinto Ferial para usos distintos de los
residenciales.

El Altet.
Problematica.

El ntcleo urbano de El Altet, se ha desarrollado al igual que otros ncleos rurales siguiendo una
trama creada artificialmente en los arios 60, siguiendo el modelo de los barrios de ensanche
de las ciudades. En base a este planeamiento el suelo urbano cruzé la carretera nacional y se
extendio hacia la costa, alejandose del ntcleo inicial.

No tiene un alto grado de consolidacion, a excepcion de las zonas de chalets de la cooperativa
San Francisco de Asis, estando sin ejecutar casi todas las unidades de actuacion previstas en
el vigente Plan General, entre ellas la UA1, UA3 y UA4.

La prevision de equipamientos escolares y jardines de barrio es suficiente, sin embargo el
nucleo carece de espacios libres de dimensién mas elevada para la creacién de un parque
publico y/o espacio deportivo.

La problematica existente se deriva de:

- Eltrazado de la ronda de la carretera nacional.

- La carencia de areas destinadas a la construccién de vivienda unifamiliar en parcelas
superiores a 400 m2.

- Laescasez de areas destinadas a parques o espacios de ocio de grandes dimensiones.

- La desconexion del nicleo con la zona de costa a pesar de su escasa distancia.

Alternativas de planeamiento.

- Mantener las actuales zonas de crecimiento que se estiman suficientes.
- La orientacién del crecimiento del nicleo en direccion a la costa, potenciando la creacién
de un area turistica.
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La Marina.

Problematica.

La partida rural de la Marina ha tenido tradicionalmente la poblacién distribuida en una pequefia
porcion de superficie lineal, con apoyo en la carretera nacional 332, y el resto asentada de
forma diseminada, de modo que ha carecido de nicleo urbano propiamente dicho,
disponiéndose a lo largo del eje las tiendas, bares, y algunas viviendas. Por esta misma razon,
la red viaria ha consistido en una red de caminos en forma de peine que partiendo de la
carretera nacional han finalizado en la pinada que bordea la playa o en alguna vivienda
particular.

La urbanizacion del niicleo central (linica zona desarrollada hasta el dia de hoy), ha provocado
la renovacion total del mismo, con introduccion de tipologias ajenas al entorno y excesiva
alturas, quedando ademas su estructura desarticulada en relacién a las areas colindantes.
Por otra parte, la poblacion residente en edificacion dispersa, incluso en aquella incluida en la
delimitacion de suelo urbano, se ha visto inmersa en un proceso urbanistico de dificil gestion
(planeamiento especial, unidades de actuacién..) que ha impedido la edificacién tradicional y
favorecido el desalojo de los habitantes de la partida.

Tratandose de una zona con grandes posibilidades turisticas y con unas playas virgenes de
gran calidad, hasta hoy, el planeamiento desarrollado hasta la fecha en la partida no ha
analizado la partida rural de La Marina desde este punto de vista, y no ha introducido por tanto
las condiciones necesarias para su desarrollo en este sentido.

Alternativas de planeamiento.

Cabe considerar el ntcleo de La Marina desde dos vertientes distintas, atin cuando estos dos
campos se superpongan:

a) La poblacién permanente.
b) El desarrollo turistico.

Respecto a la poblacion residente la unica alternativa es estudiar y ordenar las areas de
asentamiento de la poblaciéon donde se concentra mayor nimero de viviendas asi como
mantener y/o incrementar las dotaciones publicas.

En cuanto al desarrollo turistico, y considerando las caracteristicas de la zona es fundamental
el mantener y preservar las areas naturales de la costa y de la sierra.

Arenales.
Problematica

El nicleo urbano de Arenales esta situado en la zona de costa de las partidas rurales de
Balsares y la de El Altet, se encuentra una zona completamente urbanizada y construida con
edificacion abierta en altura y grandes areas no ocupadas que se han mantenido en sus
condiciones naturales, con excepcion de un vial urbanizado que conecta Arenales con el
camino del Carabasi, linde con Santa Pola.
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La problematica del nucleo urbano de Arenales se cifie a las cuestiones siguientes:

- Eldeslinde de la ribera del mar, que incluye en terreno de dominio publico las manzanas
edificadas situadas entre la playa y la Avenida San Bartolomé de Tirajana, con las graves
consecuencias economicas y sociales que ello conlleva.

- Eltratamiento de los terrenos colindantes.

- Laconexion con los espacios protegidos del Clot de Galvany y las dunas.

a) Los situados al Sur de la zona urbanizada entre el mar y la zona de cota mas alta sobre
el nivel del mar que necesita un tratamiento blando como continuidad de la zona de
parque litoral, de modo que no se produzca una rotura del paisaje.

b) Los situados al Oeste de la Avenida Costa Blanca, necesitan de un tratamiento especial
y cuidadoso, que potencie los valores paisajisticos y permita implantaciones turisticas
pues de otro modo se corre el peligro de que toda la zona situada al Oeste de esta via
sin posibilidad de vistas al mar se deteriore y convierta en una zona residual con
actuaciones de baja calidad.

Alternativas.

Se considera, en base a las consideraciones expuestas, que la zona urbana de Arenales debe
de mantenerse en su planificacion actual, remitiendo a un Plan Especial la zona consolidada
afectada por el deslinde de la zona maritimo-terrestre, que regularia la situacion transitoria de
los edificios existentes.

Para el suelo urbanizable se considera necesario establecer condicionantes para que el
planeamiento potencie el paisaje y sea respetuoso con el medio.

En la zona situada al Oeste, reservar suelo para un parque rural, transicién entre el Clot de
Galvany y la playa.

La Hoya.
Problematica.

La partida de la Hoya tiene conformado un pequefio nicleo urbano apoyado en la carretera de
Elche a La Marina, antiguo camino de Guardamar, desarrollado en trama de ensanche con
manzanas de pequefias dimensiones, concentrandose el comercio, los bares, entidades
bancarias etc.. en la fachada a la carretera.

Tiene un cierto grado de consolidacion, sobre todo en las manzanas mas préximas a la
carretera, quedando sobretodo disponible la zona situada al Sureste, entre el camino de los
Miras y el canal de El Progreso.

La edificacién entre medianeras en manzana cerrada, se habia mantenido hasta ahora con una
altura homogénea con sustitucion de las antiguas casas de planta baja por edificios entre dos
y tres plantas, habiendo aparecido Gltimamente algln edificio de cuatro plantas que destaca
de manera discordante del resto.

Carece de suelo calificado y disponible, destinado a dotaciones publicas de equ1pam|ento‘ 2
haciendo imposible cualquier instalacién que se pueda necesitar como equlpamlento de la
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pobilacion, como por ejemplo el centro de ensefianza secundaria proyectado por la Conselleria
de Educacién, o bien una zona deportiva.

La prevision de espacios libres destinados a pérques y jardines se considera suficiente.

También la superficie de suelo destinado a la vivienda unifamiliar se considera insuficiente, por
lo que potencia el desarrollo de edificios entre medianeras y altura.

Alternativas.

Dado el grado de consolidacion del nicleo se considera la Gnica alternativa el mantenimiento
de nucleo actual, como zona destinada a edificacién plurifamiliar en manzana cerrada,
delimitandolo con los dos canales, el camino de los Miras y la Avenida de San Andrés,
dirigiendo el crecimiento superficial hacia una vivienda de mayor calidad ambiental y acorde
con el medio rural, como es la vivienda unifamiliar aislada.

Se considera necesaria la prevision de areas destinadas a dotaciones publicas con superficie
suficiente para albergar un centro de ensefianza secundaria y un area deportiva asi como la
disminucién de alturas edificables por su emplazamlento rural y el potencnal de poblacién
previsto. APROBADD R i

2
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Las Bayas.
Problematica.

La partida de Las Bayas tiene un pequerio nticleo urbano apoyado al igual que otras partidas
en la carretera de acceso a Elche.

Dicho nucleo fue ordenado en los afios 60 mediante un plan parcial de las mismas
caracteristicas que el de la Hoya, disefidandose una trama urbana en cuadricula con
introduccion de la tipologia edificatoria de los barrios de ensanche de Elche.

El suelo destinado a nuevo equipamiento colectivo y a zonas verdes por el planeamiento esta
incluido en unidades de actuaciéon cuyo coste econdmico y social de gestion son
desproporcionados para el tamario y poblacién de este nucleo, por lo que en realidad no se
dispone de este tipo de suelo.

El grado de ocupacion de las manzanas clasificadas como suelo urbano destinadas a vivienda
colectiva es muy bajo, y se considera suficiente el suelo delimitado para este fin.

La oferta de suelo para vivienda unifamiliar es también en la practica nula, ya que el tnico suelo
destinado a este uso forma parte de las unidades de actuacion citadas anteriormente.

Durante muchos afios, y debido al escaso desarrollo del nicleo, y a pesar de los maximos
permitidos por las ordenanzas municipales, se ha mantenido con alturas homogéneas
equivalentes a dos plantas sobre la rasante. Sin embargo, y quiza debido al encarecimiento del
suelo en la ciudad de Elche, han aparecido algunos bloques de vivienda de cuatro plantas.

La colmatacion de todo el nicleo con las maximas alturas hoy permitidas llevaria a la
destruccién de los valores que hoy tiene este nticleo y de su potencial para primera vivienda
de aquella poblacién que busca un espacio urbano no densificado sin las desventajas de los_.._

barrios populosos de la ciudad. g
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Alternativas.

Se considera que se debe mantener el suelo urbano destinado a vivienda colectiva en su
actual delimitacién incluyendo aquellas areas no ocupadas pero que han sido ya gestionadas
por sus propietarios, limitando las alturas edificables.

La supresion de las actuales unidades de actuacion, estableciendo un sistema de ejecucion
directa para la obtencién de los terrenos destinados al uso colectivo.

La prevision de areas para la vivienda en baja densidad, incluyendo la unifamiliar en las
tradicionales contiguas al ntcleo.

Prever suelo con superficie suficiente para instalacion de equipamientos colectivos tales como
zonas deportivas.

Valverde.

Problematica.

Los nucleos de Valverde Alto y Valverde Bajo por su pequefio tamafio no fueron objeto en los
anos 60 de un planeamiento similar al de los ntcleos de Torrellano, El Altet, La Hoya y las
Bayas, habiendo dispuesto como tnico elemento de regulacion la separata de las Normas del
Plan 1962 relativo a las partidas rurales, ya que el Plan 1973, no analizé ni resolvié su
problematica.

El Plan 1986, delimité un suelo urbano alrededor del caserio existente en Valverde Alto, pero
paraddjicamente ignoro la realidad del nicleo y su tipologia edificatoria, ya que lo calificé en su
totalidad como ciudad jardin, clave 6, destinada a la construccion de viviendas unifamiliares
aisladas, por lo cual, el caserio origen del suelo urbano quedaba en su totalidad fuera de
ordenacion.

Asi mismo en el trazado viario se han ignorado las preexistencias: calles consolidadas del
nucleo original no recogidas como viario y creacién de nuevas calles de trazado artificioso y
que no se adaptan a la estructura parcelaria o al territorio.

Por otra parte el nucleo urbano de Valverde Bajo de similares caracteristicas al de Valverde
Alto, donde se ubican las Escuelas, fue olvidado absolutamente.

Alternativas.

La Unica alternativa de planeamiento considerada es la recoger la realidad urbana existente
regularizando su situacion:

a) Recuperar y valorar la trama original del nlcleo, su identidad y su adaptacién a la estructura
del territorio.

b) Normalizar la zona de viviendas unifamiliares en parcelas de 2.000 m2 surgida alrededor del
nucleo original.

c) Completar las areas ya consolidadas en gran parte con viviendas unifamiliares para dar
salida a la demanda de vivienda en el campo.

En la zona del nucleo de Valverde Alto se ajusta el trazado viario con su forma actualincluidos
ensanchamientos y areas libres, abandonando el trazado rectilineo superpu
General de Ordenaciéon Urbana.
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Algoda-Matola.

La problematica del nicleo rural existente en la confluencia de las partidas Algoda y Matola es
similar a la de Valverde y tiene los mismos origenes, con la particularidad de que partiendo del
pequeiio nucleo rural con edificaciones adosadas de planta baja, y algunas tiendas, dotaciones
y servicios con fachada a la carretera existente, se ha producido un crecimiento espectacular
a base de parcelaciones ordenadas mediante una trama rectangular de viales y parcelas de
2.000 m2.

Por esta causa el plan general 1986 delimité un area urbana de grandes dimensiones
intentando recoger las areas desarrolladas en parcelas de 2.000 m2, pero calificandola como
ciudad jardin, con parcelas minimas de 400 m2, incrementando la densidad, de dificil desarrollo
dado el origen de las zonas ocupadas y sin espacio alguno para establecer equipamientos
colectivos o zonas verdes publicas.

La red viaria recogida en el plan vigente esta formada por la carretera de Matola, la vereda de
Santa Teresa y la red de viales correspondientes a las parcelaciones de 2.000 m2 con
viviendas unifamiliares. No se han contemplado muchos de los caminos existentes sobre todo
en la zona correspondiente al nlcleo urbano, donde funcionan como calles, de modo que en
teoria muchas de las edificaciones que componen el nticleo carecen de acceso. Por otra parte
dado que el suelo urbano se delimita siguiendo los limites entre parcelas, y no apoyandose en
elementos determinantes del territorio, como son los caminos, no existe solucién de continuidad
en la red.

Alternativas.

Se ha considerado como Unica alternativa de planeamiento la de recoger y regular la realidad
existente para evitar las consecuencias del planeamiento actual que ha imposibilitado la
edificacién en la zona.

Recuperacién y conformacion del actual nicleo, permitiendo la edificacion tradicional adosada
e introduciendo algunos espacios libres publicos a nivel urbano.

Normalizacién de la zona de viviendas unifamiliares en parcelas de 2.000 m2 surgida alrededor
del nucleo original, completando las areas ya consolidadas en gran parte con viviendas
unifamiliares para dar salida a la demanda de vivienda en el campo.

Balsares.

Andlisis y problematica.

El nucleo de Balsares presenta escasa dinamica edificatoria y una tipologia de construccion
perfectamente adaptada al entorno (salvo el pequefio camping situado al oeste). Sin embargo
la ordenacién prevista por el P.G.0.U. no sélo no respeta sino que rompe con éste entorno al
introducir tipologias, ordenanzas y trazados viarios extrafios.

Se asienta sobre una loma con construcciones alineadas por pequefios grupos sigt"j_i_efh olas
curvas de nivel, orientadas a mediodia, y construcciones aisladas de tipo rural en su entorno.

El viario real se adapta a las construcciones por su parte posterior formando ensahchamientos
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y recovecos, mientras que en la fachada suele existir un retranqueo ajardinado o no.

Su problematica actual derivada de los sucesivos planeamientos que le afectan es similar a la
de Valverde y Algoda-Matola, ya que el Plan vigente califica el suelo urbano con la Clave 6
Ciudad Jardin.

Alternativas.

Considerando que se trata de uno de los nucleos que mejor mantienen su adaptacion al medio
rural se plantean las mismas alternativas que para los otros nicleos menores (Valverde,
Algoda-Matola), pero con un tratamiento especial que permita el mantener las especiales
caracteristicas del nicleo impidiendo que se introduzcan elementos tipoldgicos distorsionantes.

Por otra parte se plantea la necesidad de resolver la problematica planteada por el pequeiio
camping existente, que funciona con pequefias parcelas individuales y con asentamientos
permanentes.

APROBADO PROVISIONAL

AV BIiTAM AR

ENTE POR EL EXChD.

Perleta.

Problematica.

Perleta constituye el nicleo de menor tamafio del término municipal de Elche que al igual que
Balsares ha mantenido su caracter rural no significando una ruptura en el paisaje agricola de
la zona. La edificacion agrupada se limita a la que esta concentrada alrededor de la Iglesia
formando una pequefa plaza, el resto lo constituyen las viviendas diseminadas, agricolas
(aisladas o pareadas) y las de segunda residencia en parcelas de 2.000 m2 en menor niimero.
La afeccion del planeamiento sobre el nicleo rural es igual a la de los otros ntcleos de entidad
menor (Valverde, Balsares, Algoda-Matola), siendo también la primera vez que se delimitd
suelo urbano en esta partida en el Plan General 1986, en el cual al igual que en los casos
anteriores, sin estudiarse las caracteristicas propias del ndcleo, se delimité un perimetro urbano
destinado todo el suelo a residencial unifamiliar tipo ciudad jardin, con una normativa similar
a la vigente en el casco urbano de Elche y en el resto de nicleos urbanos para esta tipologia.

Como Unicos equipamientos unicamente se calificaron los existentes: las escuelas, el antiguo
cine, la ermita y el centro social, sin posibilidades de ampliacién, no previéndose suelo para
espacios libres publicos.

La estructura urbana proyectada es absolutamente ajena al nicleo actual y no responde a la
demanda edificatoria de la zona.

Alternativas.

Se han planteado las mismas alternativas que para el resto de nticleos rurales menores, pero
teniendo en cuenta que se trata de un nucleo estacionario, sin gran demanda de edificacion,
tanto tradicional como de segunda residencia por lo cual su dimensionamiento ha de ser
necesariamente menor.
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APANbANA

2.08. Suelo urbanizable.

2.08.1. Problematica.

El Plan General vigente, tenia una prevision de suelo apto para la urbanizacién del orden de
los cinco millones de metros cuadrados de superficie, incluidos en la categoria de urbanizable
programado y algo superior a los cuatro millones en la categoria de urbanizable no programado
(incluyendo los nucleos rurales).

Como viene siendo normal en el desarrollo de todo planeamiento, la demanda y por lo tanto
la gestion de suelo, no ha sido coincidente con el programa de actuacién urbanistica del plan,
desarrollandose en las primeras etapas, sectores previstos para el segundo cuatrienio, o bien
suelo clasificado como urbanizable programado antes que el sector cuya gestion estaba
prevista en primer lugar. A esta problematica se suma la aparicién de circunstancias singulares
que han llevado al Ayuntamiento a la necesidad de acometer modificaciones puntuales del plan
general, y que han sido las siguientes:

- Lacreacion de la Universidad y su asentamiento en una zona que abarca varios
sectores destinados a uso residencial.

- Lacreacion de |.F.A en las inmediaciones del nicleo de comunicaciones carretera
nacional 340, acceso al aeropuerto desde la autovia del mediterraneo, y el propio
aeropuerto, con la demanda consiguiente de espacios destinados a usos concordantes,
y de conexién con el suelo programado en el nicleo de Torrellano.

- La clasificacion de suelo destinado a uso industrial de gestién publica, por parte del
Ayuntamiento de Elche, junto a la carretera N-340 y en las proximidades del nticleo de
Torrellano, con el fin de intervenir en el mercado de suelo industrial y potenciar la
creacion de un parque industrial.

El resultado de toda esta problematica ha sido que el grado de desarrollo de la gestién del
suelo destinado a la urbanizacion es el siguiente:

Suelo urbanizable programado:

ELCHE NUCLEOS RURALES TOTAL
Suelo U.P.con P.P. en
tramite de aprobacion. 781.584 m2. 243.255 m2. 1.024.839 m2
(26,40%) (12,59 %) (20,94 %)
Suelo U.P. con P.P.
aprobado definitiv. 1.320.930 m2. 1.210.225 m2. 2.531.155 m2
(44,61 %) (62,62 %) (51,72 %)
Total Suelo U.P. en
fase de desarrollo. 2.102.514 m2. 1.453.480 m2. 3.555.994 m2
(71,01 %) (75,21 %) (72,57_‘%)_;7:-;-;.._,,, _‘
Total Suelo U.P. 2.961.027 m2. 1.932.570 m2. 4.893.59_‘:7, m2

(100 %) (100 %) (100 %)
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Suelo Urbanizable No Programado.

ELCHE NUCLEOS WTOTAL
Suelo UNP con PAU en
tramite de aprobacion 194209 m2. - -- 194.209 m2
(9,94%)  —emeemeeee- (9,94%)
Suelo UNP con PAU
aprobado definit. 404.144 m2. 1.210.225 m2. 1.614.369 m2
(20,69 %) (52,33 %) (37,85%)
Total Suelo UNP en
Fase de desarrollo. 598.353 m2  1.210.225 m2. 1.808.578 m2
(30,63 %) (52,33 %) (42,40%)
Total Suelo UNP. 1.952.920 m2 2.312.626 m2. 4.265.546 m2
(100 %) (100 %) (100 %)

Modificaciones de Plan General

Superficie (Ha) Grado Ejecucion

Area de |.F.A. 36,80 PPy PAU en redaccién
Parque Industrial 60,84 Urbanizado.

Parque Industrial 57,60 En gestion

Universidad 29,64 12 Fase Expropiacion.

Si bien de la lectura de las cifras anteriores parece que estan practicamente resueltos todos
los sectores previstos en el plan 1986, lo cierto es que a excepcion de los desarrollados por
gestion publica, la mayoria de instrumentos de planeamiento no han culminado su proceso de
gestion por lo cual no esta el suelo disponible para el uso previsto.

Un analisis mas pormenorizado nos lleva a la conclusion de que la iniciativa privada ha
emprendido la gestion de una gran superficie de terreno excesiva para las previsiones
inmediatas en parte por considerar que era un modo de evadir las cargas que representaba
la gestion de acuerdo con la nueva ley del suelo. La exigencia del Ayuntamiento y Comision
Provincial de urbanismo de la cesién al Municipio del 15 por ciento del aprovechamiento medio,
junto con la etapa de crisis por la que atraviesa la economia, han tenido como consecuencia
la paralizacion de la gestion de los expedientes no habiéndose tramitado en la mayona-de_ elios»;;

el documento de gestién, reparcelaciéon o compensacion.

De todos Ios sectores unlcamente Ios sectores UP16 UP2 y UP3 destinados a “reSIde’“nc.:"iaI
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El sector UP16 (La Portalada) esta d
en su mayor parte.

Mado a viviendas unifamiliares, construidoy ocupado

El sector UP2, ha colmatado practicamente su edificacion que ha sido ocupada rapidamente.

El sector UP3 esta actualmente en periodo de urbanizacion y simultaneamente a ser
construido, dispone de un potencial de metros cuadrados de edificabilidad y el suelo disponible
ha sido ya transmitido y practicamente no queda oferta en el mercado.

Alternativas.

Como alternativa de planeamiento, en lo referente al suelo urbanizable, se considera que debe
ser el del mantenimiento del suelo clasificado actualmente, introduciendo Gnicamente las
modificaciones en el mismo necesarias para su adaptacion a la red viaria urbana y extraurbana
y a la prevision de suelo suficiente para las instalaciones docentes puedan cumplir los
programas educativos previstos por la Conselleria de Educacié i Ciéncia para reservar suelo
suficiente para cumplir lo previsto en la LOGSE.

Para la resolucion de la problematica planteada por la existencia de parcelaciones en suelo no
urbanizable de vivienda o industrias, se considera que la solucién idénea es la clasificacion
directa como suelo urbano de aquellas que cumplan determinadas condiciones de
emplazamiento y densificacion, posibilitando su desarrollo mediante Actuaciones Aisladas,
incluyendo en el suelo urbanizable aquellas areas que quedan sometidas al régimen de
Actuaciones Integradas.. Todo ello de conformidad con lo previsto en la L.R.A.U.

Como propuestas concretas, las siguientes:

- Elmantener la corona sur de baja densidad entre las rondas, el desarrollo del eje UP|, UP2,
UP3 y UP14, asi como los sectores industriales UP4-1, UP4-2 y Clave 33 al norte N-340.

- Integrar los sectores de planeamiento situados en el corredor de la carretera de Crevillente
desarrollando una trama de ordenacion unitaria que los integre entre si y con las bolsas de
suelo urbano a fin de romper la total dependencia existente de la carretera, desarrollando
ejes posteriores y vias de servicio.

La trama resultante debe diferenciar las areas de vivienda que actualmente se entremezclan,
proponiéndose para los escasos vacios que resultan con valor de situacion una reserva que
en su momento pueda cubrir necesidades de futuras actuaciones. Es decir, proponer el
desarrollo de una trama organica pero no absolutamente macizada.

La remodelacion de los sectores UP6 y UP12. En el primer caso para cambiar la tipologia
edificatoria debido a que la configuracion de los sistemas generales y las servidumbres de la
ronda sur deja espacios de muy dificil aprovechamiento en tipologia de vivienda aislada.

Para el sector UP12, modificar los viarios y sistemas previstos en el planeamiento actual, por
lo que se propone, una vez desplazada la Ronda al exterior y configurada la Avenida de las
Cortes Valencianas como nexo de unién, un tratamiento de remate del barrio de Carrts al que
se incorpora.

Las zonas exteriores y colindantes con el UP12 contempladas como suelo urbapifza:p{gfgon
programado de baja densidad, necesitaran actuaciones similares a las acom,e/ﬁq'a’s“f’pd'rwia,f\
Ayuntamiento en el barrio del Cami Vell de Crevillent. con actuaciones puntuales'y cuidadqs.

En los nucleos rurales no se consideran la necesidad de modificacion de los sectores de
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En los nicleos rurales no se consideran la necesidad de modificacion de los sectores de
planeamiento previstos, salvo los conducnonantes generales impuestos por la remodelacion de
la red viaria y la nueva Ley del Suelo.

En relacion al grado de ejecucion de cada sector y las implicaciones que pueda representar
la nueva ley del suelo, se propone que para todos aquellos que tengan tramitados sus
documentos de planeamiento y de gestion y no hayan incumplido los plazos, deben de tener
la consideracion de suelo en ejecucion sin alterar sus parametros, siendo susceptibles de
intervencion entrando en el cdmputo del aprovechamiento tipo.

2.09. Espacios de ocio y turismo.

Se ha considerado que debia analizarse la problematica del ocio conjuntamente con la del
turismo, porque a menudo ambas se superponen e interrelacionan, no solamente en lo que
afecta a los habitantes del municipio, sino porque el turismo necesita en muchas de sus
vertientes espacios de ocio asociados.

2.09.1. El ocio.

De los datos recopilados en la informacion urbanistica, se puede deducir el bajo grado de
dotacion de que dispone el Municipio para satisfacer las necesidades de la poblacién, atin
disponiendo de un inmenso potencial para la creacion de grandes parques a nivel nacional y
comarcal por la existencia en su territorio de playas virgenes de gran longitud, zonas de dunas
intactas, pinadas junto a la playa, espacios naturales como la laguna del Hondo o el pantano,
grandes extensiones de montes publicos tanto de propiedad del Ayuntamiento de Elche como
de la Generalitat Valenciana, y sobre todo los huertos de palmeras urbanos y rurales.

A nivel local, se dispone de una buena dotacién de espacio publico para el paseo, la
contemplacion y esporadicamente actividades complementarias como es el Parque Municipal
Central, y de un espacio local lineal, con grandes posibilidades, pero no del todo desarrollado:
el cauce del rio Vinalopé.

El juego de los nifios ha merecido a lo largo de los afios pasados un total olvido, y la dotacion
local se limita a la instalacion en los parques y jardines publicos de los tradicionales juegos
infantiles, sin que exista un serio andlisis de las necesidades, ni espamos especialmente
previstos. para satisfacer esta necesidad.

El grado de dotacion para el ocio en el deporte es completamente insuficiente, tanto a nivel
publico como privado.

También podemos considerar a la ciudad muy deficitaria en lo que respecta a instalaciones
para actividades culturales y de entretenimiento; actividades a campo abierto; deportes
especializados y en general de todas las areas que puedan satisfacer la demanda de
ocupacion del tiempo de ocio.

A nivel urbano, y en lo que se refiere al propio ntcleo de Elche, se puede considerar que hay
previsto suelo suficiente para la creacion de espacios libres publicos en toda el area central
donde los huertos de palmeras han quedado integrados en el suelo urbano. En el resto de’ la .
ciudad y dado su alto grado de consolidacion, la Gnica alternativa pasaria por ehmmar zonas
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edificadas existentes.

En los nucleos urbanos de las distintas partidas rurales, se observa una gran irregularidad en
su planeamiento, no sélo en lo que se refiere a la clasificacion del suelo, sino en su modo de
gestion.

La Unica alternativa para la creacion de grandes areas de ocio es la reserva de algunas zonas
préximas al suelo urbano de Elche, bien destinada ya desde el Plan General a espacio libre de
ocio o esparcimiento parque o similar, o bien su protecciéon como suelo no urbanizable, para
preservarlo de la edificacion y podra disponer en un futuro de un area que equilibre la balanza
respecto a la zona de la ciudad que dispone de palmerales en suelo urbano.

2.09.2. El turismo.

Considerando las especiales caracteristicas que concurren en la ciudad y su término, se
proponen los siguientes criterios y alternativas de planeamiento:

Espacios naturales y protegidos.

Proteccion del propio espacio natural, compatibilizandolo con el interés social de contacto con
la naturaleza. Acotar los espacios y sus alrededores fijando usos y localizando en lugares
idoneos las posibles construcciones, viario e instalaciones en relacién al espacio natural a
proteger y que permitan el acercamiento del turismo a dichas zonas, resolviendo la demanda
de accesos, alojamiento o actividades complementarias de ocio en areas cercanas, para que
la presion se mantenga en lugar idoneo, y asi poder seguir manteniendo los recursos
naturales-turisticos que se han mantenido hasta hoy.

Las playas.

Se considera que son espacios naturales que se deben preservar de la agresion y a los que
les es de aplicacion todo lo especificado en el apartado anterior, si bien deben resolverse
especialmente las areas destinadas al alojamiento, instalaciones hoteleras, de ocio etc... en
sus proximidades.

Turismo de salud.

Si bien la ciudad de Elche no dispone de balneario alguno que recuperar o rehabilitar, la
bondad de sus playas y su clima anual homogéneo y benigno, la existencia de numerosos
nucleos rurales con su propia area urbana y dotacién de servicios, la hacen idénea para un
turismo anual que busca el clima y el sol como medida terapéutica, por lo cual los criterios de
planeamiento en este sentido son los ya apuntados anteriormente: el disponer de areas
residenciales y posibilidad de instalaciones hoteleras préximas o junto a los espacios naturales,
playas o en el campo.
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Turismo rural.

Introducir las medidas necesarias para que se favorezca el mantenimiento de la tipologia
tradicional en nucleos rurales y viviendas aisladas.

Infraestructura turistica.

Reservar suelo suficiente para la implantaciéon de usos turisticos.

2.10. Los huertos de palmeras.
Huertos de palmeras.

En los huertos de palmeras de Elche concurren las caracteristicas de bien cultural y
medio-ambiental, por lo cual en su proteccion se han de conjugar ambos fines.

El palmeral esta regulado por la Ley 1/1986 de 9 de mayo de la Generalitat Valenciana y por
el Decreto 133/1986 de 10 de noviembre del Consell de la Generalitat Valenciana, desarrollo
de la anterior Ley.

Elart. 1° de la Ley 1/1986 establece como objeto de dicha Ley, entre otros, la proteccién de
las palmeras datileras, “asi como de las areas y entornos donde se ubican, mediante la
regulacion de su uso, destino y aprovechamiento ... y el fomento de su cultivo”. Prevé asimismo
que los huertos, grupos de palmeras o palmeras diseminadas, no podran ser destinadas a uso
ni ser objeto de actividades que impliquen menoscabo de sus valores histéricos, culturales o
de los elementos fisicos indispensables para su perduracion.

La problematica general del palmeral se deriva de la tension derivada entre su apetencia como
suelo soporte de edificacion frente a la necesidad de su proteccion, y del gravamen que
representa para su propietario el mantenimiento de un elemento protegido, vivo y cultivado
pero con bajo rendimiento econémico y con un sistema de cultivo anticuado con los oficios
relacionados con el mismo en desaparicién.

Los palmerales del campo.

En principio parece lo mas idéneo la clasificaciéon de los huertos rurales como Suelo No
Urbanizable de Especial proteccion, lo cual supondria una absoluta limitacidn de sus
posibilidades edificatorias.

Del andlisis de los huertos de palmeras existentes en el término municipal fuera del suelo
clasificado como urbano o urbanizable, cabe distinguir los pequefios huertos diseminados de
las grandes masas forestales.

Los pequefios huertos familiares suelen tener superficies del orden de las 5-10 tahillas y han
contenido tradicionalmente la casa del cultivador.

Siendo de gran interés el introducir en el planeamiento medidas incentivadoras_para-la
conservacion de los huertos en su forma tradicional, parece légico el que sea posible en los
huertos diseminados el posibilitar la construccion de la vivienda asociada a/los mismos, atin
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cuando se recomiende o regule que su ubicacion se realice en el la zona de la finca donde la
plantacién de palmeras sea mas escasa o nula.

La clasificacién como espacio natural sujeto a especial proteccion deberia , pues limitarse las
masas de palmeras importantes de cierta entidad, como las situadas en las inmediaciones del
Hondo, tal como se ha especificado anteriormente.

El palmeral urbano.

La unica alternativa que se plantea es mantener el criterio de la publificacién de todos los
palmerales urbanos libres de edificaciéon, su destino a espacios libres publicos, introduciendo
las medidas necesarias para intentar recuperar su unidad como bosque urbano unitario.

2.11. Otra problematica del territorio.
2.11.1. La vivienda periurbana.

En el perimetro del nicleo oficial de Elche ordenado y planificado se ha ido desarrollando un
area perimetral de vivienda en tipologia de parcela rural apoyada en la red de caminos basada
juridicamente en la permisividad de las legislaciones que se han sucedido en el tiempo, en
normas transitorias o via de infraccién urbanistica.

Lo importante es que existen amplias zonas consolidadas en Pefia de las Aguilas, la Galia y
Alzabares cuya estructura es irreversible.

Como alternativas de planeamiento se ha considerado:
- Suincorporacion al planeamiento como suelo urbanizable ordenado.
- Su mantenimiento en la situacion actual de suelo no urbanizable.

Considerando que estas zonas disponen de servicios urbanisticos, su densidad de poblacién
y el alto numero de viviendas destinadas a primera residencia, se ha optado por la primera
alternativa.

2.11.2. La industria periurbana.

Como en el caso anterior se concentra en areas de perimetro urbano como el eje
Crevillente-Elche-Alicante, la Carretera del Ledn-Huerto de Vizcarra-Carretera de La Marina.
Las altemativas de planeamiento son similares a las del apartado anterior referido a la vivienda.

Se opta por ordenar las zonas mas consolidadas incluyéndolas en el suelo clasificado como
urbanizable, ordenado o no segun su especial problemética.

2.11.3. Las Parcelaciones rurales.

Las agrupaciones de viviendas destinadas en general a segunda residencia en el campo-de..

Elche forma basicamente un anillo que rodea la ciudad de Elche y va desde el-ntcleo de

Matola, La Hoya, Las Bayas, Valverde, parcelaciones sobre la carretera de Santaf,P'QIa', Perleta,

33




Plan General Memoria de Ordenacion

Maitino, Jubalcoy, Saladas, para continuar por la base de la Sierra, Bonavista, Carretera de
Aspe y la Hipica.

Por su origen son de dos tipos, las situadas junto a los nlcleos de las Partidas Rurales y
parcelaciones urbanisticas con diferentes grados de legalidad.

Por su emplazamiento las situadas en el inicio de la sierra por su valor de vistas sobre el llano
de Elche y la Costa y los que se sitGian en areas agricolas buscando un medio rural.

Como alternativas se plantea su incorporacion al proceso urbanizador o su mantenimiento
como suelo no urbanizable quedando fuera de ordenacion, segin su entidad y grado de
urbanizacion.

2.11.4. La vivienda en el campo.

Existe dispersa en el campo de Elche gran cantidad de viviendas que en grandes areas de su
superficie esta totalmente ocupado por edificaciones, gran niimero de las cuales no se ajustara
ni en el tamafio de la parcela ni en los parametros de ocupacion a lo regulado en la Ley del
Suelo No Urbanizable: 10.000 m2 de parcela minima y un méaximo de ocupacion superficial del
2 por ciento.

Esta situacion es un hecho al que no cabe alternativa alguna, ya que como consecuencia de
la parcela minima establecida en la Ley del Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana,
es imposible regularizar una situacién que afecta a la casi totalidad del Término Municipal,
siendo sin embargo necesario introducir la normativa necesaria para que este patrimonio
pueda mantenerse.

En determinadas zonas cabe la posibilidad de redaccién de un Plan Especial, de conformidad
con la modificacién de la Ley del S.N.U. de 7 de mayo de 1996.

2.11.5. La industria en el campo.

Aligual que ocurre con la vivienda, aunque con origenes distintos analizados en el documento
de informacion urbanistica, existen diseminadas gran cantidad de industrias y talleres que por
su situacion dispersa no es posible delimitar como suelo destinado a la urbanizacion, por lo que
la Unica alternativa posible es su mantenimiento en suelo no urbanizable por lo cual su
desarrollo queda supeditado a los procedimientos previstos en la Ley del Suelo No
Urbanizable.

2.12. Afecciones sectoriales.

En el término Municipal de Elche concurren competencias de distintas Administraciones
Publicas que implican ciertas limitaciones en la ocupacién del territorio, tanto por las
servidumbres que introducen, como los terrenos que es preciso reservar para el futuro
desarrollo de sus instalaciones.

Las afecciones del término municipal de Elche se refieren a:
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1. Infraestru‘ctu ra.

- Carreteras de propiedad autonémica, estatal o provincial y Vias pecuarias. Servidumbres
derivadas de su legislacion especifica.

-  Ferrocarriles. Servidumbres derivadas de su legislacién especifica.

- Aeropuerto. Servidumbres derivadas de las ayudas a la navegacion aérea y de las
molestias derivadas de la emisién de ruidos.

2. Costas. APROBADO ppy

’; FIl rvn
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Servidumbres de la zona maritimo-terrestre segun la Ley de Costas.//// 98

3. Medio Ambiente.

Espacios protegidos. Servidumbres derivadas de sus planeamiento especifico.

4, Aguas.
Cauces y barrancos. Ley de Aguas.

5. Patrimonio.

Yacimientos arqueolégicos.
Edificios y Elementos declarados Bien de Interés Cultural.

6. Educacion.
a) Reservas de suelo dotacional docente de acuerdo con el mapa escolar.
b) La Universidad.

La decision de la Generalitat Valenciana de crear la cuarta Universidad de la Comunidad
Valenciana asi como su emplazamiento en Elche, ha introducido una serie de condicionantes
y modificaciones respecto a los planteamientos iniciales.

Una vez enviado a las Cortes Valencianas el Proyecto de Ley de creacion de la Universidad
de Elche para someterlo a tramite parlamentario, el Ayuntamiento de Elche considerd
necesario acometer el proceso urbanistico de recalificacion de los terrenos en coherencia con
las previsiones de la Revision del Plan, con el fin de poder iniciar los tramites para su
adquisicion.

Los terrenos destinados a Universidad ocupan una superficie de 253.608 m2. Del sector de
planeamiento UP1 del Plan General 1986, ya reparcelado, y los terrenos clasificados como
suelo urbanizable programado y no programado incluidos en el Convenio suscrito entre el
Ayuntamiento y la COPUT para la oferta de suelo urbanizado a precio tasado para la ejecucion
de viviendas sujetas a algtn tipo de régimen de proteccion.

La modificacion tramitada aprobada por Resolucién del Conseller de Obras
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Urbanismo y Transportes el 27 de Enero de 1997, tuvo por objeto la clasificacién de los
terrenos incluidos en el convenio de la COPUT como suelo urbanizable adscrito a la Red
Estructural de Dotaciones Publicas, con destino a Universidad, manteniendo el sistema de
gestion previsto que era la expropiacién, y comprende un sector de 843.205,43 m2 y tres fases
de ejecucion.

La obtencion de los terrenos comprendidos en el sector UP1 del Plan 1986, queda supeditada
a la de la revision.

La Ley 1/1996 de 27 de Diciembre por la que se crea la Universidad Miguel Hernandez de
Elche, establece en su Disposicién Transitoria Primera que se iniciara la actividad académica
en el curso 1997/98, por lo cual el Ayuntamiento ha iniciado los tramites para la expropiacion
de la primera fase que afecta a una superficie de 296.391 m2. La superficie incluida en el
sector UP1 del Plan 1986 queda pendiente de la gestion de la revision.
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CAPITULO Ill. CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO.

3.01. Coherencia con el planeamiento y actuaciones programadas supramuicipales.

El criterio de redaccion del Plan ha sido el de hacerlo en coherencia con los estudios previos
del Plan de Accion Territorial redactados por la Conselleria de Obras Publicas Urbanismo y
Transportes, el Plan Estratégico de la Diputacién de Alicante, los planes de Carreteras
nacionales y autondmicos, las previsiones de ampliacién y modificacion de instalaciones del
Aeropuerto y la Renfe, y la creacion/implantacion de la Universidad Miguel Hernandez en
Elche.

EYCMO

3.02. Encuadre comarcal-regional-nacional.’

De acuerdo con la problematica y alternativas eadas para el ambito del Plan, se ha
intentado la interrelacion regional del municipio, del sistema urbano Elche-Alicante dentro del
corredor mediterraneo, y su relacién con el corredor Madrid-Mediterraneo.

Partiendo de la informacion correspondiente de los estudios territoriales y sectoriales en
desarrollo por las distintas Administraciones Publicas en el ambito de sus competencias, el Plan
de Accidn Territorial en estudio por parte de la Conselleria de Obras Publicas Urbanismo y
Transportes, asi como los estudios realizados por la iniciativa privada del sistema urbano
Alicante-Elche-Santa Pola y sus derivaciones Crevillente y eje del Vinalopé, se ha orientado
el Plan en este ambito a la reserva de determinadas areas del territorio para el desarrollo de
grandes infraestructuras, actividades y usos que desbordan el ambito local y que ademas en
el momento actual no tienen el grado de definicion suficiente para su planeamiento especifico.

3.03. Relacién con los municipios colindantes.

Entre los criterios generales para la redaccion del Plan se encuentra el de la coherencia, en
la medida de lo posible, con el de los municipios colindantes procurando evitar rupturas en el
tratamiento del territorio, que llevan a considerar la necesidad de clasificacion del suelo
colindante con otros términos municipales como suelo no urbanizable en sus distintas
categorias segun sus caracteristicas.

Este criterio debe mantenerse, no solamente junto a aquellos municipios con planeamiento
respetuoso con el medio, sino también para las zonas colindantes con actuaciones mas
agresivas como Urbanova en Alicante, la urbanizacion de MASA en San Fulgencio, Gran
Alacant en Santa Pola y las zonas industriales en la carretera N-340, ya que la calificacion de
suelo edificable junto a las urbanizaciones existentes agravaria la situacién y representaria una
carga para el municipio (dotacién de servicios, recogida de basura, policia, etc.)

Para las pequefias urbanizaciones ya consolidadas como Montesol en Aspe y Costabella en
Guardamar, el Plan debe introducir las medidas necesarias para su legalizacion.

En los casos en que en los términos municipales colindantes existe un importante- nlcleo.

residencial, debera dar solucion al viario de conexion, sin clasificar suelo para: no agravar Ios" )
problemas existentes, esta solucion pasa por introducir caracteristicas de dlseno enla red que -
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eviten la sobrecarga que puede causar la afluencia de los habitantes de las urbanizaciones
externas introduciendo medidas disuasorias para el acceso a Ia red del termlno mummpal en
las mas conflictivas. J - reop

3.04. Elementos determinantes de la ordenacién.

Entre los criterios de la ordenacién han sido determinantes los correspondientes a:

La estructura territorial

La composicion del término de Elche es ciertamente compleja e interrelacionada en sus
diferentes partes pero presenta una estructura perfectamente clara con sefias de identidad
muy definidas.

Relacionando elementos naturales, infraestructuras generales, asentamientos y usos
resulta el siguiente esquema estructurante:

El Monte, situado en la franja Norte del término, constituye un elemento natural delimitador por
la necesidad de su proteccién.

El corredor Crevillente-Elche-Alicante, que se apoya en la CN-340 y en menor escala en el
ferrocarril, la autovia y el aeropuerto, y en el se da un gran volumen de actividad secundaria
y terciaria vinculadas a la ciudad de Eiche, y en el se han implantado las nuevas actividades
de mayor entidad, como el parque industrial de Elche y el 4rea de I.F.A.

El criterio de ordenacion ha sido potenciar este eje desarrollando un nuevo trazado viario al
norte de la CN-340, desde el desvio de Bacarot hasta enlazar con la ronda norte de la ciudad.

El Arco de zonas humedas, saladares y carrizales, que constituye un valioso elemento
medioambiental que enlaza con las zonas hiimedas de Santa Pola, y que constituye un
elemento delimitador de las areas del territorio ocupables.

El Arco Costero, formado por la zona de costa del término municipal situadas en la Marina,
Arenales, El Altet y Balsares, con el enclave de la zona de Elche que en los afios 40 se
anexion6 a Santa Pola. Se caracteriza por una zona previa de lomas, la situacion de los
ndcleos y el gran valor ecolégico y ambiental de sus elementos costeros (dunas, pinada, Clot
de Galvan, etc.).

El Sistema de conexiones.

El sistema de conexiones presenta una estructura clara dentro del término municipal pero
requiere algunas mejoras.

El corredor Crevillente-Elche-Torrellano se apoya en la CN-340 y en la Autovia Alicante-Murcia
y con caracter mas local en el Camino Viejo de Crevillente y en el Camino Viejo de Alicante

El arco costero esta conectado con las carreteras de Dolores-Vereda des Cendres, carretera
de La Marina y camino viejo de El Altet.

38



Plan General Memoria de Ordenacion

Santa Pola, vinculada al turismo estacional ilicitano por sus origenes, esta conectada con la
carretera de Aspe a Santa Pola con un gran volumen de trafico.

El circulo de vivienda rural esta conectado con la red de caminos y carreteras radiales que
predominan en la estructura viaria del término municipal de Elche, conectando todo el campo
con la ciudad pero sin una clara jerarquizacion como ya, $e ha expuesto en Ia memona

E \f, O
informativa. .

El sistema de barrancos.

El sistema de barrancos es muy importante en esta comarca, dado el régimen de lluvias
torrenciales a que se ve sometida periodicamente, lo que hace imprescindible valorar estos
elementos en mayor medida en que han venido siendo en planeamientos anteriores evitando
la ocupacién indiscriminada del territorio, protegiendo sus cauces y limitando la utilizacién de
sus areas de influencia.

El objetivo que se persigue con la propuesta de ordenacion que constituye este Plan General
es el ordenar el territorio, en base a la problematica analizada y con los criterios que en este
capitulo se describen, pero manteniendo el esquema de la estructura general, corrigiendo
desequilibrios y potenciando los elementos infraestructurales que constituyen su esqueleto.

3.05. Directrices y criterios generales de ordenacion.

Como criterio General de ordenaciéon se ha seguido el de ajustar los conceptos de las
diferentes zonificaciones a la realidad, para que sus parametros sean comprensibles; preservar
los terrenos de valor ambiental o cultural por el doble motivo de su propio valor y porque su
existencia potencia el valor de actividades diversas en otras zonas; completar el sistema
general de infraestructuras que permitan un desarrollo armonico y su conexion territorial; satis-
facer las demandas de usos existentes dentro del marco legal con criterios de racionalidad y
tomando como referencia para seleccionar alternativas el interés general; preservar areas de
valor de situacién no necesarias actualmente para no hipotecar el desarrollo de futuras
actividades.

En cuanto a la regulacién del uso y aprovechamiento del suelo, se ha seguido el criterio de
fomentar la homogeneidad remitiendo la ordenacién de las distintas zona una Gnica normativa
general a la que puedan referirse todas las tipologias previstas, evitando la dispersién y la
casuistica que se ha venido produciedo en la regulacién introducida para las zonas y sectores
de la ciudad en las distintas figuras de planeamiento. :

Asi mismo se ha seguido el criterio de regular en la normativa Gnicamente los parametros
relativos a la edificabilidad y destino del suelo, remitiendo a las distintas ordenanzas
municipales de policia de la edificacion los aspectos morfolégicos y ornamentales de las
construccién, de acuerdo con el articulo 15 de la LRAU.

3.06. El desarrollo de la ciudad consolidada.

Las directrices para la ordenacion de la ciudad consolidada han sido Ias SIgmente
Mantener su actual estructura introduciendo los condicionantes necesanos para mejorar su

£
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funcionamiento y gestion, planteando:

- La ordenacién desde el propio Plan de la mayor parte del suelo urban
- La homogeneizacién por barrios.

- Lareserva de suelo suficiente para equipamientos y jardi
- Laremodelacién de la red viaria en funcién del trafico actual y previsto.

- Integrando la Universidad en la ciudad.

- Utilizando todos los resortes de la LRAU para facilitar la gestion urbanistica.

3.07. El suelo urbanizable.

La expansion inmediata de la ciudad se contempla desde dos aspectos, el relativo a uso
residencial y al productivo/terciario.

Para el uso residencial se mantienen basicamente las directrices establecidas en el Plan 1986
y su delimitacién de sectores, consolidando los existentes con los ajustes derivados de la
implantacion de la Universidad, que ha generado el desplazamiento del crecimiento de la
ciudad hacia el Este, contenido por la Ronda en proyecto, y a mas largo plazo hacia el Sur, con
el limite de la nueva Ronda Sur.

El uso terciario se plantea como consolidacion del eje Crevillente-Torrellano, que repetidamente
aparece en los sucesivos planeamientos municipales y en los estudios territoriales, y que en
el momento actual contiene ya dos importantes polos: IFA y el Parque Industrial de Saladas.

La ordenacion de los suelos clasificados como urbanizables, obedece a los objetivos y criterios
desarrollados en esta memoria y que en el crecimiento de la ciudad podrian sintetizarse en los
siguientes:

a) Consolidacion y cierre de la ciudad; las areas clasificadas como suelos urbanizables
ordenados responden a establecer suturas para la union entre barrios y zonas actualmente
aisladas entre si, la regularizacion de edificaciones dispersas.

b) Dar salida a éreas que, contando con ordenaciones urbanisticas aprobadas, no se han
gestionado.

¢) Ordenar diversas iniciativas en curso que en estos momentos no cuentan con un adecuado
soporte de planeamiento.

d) Partir de un criterio general de contencion en la ocupacién de nuevo suelo ya que su
desarrollo efectivo queda supeditado a las necesidades de cada momento. A pesar de que
el suelo clasificado como urbanizable aparece sobredimensionado en relacién a las
expectativas de crecimiento.

e) Ordenar pormenorizadamente para su rapida gestion las areas de borde de la ciudad y las
partidas rurales, con un cierto grado de consolidacion.

Al propio tiempo, y dentro del suelo urbanizable, el Plan establece areas de dlsfmtes usos e
intensidades segun las caracteristicas de cada zona.
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3.08. Los nucleos rurales.

as zonas que ya han
s ambientales y dotacionales

Como criterio general se ha adoptado el de mantener la estructur:
sufrido una transformacion irreversible, mejorando sus condici
como en el caso del nucleo de Elche.

Recuperar en la medida de lo posible las caracteristicas de nicleo rural en aquellos que han
mantenido su estructura tradicional basica, adecuando la ordenacion a la consecucion de este
fin.

Para las zonas de crecimiento se propone su adaptacion a la estructura del territorio, caminos,
veredas, acequias, estructura parcelaria, etc., de forma que su desarrollo resulte acorde con
el mismo.

Los nucleos mas desarrollados ademas de estas zonas en que se mantiene la estructura rural,
dispondran de areas de desarrollo urbano de acuerdo con sus necesidades y caracteristicas.

3.09. Criterios de decision politica municipal.

Partiendo de la base de que el planeamiento municipal se decide por voluntad politica,
partiendo del analisis de la problematica existente, una vez estudiadas las hipétesis planteados
por el equipo redactor, el equipo de gobierno ha adoptado una serie de criterios de
planeamiento que se han recogido en el Plan.

Cabe distinguir entre todas las opciones la voluntad municipal de proteccién del territorio,
especialmente la costa, palmerales, Clot de Galvany, el Hondo y el pantano.

La gestion del area de la Universidad. (Convenio con los propietarios del sector del PG 1986
UP1)

El incentivar el desarrollo de infraestructura turistica, tanto en Elche como en las playas,
hotelera y residencial privada.

Elincentivar y promover aparcamientos urbanos para mejorar la calidad de la ciudad y permitir
operaciones de renovacion urbana con limitacion del aparcamiento en superficie (Convenios
de Porta de la Morera y plaza del Esparto para la creacién de aparcamientos al servicio de la
zona Centro).

Elincentivar el traslado de la industria del casco urbano a los poligonos industriales.
Potenciacion del eje Elche-Torrellano, para la implantacion de usos terciarios y residenciales.

Posponer la aplicacién de la modificacién de la Ley del Suelo No Urbanizable a determinadas
zonas del espacio rural, para no interferir en la tramitacién de este Plan.
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CAPITULO IV. RESULTADO DE LA INFORMACION PUBLICA Y
CONCIERTO PREVIO CON LA C.O.P.U.T.

4.01. Resultado de la participacién publica en el periodo de exposicion ptblica.
APROBAND PROVIIANMAI MENTE PAD

4.01.1. Sugerencias.

Durante el periodo de exposicion ptblica del documento de criterios
332 sugerencias, referentes a la problematica siguiente:

jetivos se presentaron

Suelo Urbano.

11 escritos solicitando la supresion del destino publico del suelo destinado a determinadas
dotaciones publicas en Elche y 6 en ntcleos rurales.

7 relativas a las zonas 12 F del PG 1986 solicitando la desafeccion de su actual calificacion
y el destino de los solares, actuaimente ocupados por industria, a la edificacion de viviendas.
9 solicitando revision de alineaciones de viales en puntos concretos.

3 sugerencias en relacion a la gestién del solicitando la anulacién o desbloqueo de
determinadas unidades de actuacion.

49 escritos mostrando su oposicion a la disminucién de la altura edificable en los nuicleos
rurales.

Suelo urbanizable.

96 sugerencias solicitando la inclusion o exclusién de determinadas fincas en suelo urbano o
urbanizable; cambio de uso o introduccién de usos complementarios, modificacién de viales
por afectar a situaciones consolidadas etc.

Suelo no urbanizable.

9 sugerencias indicando errores en la delimitacién de una zona humeda, un monte publico o
el ancho de un determinado camino y varias solicitando que se consideren edificables todas
las parcelas de superficie comprendida entre 2.000 y 10.000 m2.

Carreteras y caminos.

Todas las sugerencias presentadas (26 ) muestran su oposicion al trazado de la carretera
Elche-Santa Pola o al de la circunvalacion Sur por afectar a propiedades privadas.

Otros.

Algunas sugerencias se refieren a temas diversos, heterogéneos y puntuales tales cor‘nfbs
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senalar errores materiales en la documentacién; necesidad de acometer medidas para la
mejora del tréfico, ahorro de energia, recogida selectiva de basuras, potenciacién del transito
peatonal, de la bicicleta y del bus etc.. cabe destacar las que sugieren:

- Mayor oferta de suelo para abaratar el costo.

- La edificacion en huertos de palmeras.

- La posibilidad de convertir los altillos en viviendas.

- Ladeterminacion de la altura edificable en funcion del ancho de calle.
- Elincremento del suelo destinado a lugares de ocio.

- Elincremento de suelo destinado a cementerio.
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4.01.2. Primera exposicion publica. A

Durante la exposicion pablica del Plan iniciada el 29 de mayo d 5, se presentaron 16.216

alegaciones, incidiendo en los temas siguientes:

Temas puntuales en niicleos urbanos como alineaciones, destino del suelo, delimitacién
de sectores y areas de reparto.

Elche: 16 relativas al barrio de Carrus; 10 al LLano de San José; 927 del Centro Raval (943
iguales); 4 de Altabix; 2 de Ciudad Jardin; 1 del barrio de los Palmerales: 25 relativas a los
huertos de palmeras; 3 de la carretera de Crevillente, y 46 del suelo urbanizable.

Partidas rurales: 8 de Torrellano, 3 de El Altet; 14 de Balsares; 7 de Arenales; 716 de
Valverde y 1 de Perleta.

4.01.3. Segunda Exposicién publica.

Durante esta exposicion publica se han presentado 3.557 alegaciones, similares a las de la
primera exposiciéon publica.

Elche: 17 alegaciones relativas al barrio de Carrus, 28 de Llano San José/Sector 5°, 28 del
Centro/Raval, 1 de Ciudad Jardin, 18 de Altabix/Sector 3°, 17 de zonas urbanizables limitrofes,
7 de la Ctra. De Crevillente y 7 de Huertos de Palmeras.

Partidas rurales: 100 alegaciones relativas a Arenales, 4 a Las Bayas, 38 de La Hoya, 15 de
La Marina, 7 de El Altet, 8 de Matola, 11 de Torrellano, 5 de Balsares, 1 de Perleta y 6 de
Valverde.

Parcelaciones: 39 alegaciones de Alzabares, 471 de La Pefia, 13 de Bonavista, 6 de La Galia,
2 de Maitino, 1 de Buenos Aires, 2 de Los Limoneros y 3 de Otras.

En cuanto al suelo no urbanizable: 535 alegaciones referentes a calificacion del suelo, 722
sobre parcela minima, 1.101 sobre carreteras y nuevos viales, 3 sobre cauces y barrancos 2
de litoral y 1 de Huertos de Palmeras. 7z EHN

Temas especificos: 19 alegaciones sobre calificacién y clasificacion d:vel}suelo,'10_sobre\‘ )
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manzanas industriales, 201 referentes a la zona de afeccién del cementerio nuevo, 8 sobre la
nueva Universidad, 72 relativas a Ordenanzas y Normativa y 28 de Instituciones y Colectivos.

. VAN
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4.02. Informes sectoriales.

Se analizan los informes emitidos por los distintos Depart os y érganos competentes de
las  Administraciones Publicas cuyas competencias ti€nen influencia en las decisiones en
materia de planeamiento o cuyos informes son preceptivos como consecuencia de su
legislacion especifica y que son los siguientes:

Ministerio de Fomento. Direccién General de Carreteras. Demarcacién de Carreteras del
Estado en Valencia.

Se emite informe favorable por considerar que en lineas generales se han reflejado todas las
actuaciones previstas en el Area Metropolitana de Elche, haciéndose una puntualizacion
respecto la zona de reserva necesaria para la construccion de una glorieta en el proyecto de
construccion clave 40-A-2850 vy la reserva de terreno para la ejecucion del proyecto clave
20-A-2620 de mejora y acondicionamiento del Camino de Castilla, extremos que se han reco-
gido en la documentacién grafica del Plan.

Ministerio de Fomento. Secretaria del Estado de Infraestructuras y Transportes.
Direccion General de Aviacién Civil.

Se informa en sentido favorable el perimetro reservado como Sistema General Aeroportuario
(Clave C), no obstante en base a que sea factible el futuro desarrollo del Aeropuerto segun la
propuesta de desarrollo a largo plazo formulada por AENA se hacen las siguientes
indicaciones:

- La zona mas cercana al Aeropuerto debiera calificarse como clave 55 (Proteccion de
sistemas), segun plano aportado.

- Lacontigua a la anterior, también sefialada en el plano aportado, debiera calificarse como
clave 54 (Prevision de desarrollos)

- El suelo urbanizable situado en Torrellano, en especial al Este del ntcleo urbano deberia
ser condicionada en su uso para compatibilizarlo con el Plan Director del Aeropuerto, las
Servidumbres Aeronatiticas y el ruido a que estara sometido y darle utilizacion de caracter
industrial introduciendo aislamiento adecuado contra el ruido.

Se han introducido las modificaciones indicadas que no desvirtian lo previsto inicialmente en
el Plan para la zona del Aeropuerto.

Para el suelo urbanizable de Torrellano, se han introducido los condicionantes de
compatibilizacion con el Plan Director del Aeropuerto y la necesidad de informes previos en
relacion a las Servidumbres Aeronalticas y la contaminacion acustica.

44




Plan General OPLERn pi ol Memoria de-Ordenacion

pories de la Generalitat Valenciana.
i6n de Carreteras.

Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Tr:
Direcciéon General de Obras Publicas. Divi

Se emite informe favorable con las siguientes indicaciones:
Adecuacion de la denominacién de la carretera Elx-Santa Pola: CV-85

Necesidad de grafiar en planos las zonas de proteccion correspondiente a las intersecciones
entre las carreteras CV-851/ CV-851 y CV-851 / CV-854.

Limitacion de usos permitidos en la zona de proteccion de carreteras en suelo urbanizable al
de zona verde no computable a efecto de cumplimiento de estandares.

Todas las indicaciones se han reflejado en la documentacion del Plan.

Ministerio de Medio Ambiente. Secretaria de Estado de Aguas y Costas. Direccion
General de Costas. Subdireccion General de Gestion del Dominio Pdblico
Maritimo-Terrestre.

Se emite informe reiterando el emitido durante la primera exposicién ptblica del Plan que lo fue
en sentido desfavorable como consecuencia de haber establecido una clasificacién urbanistica
con normativa que implica aprovechamiento urbanistico para el suelo urbano de Arenales
afectado por el proyecto de deslinde de la zona maritimo-terrestre, considerando que el
tratamiento més adecuado para esta zona es el de “fuera de ordenacién.”

Dado que la zona objeto de conflicto esta absolutamente consolidada y no quedan solares
libres sobre los que se pueda conceder licencia de obras; que tiene la clasificacién de suelo
urbano desde el afio 1972; que las edificaciones existentes se ajustan a la normativa
urbanistica vigente en el momento de su construccién, asi como que la modificacién del
deslinde de la zona maritimo-terrestre en Arenales esta en tramite, se consideré en principio
que no se podra establecer una calificacion urbanistica concreta para la zona de referencia,
estando el deslinde en tramite, por lo que se consideré como area de planeamiento diferido.

Aprobado definitivamente el deslinde, el Plan clasifica todos los terrenos afectados por el
mismo como Suelo No Urbanizable de especial proteccion de conformidad con la LSNU y los
informes de la Direccion General de Costas.

El Plan establece la necesidad de supeditar la zona a un Plan Especial que tendra como fin
regular el uso de los terrenos de dominio publico, y el régimen transitorio de los edificios
existentes.

Conselleria de Agricultura y Medio Ambiente de la Generalitat Valenciana. Direccion
General de Calidad Ambiental.

Se emite informe haciendo las siguientes consideraciones:

1. Adecuacion de los tipos de claves a las caracteristicas ambientales de Ios terrenos del
término municipal. ;

Se estima més adecuada la clave 64 (zonas himedas, cauces y barrancos) para Ia um ac
constituida por el Fondet de la Senieta en El Altet. :
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Las formaciones de dunas de Arenales y la Marina, por sus caracteristicas y origen,
deberian estar incluidas en la clave 61 (zona litoral)

2. Respecto a la asignacion de usos en las distintas claves.

Debera justificarse la no inclusién de los huertos dispersos de palmeras, los montes y lomas
y los saladares y carrizales en la categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion.
La limitacién de usos establecidos para las claves 53 (saladares y carrizales) y 56 (huertos
dispersos de palmeras) se consideran compatibles con la proteccién de sus valores, lo que no
ocurre en el caso de la clave 52 (montes y lomas).

El régimen de propiedad de los terrenos forestales no resulta un parametro idéneo para su
clasificacién y determinacién de su valor ambiental.

Debera distinguirse entre los suelos forestales que merezcan una especial proteccién
ambiental y las formaciones y lomas de baja calidad ambiental en el que se estimen
compatibles los usos permitidos para el suelo de uso comun general.

3. En los contactos mantenidos con los servicios técnicos de la Conselleria de Medio
Ambiente, se han realizado diversas consideraciones derivadas de los informes emitidos por
su Servicio Territorial y el de Espacios Naturales, que son los siguientes:

Clasificacion del suelo.

- La delimitacién de las zonas hiimedas de Agua Amarga y el Clot de Galvany, deben
ajustarse a la que figura en el Catalogo de Zonas Himedas de la Comunidad Valenciana
en tramite.

- Los terrenos pertenecientes al monte catalogado de Utilidad Publica n°31 Carabaci y
Cabezo, incluso los clasificados en el planeamiento anterior como urbano o urbanizable no
desarrollados; la Sierra del Molar y el cordén dunar de Arenales deben de incluirse en la
Categoria de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

- Parte de las unidades ambientales 3, 8, 16, 17 y 18 y por constituir la cuenca de
alimentacion de la zona himeda del Clot de Galvany, deben calificarse con la clave 64.

- Los terrenos situados al Suroeste del Paraje Natural de las Salinas, deben calificarse como
Clave 51, a excepcién de una zona situada al Este del Camino de acceso al Pinet que debe
calificarse como clave 53.

- Debe de calificarse como clave 53 el area inundable del Fondet de la Senieta, los terrenos
por debajo de la cota 10 situados entre el Paraje Natural de las Salinas de Santa Pola y los

terrenos situados al Suroeste del Parque Natural de las Salinas a que se refiere el apartado
anterior. ASaRLIny,
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Normativa urbanistica.

- No se considera conveniente la autorizacion de actividades terciarias e industriales en los
suelos calificados con la clave 53.

Bienes de dominio publico.

Deben grafiarse en planos y recogerse en la Normativa Urbanistica:
- Las vias pecuarias con su anchura.

- Los trazados de transporte y distribucién de gas natural y el oleoducto Alicante-Cartagena.

Gestion de las aguas residuales.

- Tendran caracter prioritario las obras de saneamiento de los suelos urbanos consolidados,
especialmente los que se encuentran en las cuencas de las zonas himedas.

- No se desarrollara ningtin suelo urbanizable sin que se ejecute el saneamiento con las
instalaciones de tratamiento previstas por el planeamiento.

- El Ayuntamiento realizara las getiones necesarias para acometer las obras de ampliacion
y/o adaptacion de las Estaciones Depuradoras de aguas residuales del término municipal
para que se adecuen al incremento de volumen de aguas a tratar.

- Las ordenanzas municipales de alcantarillado se remitiran subsidiariamente al modelo de
ordenazas elaborado conjuntamente por la Generalitat Valenciana y la Federacion
Valenciana de Municipios y Provincias.

Gestién de residuos sdlidos.

- Se regulara la actividad de tratamiento de residuos de cualquier naturaleza (licencia de
actividad previa evaluacién de impacto ambietal) y se instara a los propietarios de los
existentes para que procedan a su legalizacion.

- En los viales de nueva creaciéon se reservaran espacios para la creacion de areas de
aportacion, de acuerdo con los criterios que se aprueben en el Plan Integral de Residuos
de la Comunidad Valenciana, en tramitacion.

Vigilancia ambiental.

Se concretara el programa de vigilancia ambiental con las puntualizaciones’ sngwente : X
Anualmente el Ayuntamiento presentara ante la Conselleria de Medio Amblente un lnforme
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ambiental, en el que se rendira cuenta del programa de vigilancia ambiental, y especialmente:

Mejoras en las infraestructuras de saneamiento.
Plan Integral de Depuracion de Aguas Residuales.

Seguimiento y medidas adaptadas para evitar la proliferacién de viviendas dispersas.

El Plan se ha adecuado a las indicaciones contenidas en el informe al introducir las siguientes
modificaciones en el proyecto inicial:

El fondet de la Senieta se ha calificado con la clave 53 (Saladares y Carrizales), por lo cual
la superficie del sector de planeamiento AL-7 se ha reducido.

Las cadenas dunares de Arenales, El Altet y La Marina se han incluido en la clave 61 (zona
litoral)

Se han modificado las areas englobadas en principio en la denominacién comin de montes
y lomas que en realidad no respondia a las caracteristicas naturales del terreno por incluir
areas de distintas caracteristicas y que se prestaba a confusionismo como se ha podido
deducir de las numerosas alegaciones presentadas, asignandole una Clave 52 (Comun
Reserva) que indica que se trata de un suelo de reserva natural no ocupable
indiscriminadamente.

En Arenales se ha mantenido la calificacion de Parque Litoral del Plan 1986 junto a las
playas, incluyendo una zona de transicién hasta el Clot de Galvany.

La delimitacién de las zonas humedas de agua amarga y el Clot de Galvany se han
adaptado a la que viene en el Catalogo de Zonas Himedas en tramite, introduciendo una
Disposicion Transitoria que permite adaptar la citada delimitacién a lo que resuelte de la
aprobacion definitiva del Catalogo.

Se han clasificado como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion (Clave 62 p) los
montes publicos propiedad de la Generalitat Valenciana, incluso los incluidos en suelo
Urbano y Urbanizable de El Altet.

Se ha ampliado la zona callificada con la clave 53, a todos los terrenos situados por debajo
de la cota 10 situados entre el Hondo, la Vereda des Cendres y el linde con Santa Pola.

Se considera que los pequefios huertos dispersos muy numerosos en todo el término municipal
y de pequefia superficie necesitan para su supervivencia el permitir la construccién de una
vivienda rural, ya que se la palmera una especie cultivada, de elevado coste en su mante-
nimiento y que ha pervivido muchos siglos en estas condiciones.

Se ha considerado que Unicamente deben incluirse en la categoria de suelo de especial
proteccion las masas forestales de importancia situadas frente al Hondo, que permiten una
intervencién distinta de la del cultivo del pequefio huerto familiar, asimilando las normas
relativas al resto de puertos a las de la zona donde se enclavan.

Conselleria de Cultura, Educacio i Ciéncia de la Generalitat Valenciana. Direccid
General de Patrimoni Artistic.

Se emite informe que contiene las observaciones siguientes:
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- El'Plan no contiene catalogo urbanistico de edificios y elementos a proteger.

- No existe catalogo de edificios monumentales declarados Bienes de Interés Cultural, tales
como torres y murallas que constan catalogados en el Inventario de Bienes Culturales que
se notificé al Ayuntamiento de Elche.

Se considera conveniente que en la documentacion escrita conste la relacion de monumentos
conforme a la legislacién patrimonial asi como que queden convenientemente indicados en los
planos.

- Debera existir alguna prevencion en la ordenanza de garajes en soétanos en relacion al
casco histérico donde existe coincidencia con niveles arqueoldgicos.

- El Plan no ha abordado el problema existente en la arqueologia urbana sobre el
esclarecimiento de responsabilidades y la financiacién de las excavaciones preceptivas.

- En algunas zonas incorporadas al proceso urbanizador, como la finca del Arsenal, y los
huertos del Filet de Fora y Curtidores estan apareciendo restos de alfareria de la época
islamica, y en ellos se da una problematica similar a la del recinto histérico por lo cual
deberian unificarse los tipos de areas histéricas en relacion a la posible existencia de restos
arqueoldgicos, su normatmvb y grafiado, ajustando su delimitacion al parcelario de los
yacimientos rurales.

Se asumen las indicaciones anteriores concretando la normativa urbanistica en los puntos
sefialados, incluyendo los elementos con declaracion expresa de Bien Cultural en un Catalogo
que forma parte del Plan General. El resto de elementos de interés se incluyen en el Plan
Especial de edificios y Elementos protegibles que se tramita conjuntamente con el Plan.

En relacién a la financiacién de las catas y excavaciones arqueoldgicas que es necesario
realizar con caracter previo a la edificacién en las zonas delimitadas al efecto, se ha introducido
un mecanismo compensatorio con los excesos de aprovechamiento, con el fin de que estos
gastos no recaigan Unicamente sobre el particular afectado.

(}onselleria de Cultura, Educaci6 i Ciéncia. Direccion General de Régimen Econémico.
Area de Infraestructuras.

Se emite informe al que se acompafa un andlisis exhaustivo de los equipamientos docentes
previstos o que debe prever el Plan General.

En lo que respecta a las necesidades de reserva en suelo consolidado, se analizan los
equipamientos existentes, superficie actual y las necesidades/posibilidades de ampliacién
derivadas del Mapa Escolar.

Como consecuencia del analisis efectuado se propone la reserva de suelo dotacional docente
en los sectores de suelo urbanizable colindante, para cubrir los déficits del actual suelo urbano.

Para el suelo urbanizable, se han analizado todos los sectores de planeamiento previstos en
el Plan, el potencial de poblacién previsto y la superficie de suelo dotacional docente necesaria,
elaborando una ficha de necesidades en la cual se fija la reserva escolar en funcién del perfil
del centro necesario para cubrir las necesidades de la poblacién, y se exoneran algunos;

sectores, por haberse previsto la reserva escolar acumulada a otros. ‘ EN
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El Plan ha reflejado las necesidades escolares derivadas del estudio, calificando como dotacion
estructural no computable como estandar del sector, la reserva de suelo destinada a cubrir
déficits de otras zonas.

Patronato del Palmeral de Elche.

Se emitié informe favorable, supeditado a la introduccion de las siguientes modificaciones:

- ElPlan Especial previsto para ordenar el palmeral sito en suelo urbano y urbanizable, debe
abarcar no sélo las masas de palmeras calificadas con la clave G (Espacios Libres) sino
a la totalidad del palmeral.

- Calificar con la clave 56 (huertos dispersos de palmeras) la totalidad de las parcelas que
merezcan esta calificacién de acuerdo con las determinaciones de la Ley 1/86 de Tutela
del palmeral de Eiche, incluso aquellos que hayan desaparecido a causa de arranques
legales, proponiendo la asistencia de un técnico del Patronato para completar la
documentacion.

- Introduccion en la normativa urbanistica un articulo que regule los informes preceptivos del
Patronato en licencias de obras municipales y otras autorizaciones que puedan afectar a
la integridad fisica del palmeral.

- Los viales proyectados afectan a zonas de palmeral por lo que el proyecto definitivo de
dichos viales requiere el informe previo del Patronato.

Se han introducido las modificaciones requeridas y se han suprimido algunos los viales
proyectados que afectaban al palmeral dejando su definicion a la redaccién del Plan Especial
previsto, como consecuencia de la cual se ha emitido informe favorable sin condicionantes.

Conselleria de Sanitat y Consum de la Generalitat Valenciana. Direccié General de Régim
Economic.

Se emite informe en relacién a las dotaciones de Centros de Salud en las 9 zonas sanitarias
en que esta dividida la ciudad.

Las zonas sanitarias, 02-Carrs Oeste; 03-Carris Este, 05-Altabix, 07-José Maria Peman, 08-
San Fermin y 09-El Altet, Las Bayas y Valverde, disponen ya de Centros de Salud que el Plan
califica como uso sanitario.

En las zonas sanitarias 04-Raval/Puertas Coloradas, 06-El Pla y 08 el Plan reserva suelo para
este uso de conformidad con el informe emitido.

Conselleria d'Ocupacio, Industria i Comerg. Direccié General de Comerg i Consum.

La Direcciéon General de Comercio y Consumo emite informe, realizando las puntualizaciones
siguientes:

- El'Plan no incluye un estudio de comercio local.

- No se define el modelo comercial que se pretende conseguir.

- No se justifica la limitacién de la ubicaciéon de grandes superficies al eje de la Carretera
Nacional 340, sectores E-7 y E-40.

- En la definicién de "uso comercial" debe especificarse que se refiere ala ac’uvrdad de venta...\r
minorista.
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- Ladefinicién de grandes superfici centros comerciales no se ajusta a la Ley 8/86 de la
Generalitat Valenciana y al ai#?2.1 del Decreto 256/94.

- Se pone de manifiesto que por parte de la Conselleria de Empleo, Industria y Comercio,
esta prevista la elaboracion de un Plan de Accién Territorial aplicado a la distribucion
comercial del Area de Elche.

El Plan ha utilizado como informacion urbanistica el Estudio de Mercado Alimentario, realizado
en el afio 1991, fecha de los primeros trabajos del Plan, no habiendo variado las circunstancias
que se daban cuando se elaboré el informe de manera significativa, y siendo el comercio
alimentario el de mayor incidencia en la problematica comercial, ya que el resto de comercio
tiene una gran movilidad y cambio de actividad, segin se desprende de las estadisticas
municipales de licencias de apertura, ya que en un gran porcentaje sirve para generar
autoempleo.

Se ha adaptado la Normativa a las puntualizaciones reflejadas en el informe, no obstante,

considerando la prevision de redaccion de un Plan de Actuacion Territorial del Area Comercial
de Elche, se ha remitido la Normativa Urbanistica a lo que resulte de dicho planeamiento.

Confederacion Hidrografica del Segura.

Se informa en sentido favorable haciendo las siguientes consideraciones:

Deberia introducirse en la normativa correspondiente a la clave J (Sistemas de Cauces y
barrancos) que se estara a lo dispuesto en la Ley 29/1985 de 2 de agosto de Aguas, y sus
Reglamentos de desarrollo aprobados por RR.DD 849/1986 y 927/1988 asi como de la
demas normativa de aplicacién en materia de aguas.

Los cauces y barrancos se han incluido en la clasificacion de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién (clave 64). No obstante se ha introducido la indicacién anterior.

Patrimonio de RENFE. Delegaci6n de la Comunidad de Valencia y Murcia.

Se informa en sentido favorable por no observar determinaciones contrarias a la Ley de
Ordenacion de los Transportes Terrestres y su Reglamento.

Diputacion Provincial.
Se emite informe favorable haciendo las consideraciones siguientes:

En el I Plan de Carreteras de la Comunidad Valenciana aprobado el 06-02-95, se establece
que la carretera AP-3058 pase a titularidad municipal.

El "Catélogo del Sistema Viario de la Comunidad Valenciana", aprobado por Deceto 3/1995 de

6 de febrero (D.0.G. n°2521 de 6-2-95), determina que el catalogo y sus modificaciones
conllevan la incorporacion de determinados tramos viarios a las redes mummpales ' ;
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Dado que el Plan General trata los tramo las carreteras AP-3058, AV-3051, AV-3008, AV-
3006, AV-3002, AP-3003 y AP-4122, colindantes con suelo urbano y urbano ordenado
pormenorizadamente como vias urbanas sin establecer las servidumbres que se derivan de
la legislacion especifica que regula estas vias, se supedita el informe favorable a que estos
tramos viarios pasen a titularidad municipal.

El Plan General prevé la incorporacion futura de los tramos de carreteras de referencia a la
trama urbana, por lo cual se han grafiado en los planos de ordenacion las servidumbres
correspondientes que afectan a los terrenos colindantes a estos viales en tanto se produzca
la efectiva sustitucion de la carretera de ronda.

4.03. Informes de los municipios colindantes.

Remitida a los municipios colindantes la documentacién del Plan General se han emitido los
siguientes informes:

Ayuntamiento de Alicante.

Se emite informe en el cual se hace referencia a tres temas concretos:

a) Linea divisoria del Término Municipal.

Se manifiesta la discrepancia, ya conocida, en relacién a la linea divisoria entre ambos
términos municipales, si bien se hace constar que es un tema que excede al ambito de la
revision del Plan General.

b) Red estructural.

La red estructural de dotaciones en lo referente al Aeropuerto y Ferrocarril afectan al Término
de Alicante, si bien no cabe oponer nada en ese sentido al Plan General, ya que se supone que
las citadas infraestructuras han sido plasmadas siguiendo las directrices de las
correspondientes Administraciones Sectoriales.

c) Calificacion del suelo.

Se observan discrepancias entre los planeamientos de ambos municipios, sobre todo en lo que
respecta al Aeropuerto y a las margenes de la N-340, y en menor grado en el Suelo No
Urbanizable: Saladares de Agua Amarga, Sierras de Colmenares y Sancho, y en una zona
préxima al nicleo de Rebolledo.

No obstante las manifestaciones anteriores se considera que afecta al planeamiento de
Alicante por lo que no se manifiesta oposicién al Plan.

Visto el informe del Ayuntamiento de Alicante no se ha considerado el introducir modificacion
alguna en los temas planteados por lo ya expuesto en esta Memoria. En cuanto al deslinde
entre ambos términos, el Plan refleja el deslinde que figura en los planos-dél instituto
Geogréfico y Catastral, organismo al que compete solucionar las discrepapéias
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Ayuntamiento de Santa Pola.
Se emite informe favorable.

Ayuntamiento de la Villa de Aspe.
Se emite informe haciendo las siguientes observaciones:

- Se pone de manifiesto el conflicto creado por el deslinde entre ambos términos municipales
como consecuencia de la Resolucion de la Conselleria de Interior (Hoy Conselleria de
Presidencia) de fecha 2 de junio de 1981, ratificada por Sentencia de la Sala 52 del Tribunal
Supremo de fecha 4 de diciembre de 1987 en lo que se refiere a la parcelacién “Montesol”
de la cual algunas parcelas edificadas quedan a caballo entre los dos términos.

- La mayor parte de terrenos del Término Municipal de Elche en su linde con el de Aspe,
estan clasificados como Suelo No Urbanizable Comtn General, y sin embargo los de Aspe
lo estan de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion.

- La parcelacion Montesol esta clasificada en el Término Municipal de Aspe como suelo
urbanizable ordenado, por indicacion expresa de la Comision Territorial de Urbanismo, y
en el Plan de Elche se clasifica como suelo urbano, si bien aparecen contradicciones en
varias partes de la Memoria y en algunos planos.

Se considera que deberian unificarse las clasificaciones del suelo, sobre todo en lo que
respecta a Montesol que deberia clasificarse como suelo urbanizable ordenado.

Visto el informe emitido por el Ayuntamiento de la Villa de Aspe, con independencia del conflicto
generado por el deslinde entre ambos términos que excede de las competencias de un Plan
General, se ha modificado la calificacion del Suelo No Urbanizable coherentemente con el
informe de la Conselleria de Medio Ambiente incluyendo el suelo colindante con Aspe en la
categoria de Especial Proteccion en su mayor superficie.

En lo referente a la parcelacion de Montesol se clasifica como suelo urbano incluido dentro de
una Unidad de Ejecucion para su completa urbanizacién por no preverse ampliacién de alguna
e imposibilidad de cumplimiento de estandares.

Ayuntamiento de Crevillente.
Se emite informe favorable por considerar que el planeamiento propuesto no contiene ningtin
elemento incompatible con el del término municipal de Crevillente.

Ayuntamiento de Guardamar del Segura.
Se hacen observaciones relativas a la linea divisoria del Término Municipal por observar una
pequefia discrepancia, y las siguientes:

- Lazona situada al Oeste de la N-332 se clasifica cono Suelo No Urbanizable y en el PG de
Guardamar se clasifica como Suelo Urbanizable.

- Lanormativa urbanistica de aplicacion para el nticleo formado por la urbanizacién Costa
Bella es discrepante con al establecida en el Plan de Guardamar, considerando. que dicho-..
nucleo esta dividido por la delimitacion de ambos términos municipales deberia unificarse

- La zona situada al Este de la urbanizacion Costa Bella se califica como Suelo No
Urbanizable Comun clave 52 (montes y lomas) y en el Plan General de Guardamar como
Suelo de Especial Proteccion. b
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Se han considerado aceptables las observaciones, por lo cual se ha unificado la tipologia
edificatoria en el nicleo formado por la urbanizacién Costa Bella con la de Guardamar, y se han
calificado los terrenos situados al Este de dicha urbanizacién con la clave 62 (Montes y Areas
Forestales).

Ayuntamiento de San Fulgencio.
Se emite informe favorable, haciendo las siguientes puntualizaciones:

- Aparece una ligera variacion de la circunvalacion de la Marina respecto a la facilitada por
el equipo redactor de dicho proyecto.

- No se ha calificado ningtn area de proteccion de la zona hiimeda denominada Laguna del
Hondo Amorés.

- Respecto a la variante de la Marina, se corrige el error detectado.

- Respecto a al denominada Laguna del Hondo Amoroés, se considera que no tiene entidad
para delimitar un area de proteccion.

4.04. Resultado del concierto previo con la COPUT.

Remitido el documento de Plan General a la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes de la Generalitat Valenciana a efectos de consulta previa y para establecer el
preceptivo concierto, segun determinan los articulos 38 y 39 de la LRAU, el Director
General de Urbanismo y Ordenacion Territorial dicté Resolucién el 25 de noviembre de
1996, mediante la cual se ha evacuado el tramite de concierto previo, significandole al
Ayuntamiento la necesidad de corregir el documento seguin las observaciones efectuadas
en la citada resolucion.

Se manifiesta que con caracter general se considera aceptable el modelo territorial propuesto
en el contexto supramunicipal, no detentandose grandes contradicciones en las clasificaciones
de suelo No Urbanizable, modelo de crecimiento elegido por el Municipio, grandes
infraestructuras que afectan al término y directrices de coordinacion de la politica urbanistica
municipal con otras politica autondémicas en las distintas materias, formulandose, no obstante,
las siguientes observaciones:

1. Documentacion.

Diversas indicaciones en relacion a la documentacién en el sentido de que se complete o
justifique el contenido.

Se requiere expresamente:
Documentacioén escrita:

- Memoria informativa.

- Resumenes estadisticos de las dimensiones del crecimiento urbano, previsto y eX|stente
- Cuadros comparativos PG 1986/PG 1997 ™,
- Fichas desglosadas de Suelo Urbano, partidas rurales, urbamzac:ones penurbanas
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Documentacion grafica:

- Plano global de clasificacién del suelo con estado actual y propuesta.

- Planos de la red estructural organica del territorio, red estructural de dotaciones.

- Plano de usos globales reflejando las bandas de clasificacion de suelo en los municipios
colindantes.

2. Terminologia.

Adecuacion de la terminologia a la LRAU.

3. Clasificaciéon del suelo urbano y urbanizable.

- Justificacién del dimensionamiento del suelo clasificado como urbano y urbanizable y del
fuerte incremento en relacién al Plan 1986, sobre todo en los nucleos rurales.

- Justificacién y/o reestudio de la delimitacion del suelo urbano, particularmente de la
inclusiéon de determinadas areas en esta categoria de suelo urbano, en singular en
Arenales, El Altet, Balsares, Matola y Pefia de las Aguilas, de acuerdo con el articulo 9 de
la LRAU.

4. Sectorizacion y delimitacion de Areas de Reparto.

Justificar los criterios de sectorizacion y delimitacién de Areas de Reparto segun el articulo 20
de la LRAU, especialmente en algunos sectores y de la asignacién de huertos de palmeras
a los distintosistctores de planeamiento.

9. Usos globales y estandares urbanisticos.

Justificacion del cumplimiento de estandares urbanisticos establecidos en el articulo 22 de la
LRAU, asi como la minoraciéon en las zonas consolidadas de borde, partidas rurales y
parcelaciones aisladas.

B Aprovechamiento tipo.

Justificacién de las diferencias de Aprovechamiento Tipo entre las distintas Areas.

7. Red estructural de dotaciones.

Definicién clara de la red estructural de dotaciones de dotaciones de modo global,
diferenciandola de la red secundaria
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8. Directrices definitorias de la estrategia de la evolucion urbana. Secuencia légica de
desarrollo. .

- Clarificacién del modelo territorial y directrices definitorias de la estrategia de evolucién
urbana.

- Secuencia légica del desarrollo del suelo y sus infraestructuras, determinandose las
condiciones necesarias para incorporar cada area al proceso y prioridad para la ejecucion
de las Actuaciones Integradas.

9. Suelo No Urbanizable.

9.1.  Actividades permitidas.

- Deben restringirse los usos en la clave 52.

- Deben establecerse parametros para las actividades sujetas a declaraciones de interés
comunitario e incluso reservar areas con limitaciones para el establecimiento de estas
actividades.

- Deberia valorarse la posibilidad de eximir de la parcela minima a determinadas
construcciones o instalaciones agricolas previo informe de la Conselleria de Agricultura y
Medio Ambiente.

9.2. Edificaciones existentes.

Deberia estudiarse su problematica.

10. Areas de tanteo y retracto.

Deberian de incluirse en las areas susceptibles de ser sometidas a tanteo y retracto los suelos
clasificados con las claves 54, 55 y 64.

1. Afecciones sectoriales.
11.1. Carreteras.

El Plan debe reflejar todas las obras de carreteras previstas e indicar la linea de edificacion en
suelo no urbanizable.

Los suelos situados entre el suelo urbano y los elementos estructurales de la red viaria,
deberian clasificarse como suelo urbanizable.

El Plan recoge todas las obras previstas tanto a nivel de proyecto, como de estudio previo,
referentes a carretarcs aeropuerto y Renfe.

11.2. Aeropuerto.
Deberia calificarse con la clave 54 o preferiblemente 55 la zona de influencia del aerdpuerto

Se ha clasificado el area del entorno del aeropuerto con la clave 55, de conformldad conlos
informes emitidos por la Direccién General de Aviacién Civil.
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12. Régimen transitorio.

Deberia regularse el régimen juridico transitorio a aplicar en las construcciones de suelo no
urbanizable que pudieran quedar fuera de ordenacion.

Se han recogido en el Plan todas las puntualizaciones descritas para dar cumplimiento a las
condiciones impuestas en el Concierto Previo con la COPUT.

4.05. Modificaciones mas importantes introducidas respecto al proyecto expuesto al
publico el 26 de mayo de 1997.

Como consecuencia de las alegaciones presentadas durante la exposicion publica, informes
sectoriales, asi como correcciones de erratas detectadas, se han introducido una serie de
modificaciones de distinto nivel de importancia, las cuales se reproducen en detalle a
continuacién, a los efectos de una clarificacion ya que de conformidad con la LRAU no es
necesario repetir la informacién publica.

A) De caracter general:

1°) Aclaracion de conceptos, reordenacion de memorias y normativa e incorporacion de
documentos aclaratorios o comparativos.

2°) Revisién de las fichas de caracteristicas de los diferentes sectores de suelo urbanizable y
areas de reparto de suelo urbano incorporando cuadros comparativos de potenciales y
estandares y corrigiendo desviaciones respecto a las previsiones del propio proyecto y
desajustes en la grafia de claves F y G.

3°) Aclaracion y correccion de las referencias a servidumbres derivadas de normativas
sectoriales.

4°) Correcciones en denominaciones y rotulaciones en planos a efectos aclaratorios.

5°) Con caréacter general, establecimiento de areas de Reparto Uniparcelarias en Suelo Urbano
y coeficiente corrector de aprovechamiento proporcional a la superficie del area de Reparto
dotacional.

6°) Ajustes en la adscripcion de dotaciones en areas de reparto por detectarse desviaciones
respecto a las previsiones del Plan y rectificacion en la denominacién de tipos. En ntcleos
rurales, agrupacién de equipamientos en el area Dot 120 como en el nticleo de Elche.

7°) Incorporacién de un mecanismo compensatorio a la reduccién de estandares por
consolidacion de forma que no se produzcan desviaciones en el aprovechamiento tipo.

8°) Especificacion del tipo de equipamiento a que se destina el suelo calificado como
dotacional.
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9°) Eliminacion de trazados de delimi
recogidos en fichas de caracteristi

n de unidades de ejecuciéon no vinculantes ni

10°) Confeccién de fichas de areas de reserva de suelo destinado a la formacién de Patrimonio
Municipal sometidas a expropiacion a efectos aclaratorios.

11°) Pequefios ajustes en trazados viario para reducir impactos sobre preexistencias a solicitud
de los afectados.

B) De caracter particular:

1°) Clasificacién de la primera linea de Arenales del Sol como suelo no urbanizable por
imperativo legal una vez aprobado definitivamente el deslinde del dominio publico maritimo-
terrestre, de conformidad con los informes emitidos por la Direccién General de Costas del
Ministerio de Medio Ambiente.

2°) Clasificacion de todos los montes catalogados de Utilidad Publica como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccién (clave 62 P), incluyendo los enclaves comprendidos
en/entre los mismos incluso la porcién del monte n°31 Calabaci i Cabeco propiedad de la
Generalitat Valenciana incluido en el Plan 1986 en el suelo urbanizable al Este de El Altet yla
zona deportiva situada al Norte del mismo ntcleo.

3°) Ampliacion de los terrenos calificados con la clave 53 (saladares y carrizales) incluyendo:

- Parte del sector AL-7, y una porcién de suelo calificado como suelo comdn, clave 51 al Sur
del nucleo de El Altet.

- Los terrenos por debajo de la cota 10 situados entre el Hondo, la Vereda des Cendres y
el término municipal de Santa Pola.

- Una pequefia proporcién de terreno situada en La Marina, entre las Salinas y el antiguo
camino militar de acceso a la playa del Pinet.

4°) La delimitacion de las Zonas Himedas de Agua Amarga y Clot de Galvany se ha ajustado
a la que figura en el catalogo de Zonas Himedas en tramite, incluyendo en la clave 64 una
Zona de Agua Amarga sita al Oeste de la N-332, y una porcién de suelo clasificado como Suelo
Comdin (clave 51) situado al Sureste del nucleo de Balsares y colindante con Santa Pola.

5°) Clasificacion como zona verde (parque litoral) el espacio comprendido entre el suelo
urbanizable, el Clot de Galvany y el limite del término de Santa Pola sin modificar su
clasificacion, (en P.G. actual parque litoral y suelo protegido de interés paisajistico).

6°) Clasificacion del suelo comprendido entre los sectores E5 y E14 como suelo urbanizable
por constituir una actuacion integrada, con un aprovechamiento equivalente al previsto.

7°) Clasificacion como suelo urbanizable del area situada al éste de P.I.C. pét,el' mismo mbﬁy‘o_.
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8°) Calificacion como suelo dotacional destihado a uso deportivo del suelo comprendido entre
la ronda sur actual, la nueva ronda y el cauce del Vinalopd, sin modificar su clasificacion por
haber absorbido el mapa escolar el suelo previsto inicialmentepara este uso.

9°) Calificacién con la misma clave que el suelo colindante de pequefias zonas verdes de
caracter secundario por encontrarse ocupadas por nuevas construcciones o en construccion
con licencia en Llano de San José, Matola, sur-este del E-35 (S.N.U.).

10°) Calificacién como zona verde del tramo situado al este del Filet de Fora entre las calles
Pinzon y Ntra. Sra. De la Soledad en el nicleo de Elche, afectando a las fincas resultantes de
la reparcelacién U.A. 21 n°7, 8, 9y 10, el cine Avenida y construcciones adyacentes por el
Sur.

En la calle Velarde, calificacion de dos pequefios solares como zona verde de acceso al
Huerto de Mantxén, por el Norte.

11°) Zona destinada a uso deportivo al este del campo de fatbol pasa del area Dot 120 a
reserva de suelo dotacional a adquirirmediante expropiacién.

12°) En C/ Bernabé del Campo Latorre parte del solar calificado como equipamiento (F) en
P.G. 86 pasa a clave 4 y parte se mantiene como F.

13°) Ampliacion de la superficie calificada como F destinada a completar el Ayuntamiento.
14°) Correccion en la delimitacién del area de reparto 117 del nticleo de Elche.

15°) Grafiar rotonda en C.N. 340 préxima al Barranco de Barbasena.

16°) Ajustar delimitacion puntual de la Ronda Norte al proyecto de expropiacion.

17°) Modificacién puntual de la ordenacion del area 90 desplazando clave F al limite nor-este.

18°) Ajuste puntual del extremo sur-este del viario de borde de Arenales del Sol por ajuste al
estudio de la costa.

19°) Ajuste de la delimitacion del sector E-1 en el limite este a eje vial y correccion de
alineaciones en la ordenacion pormenorizada.

20°) Trazado de un vial de acceso a la planta de tratamiento de residuos.
21°) Ajustar la delimitacién de la clave 74 del camping de El Palmeral a la realidad.

22°) Desplazamiento de parte de clave G al este en la ordenacién pormenorizada del sector
PAG. 1.

23°) Rectificacion en la delimitacion de la clave F del polideportivo Kelme en ei sector E—20 3

24°) Grafiar clave F/ED en planos en el sector E-24 de acuerdo con la ficha de caracteristicas.
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/

25°) Sector E-12. Desplazamiento de clave F de limite sur a limite norte y ajuste de alineacion,
sin modificar aprovechamiento.

26°) Llano Sur, manzana contigua al Puente de Barrachina.

27°) Sector Bos 1. Ajuste de la ordenacién pormenorizada seguin los criterios de la modificacién
del Convenio.

28°) Sector E-27. Ajuste en la delimitacion de clave G y delimitacion de clave F/ED sin modificar
aprovechamiento.

29°) Sector E-13. Delimitacion de clave F/ED sin variar aprovechamiento.

30°) Sector E-4. Ajuste delimitacion para incluir la franja de la ampliacion de la Avda. del
Ferrocarril contigua de acuerdo con las Normas.

31°) Balsares. Supresion de un area de reparto e incorporacién a la contigua.
32°) Sector VV2 de Valverde. Pasa de ordenado a no ordenado.
33°) Supresién area de reparto 69 de El Altet.

34°) Delimitacion de dotacion perteneciente al area Dot 120 en terrenos calificados como tales
que no tienen aun la condicion de publicos al sur-oeste del P.I.C.

35°) Pequerio ajuste de alineaciones en el area 9 de Torrellano para situar las equidistantes
al canal de riegos.

36°) Correccion de los terrenos delimitados en Pal-4 asignados al sector E-19 por no coincidir
con las parcelas de propiedad privada.

37°) Eliminacién del area A-116 de Elche por disponer de licencia en lo referente a la C/ Porta
de la Morera.

38°) Sector E-36 pasa de uso deportivo a dotacién deportiva.

39°) Hort de Revenga pasa del E-38 al E-2.

40°) Las Bayas, la altura edificable del area 1 se establece en cuatro alturas.
idem en el area 1 de La Hoya.

41°) Manzana situada entre la Avda. del Ferrocarril, clave 6 y Cami deIs Molms A Ia parcela
Suroeste se le impone una limitacion de tres alturas. AN ™

42° Se delimita el area 121 en el cruce entre C/ Filet de Fora y C/ Porta de Ia Morera
compensando cesién de viario con reordenacion de alturas. ; )
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43°) Manzanas entre C/ Santa Ana y Cauce del Vinalopé. Se ordena pormenorizadamente en
lugar de remitir a E.D.

44°) Manzanas situadas al este del Huerto del Cura (la Hiladora) pasa a clave 10.

45°) Vivienda en palmeral entre Candalix y C/ Virgen de la Cabeza ( Miguel Hernandez). Media
parcela se califica con 74, resto como 7.

46°) Torrellano. Se aumenta la superficie afectada al colegio para cumplir médulos y el resto
de la manzana se califica como 6¢ en lugar de 6a.

47°) La Hoya. Se aumenta la superficie de reserva de suelo dotacional con destino escolar
incrementando la edificabilidad total del area de reparto Ho-2.

48°) Las Bayas. El espacio libre colindante con el Colegio Publico se incorpora al mismo para
permitir su adaptacion a la LOGSE.

49°) Perleta. Incremento de la superficie destinada a uso escolar por el Norte, disminuyendo
la superficie del area de reparto Pr-1.

50°) Sector E7, I'Aljub. La edificabilidad de las manzanas industriales se incrementa de 0'8
m2/m2 a 1 m2/m2 similar a la edificabilidad prevista para el suelo urbanizable industrial.
Manteniéndose la edificabilidad de 0'8 para la zona comercial de acuerdo con el xonvenio
suscrito.
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CAPITULO V. MODELO DE DESARROLLO ELEGIDO Y PROPUESTA
DE ORDENACION.

5.01. Ordenacion estructural y ordenacién pormenorizada.

En cumplimiento de lo establecido en la LRAU, el Plan distingue entre los elementos que
conforman la Ordenacién Estructural del territorio y la ordenacién pormenorizada del mismo.

Determina la ordenacion Estructural de todo el Término Municipal y la pormenorizada de
determinadas zonas colindantes con los nucleos urbanos, cuyo desarrollo se prevé a corto
plazo.

5.02. Red primaria o estructural de dotaciones piublicas.

Dentro de las dotaciones puiblicas se distingue entre aquellas que forman parte de la Red
Primaria o Estructural y la que tiene la consideracién de Red Secundaria o Suplementaria.

La reserva de suelo perteneciente a la Red Primaria garantiza la reserva minima dotacional
adecuada a las necesidades de la poblacion prevista, asegurando la racionalidad del
desarrollo urbanistico de la poblacién.

5.03. Clasificacion del suelo. Criterios generales.

El Plan clasifica el suelo, de conformidad con la legislacion urbanistica estatal y autonémica
vigente, en urbano, urbanizable y no urbanizable, en base a las caracteristicas y condiciones
objetivas de cada parte del territorio, de los objetivos perseguidos en la evolucién y desarrollo
de la ciudad y sus nucleos rurales, y de los espacios que se pretende preservar de la
ocupacion y edificacion.

Las clases de suelo vienen definidas en los planos de ordenacién a escala 1/10.000 y 1/2.000,
asignandoles una clave en coherencia con la nomenclatura utilizada en el Plan General 1986,
de conformidad con lo cual las claves que contienen un sélo digito corresponden al suelo
urbano y las de dos digitos al resto del territorio.

Las claves con dos digitos en las que el primero de ellos era 2 6 3, se correspondian en el Plan
1986, con el suelo urbanizable programado y no programado. Dado que en la vigente ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica todo el suelo urbanizable tiene el caracter de no
ordenado el presente Plan le asigna las claves compuestas cuyo primer digito es el 3.

Al suelo no urbanizable el Plan 1986 asignaba claves de dos digitos el primero de los cuales
era el 4. Considerando la fuerte incidencia que en la ordenacién del suelo no urbanizable ha
tenido la vigente legislacion autonémica para este tipo de suelo y con el fin de evitar
confusionismo con las calificaciones del anteriores, se ha elegido para el mismo la clave con
ndmero inicial 5 para la categoria de suelo comun y 6 para la de especial proteccion.

En el suelo ordenado pormenorizadamente, por su similitud con el suelo urbano en cuanto a
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parametros y tipologias edificatorias, se ha grafiado, ademas, dentro de las manzanas
edificables la clave que define el tipo de ordenacién prevista en suelo urbano.

En cada plano de ordenacion se especifica el significado de cada clave, los simbolos de las
areas de reparto, unidades de ejecucion, delimitaciones de suelo, servidumbres etc...

Ordenacion del suelo urbano.

5.04. Criterios de clasificacion.

El plan clasifica como suelo urbano aquel territorio que ya'esté incluido en esta categoria en
el Plan 1986, y todas aquellas zonas consolidadas por la edificacién, que disponen de servicios
urbanos y cuya gestién y urbanizacion se puede realizar, en su mayor parte, bien mediante
Actuaciones Aisladas, o bien mediante proyectos ordinarios de obras municipales con
imposicion de contribuciones especiales.

Suelo urbano ordenado.

El Plan General ordena pormenorizadamente la practica totalidad del suelo urbano.

En determinadas areas se ha considerado que deberia realizarse una operacion de reforma
interior para conseguir una ordenacién mas coherente, por su situacion de enclave a borde
urbano y necesidad de desarrollo inmediato, el Plan las ha ordenado pormenorizadamente para
facilitar su programacion. (Clave 12F y en el Plan 1986 o Porta Morera, por ejemplo).

Estas areas corresponden a operaciones de ordenacion con disefio especifico y ambitos
territoriales homogéneos. Se localizan en areas en las que se prevé una formacion de
plusvalias importante. La dinamica edificatoria y las plusvalias generadas deben permitir la
ejecucion de las determinaciones que, en la practica totalidad de los casos, se reducen a la
obtencion de suelo para titularidad publica en localizaciones estratégicas.

La mayor parte de estas zonas son de gestion auténoma ya que se integran estas areas los
suelos susceptibles de aprovechamiento privado y los dotacionales incluidas en el area de
reparto delimitada, se ha procurado una distribucién de los mismos que permita la normal
sustitucion de la edificacion existente mediante actuaciones aisladas, por lo cual aunque
puedan ser reordenadas mediante Estudios de Detalle no se consideran de ordenacién
diferida.

Suelo urbano de planeamiento diferido.

En aquellas zonas que por sus dimensiones o especiales caracteristicas necesitan de una
planificacion mas detallada para la que es preciso un minucioso trabajo de campo, como es
el caso del Barrio “Cami Vell de Crevillent’, se ha pospuesto la solucién Ultima a un
planeamiento diferido, Plan de Reforma Interior o Estudio de Detalle.

Suelo urbano en nucleos rurales y parcelaciones.

En los nucleos rurales se dan circunstancias singulares que el Plan General 1986 no resolvid
creando situaciones problematicas.
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En primer lugar en lugares de tamientos de poblacion residentes que han dado origen a
los nucleos mas pequeiios:-Balsares, Matola, Valverde, La Marina que no fueron objeto de
ordenacion especifica en los afios 60-70. El Plan 1986 los calificé como Ciudad Jardin
haciendo impracticable la construccion de los mismos.

Estas zonas se han ordenado manteniendo la tipologia existente y recuperando en lo posible
espacios publicos.

Algunas de ellas, donde es necesaria su ordenacién o hay posibilidad de reserva de terrenos
dotacionales, se han sometido a un Plan de Reforma Interior.

En segundo lugar en los asentamientos de poblacién de primera y segunda residencia, con
parcelacién basica de 2.000 m2.

Se trata de zonas residenciales de muy baja densidad, construidas con licencia municipal en

base a la parcela minima de cultivo para zonas de regadio y a la normativa del Plan General
1.962.

Por su alta consolidacién, no permiten la recuperaciéon de espacios libres, por lo cual la
ordenacion prevista en el Plan va encaminada a la regualarizacién del viario y su
ensanchamiento.

Las zonas sometidas a Planeamiento diferido son:

1.- Plan de Reforma Interior.

Elche.
Area de Reparto Caracteristicas
80 - Zona Industrial de Borde Urbano. Butano.
88-90 - Cami Vell de Crevillent. Barrio de autoconstruccion

en el que se prevé la renovacién de la construccién.

Partidas rurales.

M-4 - Vivienda unifamiliar aislada y adosada, parcelas de
Superficie muy variable, destinada a residencia
habitual de los habitantes de la partida.

Vv-3 - Vivienda unifamiliar aislada parcelas entre 1.000 y
2.000 m2, destinada a residencia habitual de los
habitantes de la partida.

Vv-4 - Antiguo ntcleo urbano. Vivienda en hilera, formando
Calle.
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Area de Reparto

Caracteristicas

Estudio de Detalle:

72 - Antigua Industria FACASA. Zona situada entre
huertos de palmeras en la que se pretende su
permeabilidad.

19 - Manzana ocupada por un almacén de maderas,
en la que se pretende recuperar espacios libres
y ubicar un aparcamiento para vehiculos.

26 - Manzana ocupada parcialmente por naves, en la
que hay que resolver la orientacién de los edificios
en relacion al Cementerio Viejo.

137 - Area de depésitos de agua potable y otras instala/
ciones municipales que necesita ordenacién de -
espacios libres y nuevas instalaciones.

5.05. Division del suelo urbano en zonas de ordenacion.

El Plan ha mantenido en lineas generales la division de zonas del Plan 1986 y sus claves,
introduciendo las siguientes variantes:

1. Agrupacion de aquellas zonas de ordenacién similar (los ensanches).

2. Supresion de algunas claves que se engloban dentro de otras (rehabilitacion),
anuladas mediante sentencia dictada por los Tribunales de Justicia (12F, 11F y F3),0
por su excepcionalidad (9).

3. Introduccion de subclaves para vivienda aislada en la clave a), y para la zona industrial,
clave 11, con el fin de ofertar una mayor riqueza de tipologia edificatoria.
4. Creacion de (clave 10. Servicios) dentro de la cual se engloban los usos calificados por

el Plan General 1.986 como dotaciones privadas.

La subdivisién del suelo urbano en zonas es la siguiente:

Raval

Casco antiguo.

Ensanche.

Edificacion abierta.

Edificacion baja densidad.
6a Aislada en parcelas de 600 m2.
6b Aislada en parcelas de 400 m2.
6c Adosada en parcelas de 250 m2.
6d Ndcleo rural tradicional.
6e Aislada en parcela de 1.000 m2.
6f Aislada en parcela de 2.000 m2.

OGN -
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7  Edificaciéon en palmeral urbano.

10 Servicios.

11 Industrial.
a) Edificacion abierta.
b) Manzanacerrada. VR
c) Parque industrial. o

P Aparcamiento.
T Tolerancia de usos.

5.06. Asignacion de aprovechamientos.

Aprovechamientos.
Los criterios determinantes en la asignacion de aprovechamientos han sido los siguientes:

En primer lugar el andlisis y comparacién de la medicion del techo actual con la capacidad de
cada barrio, su nivel de dotaciones, viario, aparcamientos, etc.

En segundo lugar mantener el aprovechamiento en aquellas zonas que han sido gestionadas
con arreglo al planeamiento anterior y que por lo tanto han cumplido sus deberes urbanisticos.

Establecer las alturas edificables por areas homogéneas sustituyendo el modo de
determinacion actual, en el caso de manzanas cerradas en funcion del ancho de calle.

Debido a que, con excepcion de los ejes principales, los anchos de viario de la ciudad son de
gran homogeneidad, no resulta dificil la transicién del modo de determinar la altura edificable
desde el ancho de calle a la homogeneizacion por areas.

Partiendo de la altura actual dominante y considerando la problematica planteada por los
sucesivos planeamientos en cuanto a las plantas de entresuelos y altillos, funcionando de
hecho como una planta més, se ha utilizado esta planta como bisagra de modo que su
inclusién o no en el nimero de plantas ha servido para la homogeneizaciéon de alturas
edificables en los barrios.

5.07. Usos en suelo urbano.

En suelo urbano se han mantenido en general los usos globales, compatibles y prohibidos por
el Plan 1986.

Por voluntad municipal se han introducido las siguientes modificaciones:

- Se considera incompatible el uso de Estaciones de Servicio en suelo urbano con
excepcion de las zonas industriales.

- Se permite el uso hotelero, con limitaciones, en las areas industriales.

- Seintroducen limitaciones a las instalaciones industriales en suelo urbano para contribuir
a su instalacién en poligonos industriales.
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5.08. Dotaciones en suelo urbano.

5.08.1. Red viaria.

La red viaria urbana esté totalmente condicionada por la cons
cual las propuestas del Plan se limitan a la creacion anillos interiores de circulacion,
conectando los viales de mayor capacidad con tr s de nueva creacion en el borde de la
ciudad aprovechando la remodelacién de las zonas de borde, asi como a recomendar la
modificacién de la organizacién de la circulacion creando anillos de barrio y evitando la
tendencia a dirigir el trafico al centro de la ciudad.

ion de la edificacion por lo

5.08.2. Equipamientos y Espacios libres publicos.

El Plan General 1986 destin6 la practica totalidad de suelo libre de edificacién de alguna
entidad situado en suelo urbano consolidado a dotaciones publicas, equipamientos y espacios
libres.

Asi mismo afecté al uso publico todo el palmeral histérico situado en el casco urbano Yy no
ocupado por edificaciones.

En las zonas urbanas con alta concentracion industrial introdujo las zonas 11y 12F, en las que
se preveia el mantenimiento de los usos actuales y su posible transformacién futura en
espacios libres publicos y dotacionales, mediante un Plan Especial de Transformacion.

La transformacién de las zonas ocupadas por industrias en otros usos sélo es posible si se
trata de areas ocupadas por una sola de ellas, mediante operaciones puntuales, por lo cual la
gestion de estas zonas ha resultado absolutamente inviable debido a la fragmentacion de la
propiedad en esta ciudad, y la continua movilidad y transformacién de sus actividades
econdmicas.

Por sentencia de los tribunales de justicia los articulos de la normativa urbanistica que
regulaba estas zonas fue anulada.

La propuesta del Plan actual mantiene las zonas verdes y equipamientos existentes en suelo
urbano, y reordena las manzanas ocupadas por industrias y calificadas por el Plan 1986 como
12F o F mediante pequefias operaciones de reforma interior de gestion auténoma, que tienden
a liberar espacios para dotaciones publicas en los barrios mas densificados.

De este modo se acomete ademas un proceso de revitalizacion de barrios deteriorados por la
existencia de industrias sin forzar su gestion, ya que ésta debe producirse mediante la normal
sustitucion de la edificaciéon en funcién de la demanda.

El Plan General 1.986, no asignaba un uso concreto a los terrenos destinados a equipamientos
colectivos, posponiendo esta determinacion a la redaccién de un Plan especial.

Este Plan afecta los distintos temas destinados a equipamientos a usos concretos con arreglo
a las necesidades de la poblacion, regulandose en la normativa el mecanismo para eI camblo ;
de actividad si las necesidades de la poblacion asi lo requieren. AECAMQUES T
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5.08.3. Aparcamientos.

Dado el grave problema de aparcamientos que s "ciudad, y con el fin de conseguir el
mayor numero posible de plazas, se han destjrgdo a este uso todos aquellos solares de los
barrios de mayor densidad de poblacion por sus dimensiones y caracteristicas los hacen
susceptibles de soportar este uso. ~

Con el mismo fin se exime a este tipo de construcciones del cumplimiento de algunos
parametros urbanisticos como el niimero de plantas o el fondo edificable, asi como de su
contribucién a la obtencion de equipamientos de barrio mediante excedentes de
aprovechamiento.

5.08.4. Los equipamientos privados.

El Plan General 1986, califica como Dotaciones, clave F1, todos los equipamientos privados
incluyendo en esta clave algunos usos como los cines, de dificil catalogacion dentro del
sistema de dotaciones.

Este Plan engloba a los solares donde se ubican estos usos dentro de la clave 10, Servicios,
con destino a equipamientos colectivos de gestion privada con prohibicion del uso residencial,
con el fin de no incrementar la densidad de la zona.

Se mantienen como dotaciones de gestién privada los equipamientos e cierta entidad
destinados a la ensefianza, la sanidad o a la practica del deporte.

Ordenacion del suelo urbanizable.
5.09. Criterios generales.

El Plan clasifica como suelo urbanizable aquellos terrenos considerados aptos para urbanizar
y que pueden programarse para su incorporacion al suelo urbano de acuerdo con las
necesidades de expansion de la poblacion.

Se incluyen dentro de la delimitacion del suelo urbanizable aquellos sectores delimitados en
el Plan 1986 y cuya urbanizacién no esta realizada, las areas del territorio consolidadas con
edificacion residencial o industrial contiguas al suelo urbano o con entidad suficiente para
constituir un nucleo independiente, y la superficie de suelo necesaria para absorber la demanda
de edificacion en el municipio, (industrial y residencial)permanente y/o estacional, para los
préximos diez afios, localizadas siguiendo el esquema planteado de crecimiento del territorio.

Zonificacion.

El suelo urbanizable se ha subdividido en zonas, segun los usos y densidad de viviendas
previstas, aumentando las posibilidades y diversidad de ordenacion respecto al Plan 1986

31 Residencial alta densidad
32 Residencial media-alta densidad
33 Residencial media-baja densidad
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34 Residencial baja densidad
a Aislada en parcelade 600 m2.
b Aislada en parcelade 400 m2
c Aislada en parcelade 250 m2
d Ndcleo rural tradicional
e Aislada en parcela de 1.000 m2
f Aislada en parcela de 2.000 m2
35 Industrial/Servicios
a Industrial
b Servicios
36 Turistico
a Residencial alta densidad
b Residencial media densidad
¢ Residencial baja densidad

5.10. El suelo urbanizable ordenado.
Sectores delimitados.

Dentro del suelo urbanizable, aquellas areas contiguas al casco urbano, de la ciudad de Elche,
o de sus ncleos rurales, con un cierto grado de consolidacién y ordenacion, cuyo desarrollo
se considera prioritario no sélo en cuanto a expansién de la poblacién sino para la
regularizacion de las construcciones y usos existentes, se han ordenado pormenorizadamente
de modo que se puedan gestionar mediante pequefias unidades de ejecucion, incluso referidas
a una manzana, que suele ser generalmente el ambito en que pueden intervenir la mayoria de
promotores de la zona.

Aquellos sectores de planeamiento definidos en el Plan 1986, cuyo instrumento de gestion
urbanistica (Proyecto de Reparcelacién o de Compensacion) haya sido aprobado, y haya
adquirido firmeza en via administrativa se han delimitado como suelo urbanizable ordenado
pormenorizadamente.

Entre las zonas consolidadas ordenadas pormenorizadamente por el Plan se distinguen
fundamentalmente tres tipos:

* Zonas residenciales de borde urbano.
Se caracterizan por la existencia de:

- Viviendas unifamiliares adosadas, construidas al amparo de licencia municipal anterior al
Plan General 1962, y respondiendo generalmente a una ordenacién de vivienda rural
organizada en linea. Se da principalmente en los nicleos rurales, ya que las que existian
en Elche: barrio Patilla y Cementerio, ya han sido absorbidas por la ciudad y resueltas o
en fase de resolucion mediante Plan de Reforma Interior.

- Viviendas unifamiliares aisladas, de primera y segunda residencia, construidas con licencia
municipal en la parcela minima de cultivo vigente entonces para el Término municipal:
2.000 m2, y edificabilidad 0'2 m3/m2., al amparo del Plan General 1962 y la Ley del Suelo
1956. : %)

\

o\
%\
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3

En algunas partidas rurales se dan con ciones en parcelas inferiores ya que el Plan 1962
permitia las parcelaciones en zonas c6ntiguas a los nucleos ruraies.

* Agrupaciones de viviendas unifamiliares en zonas aisladas de los ntcleos urbanos.

- Viviendas unifamiliares aisladas, construidas con licencia municipal en los afios 70,
permitiendo una cierta organizacion siempre que se ajustasen a la parcela y edificabilidad
anteriores, y se respetase un ancho minimo de viario y se adquiriese compromiso de su
mantenimiento.

* Zonas industriales de partidas rurales limitrofes a Elche.

Industria aislada construida con licencia municipal en parcelas de 5.000 m2 y el 20% de
ocupacién superficial de conformidad con la normativa del PG 1962 relativa a partidas rurales
limitrofes al casco urbano, y las ampliaciones permitidas por el Plan 1986 en su Disposicion
Transitoria.

Dado el afto grado de consolidacion el Plan se ha limitado a recoger una situacion de hecho,
conformando y completando la trama urbana de cada una de estas zonas, en coherencia
funcional y formal con sus antecedentes histéricos, incluyendo en la categoria de urbanizable
ordenado aquellas zonas que no disponen de todos los elementos de urbanizacién.

Edificabilidad.

La edificabilidad y tipologia edificatoria asignada a estos sectores ordenados han sido
generalmente las correspondientes a la edificacion existente, con excepcién de las zonas
residenciales de baja densidad con parcelas de 2.000 m2. en las que Unicamente se ha
seguido este criterio en zonas totalmente consolidadas, reduciéndose la parcela para el resto,
por considerar que la urbanizaciéon en zonas con parcelas de 2.000 m2. resulta prohibitiva
desde el punto de vista econémico.

Dotaciones.

Los estandares de dotaciones de estas areas correspondientes a las dotaciones locales, sin
incluir el viario, cuya superficie resulta de la propia ordenacion, son los previstos en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica para el planeamiento parcial 35 m2. por cada 100 m2.
de techo potencialmente edificable, con un minimo de zonas verdes equivalente al 10% de la
zona ordenada o 15 m2. por cada 100 m2. de techo.

En algunas zonas de borde urbano (Elche y nucleos rurales), consolidados total o
parcialmente, el cumplimiento de los estandares previstos en la LRAU resulta impracticable e
incompatible con la ordenacion y su posibilidad de gestién, ya que habria que haber destinado
a espacios libres publicos o equipamiento las Unicas parcelas libres existentes.

De acuerdo con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica estatal, y con arreglo a
los cuales se realiz6 el planteamiento inicial del Plan, estos suelos hubiesen sido clasifieados
como suelo urbano sin disponer de reserva dotacional alguna, con la excepeion del viario
existente y sus ensanches.
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Dado que las cargas urbanisticas quetfan de asumir los propietarios deben ser proporcionales
a las plusvalias generadas, estas dében de gravar a aquellos suelos en los que tales plusvalias
se producen. La solucién adoptada ha sido, pues, la de disminuir los estandares previstos en
la LRAU para el suelo urbanizable en proporcion al grado de consolidacion de la zona, llegando
a la solucion siguiente:

- Se ha ordenado la trama urbana en coherencia con sus antecedentes urbanisticos e
histoéricos.

- Se ha previsto una reserva de terreno dotacional dentro del area no edificada y que puede
ser asumida por éste.

- Se han asignado cargas externas al area asumibles por la zona edificada, al ritmo de reforma,
mejora o sustitucion de la edificacion existente.

Los sectores en que se han minorado las reservas dotacionales por su alto grado de
consolidacién son los siguientes:

Elche.
Sector Dotaciones locales Grado de consolidacion Uso
G F
E-33 8% 3% 88% Industrial

Urbanizaciones Periurbanas.

Sector Dotaciones locales Grado de consolidacion Uso
G F
ALZ-1 6% 1% 93% Residencial
Muy baja densidad
GAL-1 5% 1% 94% Residencial
Muy baja densidad

Partidas rurales.

Sector Dotaciones locales Grado de consolidacion Uso
G F
MAR-7 8% 2% 80% Residencial
Muy baja densidad
MAR-11 5% 1% 94% Residencial
Mu"y:béja densidad | 2

71



YOREN

Plan General emoria de Ordenacion

Parcelaciones aisladas.

Sector Dotaciones locales Grado de consolidacién Uso
G =
MNT-1 3% 97% Residencial
Muy baja densidad

5.11. El suelo urbanizable no ordenado.

Delimitacion.
Todo el suelo clasificado como urbanizable de conformidad con lo especificado en el apartado

5.1., y que no se ajusta a lo determinado en el apartado anterior, se ha clasificado como suelo
urbanizable no ordenado.

Los sectores de planeamiento se han delimitado coincidentes con los definidos en el Plan
General 1986, en aquellos casos en que no se han desarrollado o si no han culminado su
gestion urbanistica.

Los nuevos sectores, incorporados por el presente Plan al proceso urbanizador, se han
delimitado siguiendo las directrices generales de evolucion de la ciudad, de modo que puedan
ser programados con independencia por apoyarse en la red estructural del territorio, y con
superficies y geometria aptas para su desarrollo.

Criterios para asignacion de aprovechamientos.

Este Plan, de conformidad con lo establecido en el Art. 62 de la L.R.A.U. para que todos los
sectores tengan un aprovechamiento tipo similar, ha aplicado los siguientes criterios:

1°) Se ha desarrollado una proporcionalidad de aprovechamientos brutos y netos de forma que
la aplicacion del primero sobre la superficie total dé una edificabilidad similar a la que resulta
de aplicar el neto sobre las parcelas estimadas resultantes (deducidas las dotaciones segin
modelos y con el margen de variacion que pueda derivarse de la ordenacién y caracteristicas
del terreno).

En el caso de edificacion abierta (tanto en alta como en baja densidad) se ha operado con un
margen de actuacion entre el parametro de edificabilidad y los de ocupacion y altura maxima
de forma que no se condicione excesivamente el disefio.

La edificabilidad para uso residencial asignada a cada tipologia se ha realizado en funcién del
tamano medio de vivienda previsto, con la excepcién de las zonas en baja densidad de
edificacion aislada en las que la edificabilidad correspondiente a la vivienda se le ha afiadido
la necesaria para permitir todas las posibles edificaciones complementarias que normalmente
se desarrollan con posterioridad, tales como garages, vestuarios, pérgolas, cenadores,
barbacoas, etc.

2°) Analizando comparativamente los sectores resultantes y los del P.G. 1986 se ha deducido
un aprovechamiento tipo medio de 0’33 m2/m2 frente a 0'256 m2/m2. del Plan 1986. El
incremento obedece a la estimacién de un uso insuficiente de suelo en algunos casos, y a

72




Plan General Memoria de Ordenacion

mantener una proporcionalidad entre apgefechamiento y coste de urbanizacién, y a la
aplicacion de coeficientes correctores sefisiblemente diferentes).

3°) Para poder comparar diferentes usos e intensidades se ha definido una tabla de
coeficientes de ponderacion en funcion de los siguientes parametros:

- Valor del suelo inicial.

- Costes de urbanizacion por m2.

- Costes de construccion de los diferentes usos y tipologias.

- Valores medios de venta.

Estos coeficientes ponderados con caracter de generalidad se ajustan en cada caso con un
segundo coeficiente de situacion para obtener el coeficiente definitivo que pondera la situacion
relativa de cada sector en cuanto a una mayoraciéon o minoracion.

4°) Establecidos los aprovechamientos, coeficientes de ponderacion y aprovechamiento tipo
medio, en cada sector se calcula la edificabilidad media ponderada por los coeficientes de
referencia y se compara con el aprovechamiento tipo medio, equilibrandose de forma similar
la diferencia con la asignacion de cargas correspondientes a la red estructural de dotaciones
publicas.

5°) La ponderacion de asignacién de cargas correspondientes a la red estructural de
dotaciones publicas para equilibrar aprovechamientos no puede efectuarse de una forma
absolutamente lineal por alterarse en algunos casos todos los parametros de referencia y en
otros porque se parte de un P.G. existente ya introducido en mercado y no puede plantearse
una ruptura total respecto a aquel.

Por este motivo aparecen tres tramos diferenciados.

- Zonas de muy baja densidad. Los parametros de urbanizacién no son comparables por
tratarse de zonas semi-risticas de urbanizacion blanda. Se les asigna un valor de uso muy
alto por el reducido aprovechamiento que hace del uso del suelo y los elevados costes de
urbanizacién, por lo que no se les asignan cargas de la red estructural.

- Zonas de baja densidad en sus diferentes tipologias, media densidad, industriales y de
servicios. Se establece proporcionalidad en la baremacion de sus diferentes usos y
tipologias.

- Zonas de media-alta y alta densidad. Aunque un célculo abstracto asignaria mayores
coeficientes de valor por edificabilidad, el mercado no recoge tanto margen de diferencia
por lo que se ha introducido un coeficiente corrector.

En cualquier caso, como se trata de un nimero reducido de sectores en los que por distancias

al casco consolidado o probleméatica intrinseca de la zona aparecen ya coeficientes

correctores de situacion, se minimiza el problema.

6°) En definitiva con este sistema no se pretende obtener una identidad de aprovechamiento
tipo porque supondria una ruptura demasiado fuerte con el P.G. 1986, sino que se pretende
equilibrar los rendimientos econémicos de los sectores ajustandolos al mercado de Elche.

5.12. Delimitacion de sectores. Criterios de sectorizacion.

Los criterios utilizados en la delimitacion de sectores de planeamiento son los establecndos enA
el articulo 20 de la LRAU. >

Se ha establecido el perimetro de los distintos sectores del modo mas idéneo para su gestion,
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delimitando con caracter general el sectorCon ejes viarios perimetrales y elementos o
alineaciones pertenecientes a la red estructural, o cuando no ha sido posible, como en el
encuentro con cauces de barrancos u otro elemento natural, con espacios libres.

En algunos casos singulares no ha sido posible la delimitacién de sectores con arreglo a lo
expuesto en el parrafo anterior, por lo cual sin perjuicio de mantener la coherencia e idoneidad
de la ordenacion, se hacen las siguientes excepciones:

- Sectores aislados de uso industrial consolidado o residencial en muy baja densidad y de
caracteristicas rurales, en los cuales la delimitacién se ha realizado adecuada a su destino
urbanistico, procurando la salvaguarda del entorno y paisaje.

- Sectores colindantes con elementos naturales de gran potencia como los cauces,
barrancos, el litoral, o los montes, donde resulta muy agresivo el prever un eje viario de
borde separando el sector del elemento natural.

- Ncleos rurales en los que existen ejes viarios pertenecientes a la red estructural en el
interior del sector, y donde resulta superfluo el duplicar los ejes de comunicacion.

- Sectores colindantes con areas de suelo no urbanizable destinadas a futuros desarrollos,
en los que se prevé un crecimiento futuro y resulta mas conveniente que la ordenacion de
borde pueda conectar de una forma arménica con futuros desarrollos y en los cuales la
ubicacion de un viejo viario de borde crea tensiones de desarrollo inmediato en las zonas
colindantes.

Con independencia de lo anterior, la normativa urbanistica prevé la creacion de espacios libres
lineales en los encuentros de aquellos sectores con suelo no urbanizable, cuya implantacion
puede producir un impacto en el mismo.

Ordenacion del suelo no urbanizable.

5.13. Criterios de clasificacion.

El Plan clasifica como suelo no urbanizable todo aquel territorio que ha de ser preservado de
la urbanizacién, tanto por sus especiales caracteristicas agricolas o medioambientales, como
aquellas zonas que deben ser reservadas para la ubicacion de grandes actuaciones que no
tienen cabida en el suelo urbano o para su urbanizacién en el futuro.

5.14. Ordenacion del suelo no urbanizable.

El Plan ordena la totalidad del suelo no urbanizable y establece las condiciones necesarias

para su proteccion, por lo que quedan reguladas las actividades permitidas y prohibidas en esta
clase de suelo.

La ordenacién del suelo no urbanizable se ha realizado adaptando las peculiares
caracteristicas del campo de Elche a las directrices y criterios de la Ley del Suelo No
Urbanizable de la Generalitat Valenciana, y corrigiendo todas las disfunciones que se han
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ativa del Plan General 1986.

La ley 2/1997 de 13 de junio de la Generalitat Valenciana, de modificacion de la ley 4/1992 de
5 de junio del Suelo No Urbanizable abre nuevas expectativas para el tratamiento de este
Suelo, especialmente en areas legalmente parceladas con arreglo a lo establecido con la
legislacion agraria estatal.

venido observando en la aplicacién de la n

Por lo anterior se prevé el acometer un Plan Especial o una modificacién del Plan General, para
regular el Suelo No Urbanizable con posterioridad a la aprobacion del Plan General, y en su
caso el urbanizable extensivo en parcelas de 2.000 m2., ya que el estudio pormenorizado del
espacio rural necesario para esta actuacion dilataria la tramitacion de este Plan.

El Plan distingue entre dos categorias primarias de suelo: comun y de especial proteccion, de
acuerdo con sus caracteristicas intrinsecas.

Como Suelo de Especial Proteccion se ha calificado:
El dominio publico:

Maritimo: . La franja litoral.
Hidraulico: . Cauce del Vinalopo.
. Cauces de barrancos.

Los terrenos con régimen especifico de proteccion:

- El monte publico y su entorno.

- Lazona litoral.

- El Paraje Natural del Hondo.

- Las masas de palmerales situadas junto al Hondo.
- ElClot de Galvany

- El pantano

- Agua Amarga

- Los yacimiento arqueoldgicos catalogados

- Paraje Natural de Las Salinas.

Para el resto de huertos de palmeras y yacimientos arqueoldgicos por sus especiales
caracteristicas se prevé una normativa especifica que permita su uso y normal desarrollo a la
vez que su conservacion.

Aunque no se hayan incluido en la categoria anaterior, hay una serie de areas que se califican
como Suelo de Categoria comun, pero a los que se somete a ciertas limitaciones en funcién
de sus caracteristicas, como:

- Zonas de saladares y carrizales, potencialmente inundables.

- Huertos de palmeras diseminados

- Las grandes areas de suelo comun libres de edificacion.

- Las areas de suelo en las que se prevé un desarrollo urbano futuro
- El area de expansion de la Universidad.

El resto del Suelo no Urbanizable se ha incluido en la categoria de comun general. .
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Zonificacion.

De acuerdo con los criterios anteriores, el suelo no urbanizable se ha subdividido en las
siguientes zonas:

Suelo comiin:

51 Comaun general

52 Comun de reserva

53 Saladares y carrizales

54 Previsién de desarrollos

65 Proteccién de sistemas.

56 Huertos dispersos de palmeras.
61 Zona litoral.

62 Montes y Areas Forestales

63 Yacimientos arqueolégicos

64 Zonas hiimedas, cauces y barrancos.

5.15. Regulacion de usos en el espacio rural.

De acuerdo con lo regulado en la LSNU el Plan regula los usos y actividades para el suelo no
urbanizable, y distingue entre aquellos que se consideran compatibles con el destino del suelo
no urbanizable y por lo tanto susceptibles de autorizacién mediante licencia municipal y
aquellos otros cuya implantacion se considera excepcional y precisa de un procedimiento
especifico para su autorizacion a través del cual se ha de estudiar la posibilidad de su
implantacion y las especiales condiciones a que han de estar sometidos.

En el primer grupo se engloban los siguientes:

- Usos ligados a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales o cinegéticas o pecuarias.
- Usos ligados a actividades extractivas menores.

- Infraestructuras y servicios publicos.

- Vivienda aislada que no forme ntcleo urbano.

- Equipamientos publicos.

Entre los sometidos a procedimiento especial:

- Usos y actividades de interés comunitario:
- Mineras y extractivas.

- Industriales y productivas.

- Turismo, deportivas, de ocio y terciarias.

Actividades integrales de especial importancia:
- Industriales

- Terciarias

- Servicios

En la normativa urbanistica se regulan los usos permitidos en cada tipo de suelo y sus
parametros edificatorios.
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La vivienda en el campo. 0
Vivienda existente aislada. YU

El Plan regula en su Normativa las condiciones de reforma pliacion de la vivienda aislada
existente cuya parcela es inferior a la minima establecida y siempre que su permanencia no
esté en contradiccion con el nivel de proteccioér suelo de que se trate , ni tenga en vigor
expediente de infraccion urbanistica estableciendo una ponderacién de diferentes categorias

de fuera de ordenacion.

Se ha dedicado una especial atencién a la potenciacion del mantenimiento de la vivienda
tradicional del campo de Elche, incluso para las pequeiias agrupaciones de viviendas familiares
adosadas.

5.16. La industria en el campo de Elche.

En el campo de Elche se da un alto grado de ocupacién con construcciones industriales con
una superficie construida del orden de un milléon de metros cuadrados, persistiendo hoy la
demanda por distintos motivos que van desde el precio del suelo al clandestinaje.

Considerando la oferta de suelo industrial que hoy existe en el Término municipal de Elche, y
la legislacion urbanistica vigente para el suelo no urbanizable, el Plan prevé para este tipo de
demanda la posibilidad de mantenimiento y ampliacion de la existente, y la autorizacién de
ciertos usos cuyo emplazamiento es necesario en el medio rural, de acuerdo con lo expuesto
en el apartado anterior.

Se han delimitado como urbanas las zonas mas consolidadas ordenandolas segun su propia
estructura y previendo un sistema de mejora de infraestructuras por fases resulte factible.

Para ello prevé su desarrrollo, segln el grado de consolidacion, mediante unidades de ejecu-
cion de reducidas dimensiones, de un modo similar a lo establecido para viviendas.

5.17. Equipamientos en suelo no urbanizable y parques litorales.

El Plan reserva suelo para aquellas dotaciones previstas cuyo emplazamiento haya de ser
necesariamente en el medio rural, tanto por el servicio que presta y los usuarios afectos al
mismo (colegios rurales, viario), como por la imposibilidad de ubicacién en el medio urbano
(plantas de tratamiento de residuos, cementerios..) y califica como tales todos los existentes
en suelo no urbanizable.

Asi mismo, regula en que zonas y condiciones se pueden realizar equipamientos publicos no
previstos en este Plan.

El Plan califica como zona verde publica con destino a parques litorales, la zona colindante con
la playa del Carabasi, que actualmente ya se usan por el publico en periodo vacacional.

El Plan prevé un tratamiento muy blando en reforestacion y pequefas construcc;ones
derivadas del uso previsto. :
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5.18. Formacion de nicleo urbano.

La definicion de las condiciones objetivas que hacen prever la posibilidad de formacion de un
nudcleo urbano se hace necesaria por imperativo legal ya que es condicion indispensable para
la autorizacién de viviendas familiares aisladas.

Se supone la formacién de ntcleo urbano cuando exista un conjunto o agrupacion de
edificaciones e instalaciones destinadas al alojamiento permanente o esporadico de personas
fisicas, que pueda generar de hecho expectativas de aprovechamiento urbanistico en los
terrenos de su entorno, constituir un aliciente para la parcelacion con fines urbanisticos,
provacar la distorsion del precio del suelo ristico y ser en definitiva primera fase potencial de
un asentamiento de poblacién que podra requerir, en su dia, del sector plblico la prestacion
de los servicios urbanisticos y asistenciales que le competen.

En la normativa urbanistica se definen las condiciones objetivas que dan lugar a su formacion,
garantizando la condicién aislada de las edificaciones y sus caracteristicas no urbanas
mediante el establecimiento de la parcela minima adecuada.

5.19. Bienes de dominio publico. Servidumbres.

El Plan define gréfica y normativamente conforme a su legislacion reguladora especifica las
servidumbres de los bienes de dominio ptiblico no municipal y de los cementerios municipales
con el fin de asegurar su proteccion y funcionalidad asi como las de las construcciones
cercanas.

Asi mismo se ha introducido una limitacién a la construccion en los alrededores del Aeropuerto
en funcion de los niveles de contaminacién acustica y limitaciones como consecuencia de la
seguridad en la navegacion aérea.

5.20. Infraestructuras.

El Plan recoge todas las infraestructuras existentes y proyectadas por los organismos
autonémicos y estatales titulares de las mismas asi.

El Ferrocarril.

Los estudios existentes en relacion al futuro del ferrocarril no han alcanzado el nivel de
proyecto.

Las previsiones mas concretas son las de la modificacion del trazado del ferrocarril en las
cercanias del Aeropuerto, ya que dentro del apartado de recorridos de cercanias regional se
prevé el acercamiento de la linea al mismo para desarrollar un intercambiador. Adn siendo la
problematica cuyo estudio estd mas adelantado, dado su nivel de resolucion el Plan reserva
y preserva de la edificacion los terrenos situados entre el Aeropuerto y Torrellano, a fin de que
sea posible esta actuacion en el futuro.

En lo referente a largos recorridos, la morfologia del tinel actual que cruza la ciudad dificulta
la mejora y desdoblamiento de lineas, planteandose la posibilidad de una alternativa de trazado
por el norte con una nueva estacion, conservando la actual para trenes de cercanias,
problematica que por su indefinicion no se resuelve en este Plan, quedando pendiente para
una modificacion futura si se concreta alguna solucién por los organismos competentes.
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El Aeropuerto.

El Plan prevé la reserva de suelo para posibilitar la ampliacién de pistas, terminales, servicios
del Aeropuerto, hangares de carga, remodelaciones y mejora de instalaciones.

Se prevé también la posibilidad de un area de servicios donde ubicar usos relacionados con
el Aeropuerto: tales como vehiculos de alquiler, hoteles de transito, oficinas y almacenes, etc.
integrada con las previsiones y morfologia del futuro desarrollo del aeropuerto y con el entorno
de IFA, con la zona sur del ndcleo de Torrellano y con el Camino Viejo de Alicante
(considerando aun una utopia el enterramiento del ferrocarril y previendo por tanto la
posibilidad de algln paso a distinto nivel).

La posible variante de la linea del Ferrocarril puede constituir en su dia la frontera de la zona
hameda costera por un lado y de las areas de reserva aeroportuaria respecto a las de
actividades o servicios externos.

Las carreteras.

Previsiones:

De acuerdo con la informacién facilitada por los Organismos competentes en materia de
carreteras, y el resultado de los andlisis de la problematica en este campo efectuada en este
Plan se prevén las siguientes actuaciones:

- Potenciacion del camino de Castilla que permita una posible variante de la Autovia, El
Campello, norte de San Vicente, Camino de Castilla.

- Aumento de capacidad del tramo de Autovia hasta Crevillente.

- Mejora del trazado de la N-332 incluyendo una variante al nicleo de El Altet y su
desdoblamiento.

- Nuevo eje Alicante-Elche entre la A-7 y la N-340 hasta enlazar con la Ronda Norte y
desdoblamiento de la N-340 con caracteristicas urbanas.

- Nueva carretera de Santapola y El Altet.

- Potenciacion de la carretera de Dolores.

- Rondas. Completar la ronda Sur y desarrollo de las rondas este y norte.

Los caminos.

La red de caminos municipal como se deduce de la problematica analizada y de las propuestas
de planeamiento, necesita una jerarquizacién y una solucién de conexién transversal de toda
la red radial.

El Plan propone:

- Laproteccion de las vias pecuarias.

- Lajerarquizacion de la red.

- La prohibicién de la apertura de nuevos caminos, salvo que su necesidad se deduzca de
un estudio del territorio o de un planeamiento especifico.

- Laconexion de la red de caminos radiales Elche-Campo en sentido Este-Oeste.

Planta de tratamiento de residuos.

El Plan reserva suelo para la ubicacién de una planta de tratamiento de residuos comarcales
y preveé un vial de acceso, de conformidad con los proyectos previstos. ‘
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Gasoducto y oleoducto.

Se recogen en los Planes de Ordenacion los trazados del transporte de gas natural para uso
industrial y el oleoducto Alicante-Cartagena.

ADDAR
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CAPITULO VL DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LA
ORDENACION.

6.01. Descripcion de la ordenacién por barrios.',‘

6.01.1. Criterios generales.

La ordenacion del suelo urbano de la ciudad ha tenido uenta las especiales
caracteristicas y necesidades de cada barrio, su defimitacion se cifie a los criterios definidos
en el art®.4 de conformidad con lo establecido en la vigente legislacion urbanistica.

Area por &rea la propuesta es la siguiente:
6.01.2. Los recintos historicos y tradicionales.
Delimitacion.

Dentro del concepto de recinto histérico y tradicional en la ciudad de Elche se da una
circunstancia muy singular ya que a la delimitacion del recinto histérico hay que anadir el
palmeral urbano como elemento de especial proteccién, por lo que se pueden distinguir tres
categorias de suelo dentro de este concepto:

El recinto historico-artistico.

El ambito delimitado por el Plan con esta denominacién, abarca un area algo mayor que el
Conjunto Histérico-Artistico de Elche, declarado por Decreto de la Direccién General de
Bellas Artes de 18 de Enero de 1968 (B.O.E. de 5 de Febrero de 1968), ya que incluye toda
la Vila Murada.

Caracteristica de esta zona es la imagen y calidad urbana de la trama edificatoria, donde se
concentra la casi totalidad de los edificios protegidos como de interés artistico, histérico y
cultural. Esta parte de la ciudad por concentrarse en ella las actividades mas rentables
(oficinas, comercios, residencial de calidad) 6 mas intensivos (edificacién en altura) ha sufrido
un proceso de sustitucion indiscriminada de las tipologias tradicionales.

El Plan prevé para todo el recinto una altura homogénea equivalente a la existente actuaimente
(cuatro plantas), con excepcién del entorno de la Basilica de Santa Maria, donde se establece
una altura maxima de tres plantas, la obligatoriedad de efectuar catas arqueolégicas como
paso previo a la edificacion, y la prohibicién de construccion de sétanos salvo que quede
probado la inexistencia de restos arqueoldgicos.

Los nucleos tradicionales: El arrabal y la puebla.

El Plan establece esta categoria especifica de ntcleo tradicional con un cierto grado de
proteccion ambiental y vigilancia arqueoldgica para los barrios de la Puebla, el Raval de Sant
Joan y el Raval de Santa Teresa, que constituyen areas centrales de la ciudad apoyados en
dos ejes importantes: El rio Vinalopo y el Filet de Fora, este tltimo potenciadg en el Plan 1986

81



Plan General emoria de Ordenacion

mediante la delimitacion de Unidades de A
conexion de los palmerales con el barrio.

Al igual que el centro histérico estos barrios han sufrido un proceso de sustituciéon de la
edificacion y de la trama urbana que han roto la imagen histérica del barrio especialmente la
zona histérica del Raval como consecuencia de diferentes planeamientos que han implicado
importantes procesos de sustitucion que confieren al barrio una imagen de inacabado.

ciéon ya ejecutadas que han permitido la

Para la zona de la Puebla, entre la Vila y el Raval, zona en que la edificacion tradicional ha sido
sustituida practicamente en su totalidad, se establecen alturas equivalentes a las existentes:
cuatro plantas en las calles interiores, y cinco en las perimetrales.

Se homogeneizan las alturas en todo el conjunto con tres plantas, respetando una zona de
transicion de dos plantas entre la edificacion y el cauce, donde se ubica una nueva dotacién
que remate el perfil urbano.

Alas zonas de transito hacia los otros barrios en sus limites Norte y Este, definidos por las
calles Angel y Filet de Fora, se asigna un aprovechamiento de cinco plantas que es el actual
consolidado.

Se han suprimido las Unidades de Actuacién previstas en el Plan 1986 de dificil gestiéon y por
considerar que la obtencién de dotaciones debe de englobarse en la gestién general de cada
area de reparto, pudiéndose actuar mediante actuaciones aisladas y transferencias de
aprovechamiento con mayor agilidad.

En ambos recintos se regula la obligatoriedad de realizar excavaciones arqueoldgicas.

6.01.3. Los barrios de ensanche.
El Llano de San José.

El Plan establece areas de alturas homogéneas entre cinco y siete plantas de acuerdo con
las existentes.

Al sur de la Carretera de Crevillente contiene areas importantes ocupadas por industrias que
el Plan 1986 mantuvo en su calificacion industrial o como 12F (Industrial en transformacion),
el Plan establece alturas equivalentes a las de la zona Norte anteriores, con predominio de Ia
zona de cinco plantas y recupera espacios dotacionales mediante la asignacion de
edificabilidad residencial a una parte de las zonas ocupadas por industrias.

Altabix.

Se plantea el mantenimiento de caracter residencial del barrio, conservando las
alineaciones y zonas dotacionales existentes.

Se realiza una distribucién de aprovechamientos uniforme de cinco plantas, excepto en los ejes
de la Avenida de Alicante y de la Libertad donde se asigna mayor altura.

Al igual que en el Llano-Sur, se recuperan espacios libres o equipamientos mediante la
asignacion de edificabilidad residencial a areas ocupadas por industrias y la delimitacién de la
correspondiente area de reparto y unidad de ejecucion.
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Carrus Este.

Por tratarse de un barrio con escasos equipamientos y una alta densidad, con excepcion de
los bloques abiertos de borde, para el que el Plan establece una altura uniforme de cuatro
plantas, suprimiendo la planta equivalente al Altillo excepto en los viales perimetrales y los ejes
que cruzan el sector.

Con el mismo criterio empleado en el Llano y Altabix, se delimitan areas de reparto y unidades
de ejecucion independientes para la recuperacion de suelo para dotaciones en las manzanas
ocupadas por industria.

Carruas Qeste.

Se establecen alturas homogéneas de cinco plantas por zonas delimitadas por los ejes
perimetrales y transversales que dispone de mayor aprovechamiento.

En el grupo de la Sagrada Familia la zona destinada a vivienda unifamiliar se mantiene con dos
alturas.

El Plan recoge la ordenacion y las unidades de actuacién en proceso de ejecucion eliminadas
por el Plan 1986 y recupera espacios publicos y aparcamientos en las manzanas actualmente
ocupadas por industrias.

Zona de bloques abiertos de nueva creacion.Sector 5°, 3° UP2 y UP3.

El Plan mantiene las tipologias existente en la que domina el bloque abierto y alturas
consolidadas.

Zonas de borde.
San Anton.

Se consolida la ordenacion volumétrica existente y se igualan los aprovechamientos
asignando una altura uniforme de cinco plantas.

Ciudad Jardin.

Se mantiene la ordenacion existente.

En alguna manzana de borde, se crean zonas de edificacion abierta como continuacion del
Barrio de San Antén o del Sector de planeamiento UP-3 en ejecucion, incrementando la
edificabilidad y delimitando una actuacion integrada con participacion en las cesiones de

huertos de palmeras y aprovechamiento tipo equivalente al del suelo urbanizable.

Como nueva zona de ciudad jardin construida con viviendas adosadas en parcelas de 250 m2,
se ha consolidado como barrio “La Portalada”, como resultado de la ejecucion del sector de
planeamiento UP-16 del Plan 1986. ‘
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6.01.4. Barrios marginales.

Los Palmerales. ‘ )

ne la reordenacion de la zona de
fes y dotacionales, lo cual permitira una
la calle Mangraner.

El Plan mantiene la tipologia y alturas existentes y
borde por el Norte, con creacion de espacios Ji
mayor apertura del barrio al eje formado

Cementerio/Cami Vell de Crevillent.

El Plan prevé la ordenacién de la zona mas integrada con la ciudad y colindante con el
Cementerio mediante un Plan de Reforma Interior por tratarse de la zona menos ocupada
donde aun es posible intervenir.

Para el resto del barrio que contiene la edificacién muy agrupada se propone una ordenacién
detallada que permite la sustitucion de la edificacion a un ritmo normal de reposicion.

Patilla.

El Plan recoge la situacion actual y la ordenacion del planeamiento de reforma interior realizado
en su dia por el Ayuntamiento estableciendo alturas homogéneas equivalentes a dos plantas.

6.02. Elementos integrantes de la Red Primaria o Estructural de Dotaciones Publicas.

El Plan contiene la Ordenacion urbanistica estructural del territorio de acuerdo con el art. 17 de
LRAU integrado por las determinaciones mas relevantes para organizar objetivamente la
ocupacion del territorio y el uso y localizacién de los desarrollos urbanos.

Dentro de ella el Plan determina la red primaria o estructural de dotaciones publicas definida
en los planos de la serie E, a escalas 1/2000, 1/5000 y 1/25000, y esta compuesta por
reservas para:

- Parques publicos, especialmente el palmeral histérico.

- Equipamientos, redes de transporte, comunicacionesy servicios municipales.
- Dotaciones basicas o estratégicas para el desarrollo urbanistico.

- Terrenos dotacionales cuya reserva conviene prefigurar.

- Vias publicas e infraestructuras al servicio de las anteriores.

De forma simplificada y siguiendo un orden clasico, contiene los siguientes elementos.

1.- Red viaria primaria.

Contiene la Autovia A-7, carreteras nacionales N-340 y N-332, carreteras de Dolores CV-855,
Santa Polsa CV-85, Aspe CV-84 y Camino de Castilla CV-850. Variante del Aeropuerto N-338,
Rondas de Elche, El Altet y La Marina.

A partir de ellas, la red radial de caminos que relacionan todos los nucleos rurales y la vereda
de sendres CV-851.
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Conectando con las Rondas y carreteras de acces
de trafico, se determinan los viales distribuidoj
conexiones con las Rondas.

n cada nucleo, siguiendo el esquema
de barrio, circunvalacion de barrios y sus

2.- Red ferroviaria.

Contiene el trazado actual y sobre la zona en donde se prevén modificaciones (Aeropuerto) al
no existir trazados determinados se establecen reservas y consultas para garantizar la
compatibilidad de cualquier actuacion con los posibles trazados.

3.- Aeropuerto y reservas para su ampliacion.

Incluye tanto el propio aeropuerto como sus previsiones de crecimiento y desarrollo, segun las
indicaciones de la Direcciéon General de Aviacién Civil.

4 .- Infraestructuras técnicas.

Suministro y depésitos de agua potable, estaciones depuradoras, vertederos de inertes,
plantas de tratamiento de residuos, etc...

5.- Equipamientos.

- Docentes: Universidad y equipamientos escolares de cada ncleo.

- Asistencial: Hospital, centros de salud y dispensarios, cementarios.

- Deportivos.

- Parque comarcal de bomberos.

- Edificaciones de especial relevancia (Sta. Maria, Ayuntamiento, etc.).

6.- Zonas verdes y espacios libres.
Incluye los parques urbanos, huertos de palmeras urbanos y plaza de especial relevancia.

También incluye el dominio publico maritimo terrestre, parques litorales y parques rusticos
solapandose con los anteriores.

Se incluyen, por su especial relevancia respecto a la configuracion y delimitacion del nucleo de
Elche los cauces de los barrancos de San Antén, de Los Arcos y Cauce del Vinalop con un
tratamiento de espacios libres.

Sobre ésta red primaria se estructuran los ntcleos urbanos existentes y las diferentes areas
de desarrollo, comunicandolas con las dotaciones interurbanas y entre si, a la vez que se
suministran de los servicios basicos y desarrollandose la red dotacional secundaria o
suplementaria a partir de aquella junto a su ordenacién pormenorizada.
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6.03. EIl palmeral histérico.

Dentro de la red estructural hay que destacar el palmeral histrico con un alto grado de
proteccion de conformidad con su legislacion especifica, constituye el elemento mas importante
del suelo urbano desde el punto de vista ambiental, paisajistico, cultural, social y urbanistico,
en el que concurre la circunstancia de ser un patrimonio histérico y medioambiental inmerso
en la trama urbana determinante de la imagen de la ciudad.

El Plan conjuga su destino como espacio libre pablico con los condicionantes necesarios para
su conservacion como bien histérico, de conformidad con la Ley de Tutela del Palmeral de
Elche.

Para los huertos de palmeras que han quedado englobados dentro del suelo urbano, o en su
periferia mas inmediata, se considera valida la propuesta del Plan General 1986 de destinar
al uso publico todos aquellos no ocupados y consolidados por la edificacion, introduciendo los
mecanismos necesarios para su gestion y ordenacion, y considerandolos uno de los elementos
mas relevante del territorio.

Para conseguir su ordenacién conjunta y su recuperacién como un bosque tinico dentro de la
ciudad el Plan prevé la redaccién de un Plan Especial que englobe todo el palmeral histérico
(urbano y periurbano), con independencia del sistema previsto para su adquisicion por el
Ayuntamiento, que lo trate lo trate como elemento unitario a modo de un gran parque publico
dentro de la ciudad.

Este Plan Especial debera incluir en su estudio no solamente los huertos de palmeras
destinados a espacios libres publicos, sino todos los que han ido siendo ocupados por
edificacion o instalaciones privadas o publicas, asi como su relacién con la ciudad, su
interconexién, viario interior, usos etc..

6.04. Las urbanizaciones periurbanas.
6.04.1. Areas Residenciales.

Dado que se trata de zonas muy condicionada por la consolidacién de viviendas se ha
realizado una ordenacién basada en el trazado de caminos existentes Y su ensanchamiento,
en mayor medida en los que se configuran como viario principal y en menor medida en los
secundarios, a la vez que se prolongan y se afiaden otros de nueva planta.

Se pretende mantener el caracter semi-ristico actual por lo que se prevé una urbanizacion
blanda manteniéndose en general la parcela minima existente y tradicional de 2.000 m2. con
excepcion de las zonas de palmerales en que se mantiene la minima establecida por la
regulacion del palmeral para suelo urbano ( 5 tahtllas equivalentes a 4.765 m2).

En conjunto, se ha tratado de ordenar una parcelacion existente consolidada, no la creacion
de una zona de desarrollo de la ciudad, por lo que se ha procurado no incorporar nuevos
terrenos al proceso salvo las bolsas intermedias existentes entre zonas consolidadas.

En todas ellas se han previsto zonas para implantacion de servicios en los que se trata de
potenciar actividades del tipo de bares, restaurantes, pequefio comercio o similar, que permitan
un minimo de convivencia ciudadana. T PRGN

P,

De conformidad con lo establecido en la LRAU se ha aplicado un cogﬁéi’énte feductof de
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estandares en funcién del grado de consoljddcion, , ya que resulta imposible el conseguir
cesiones de suelo de las parcelas edifjeeldas maxime en una zona de baja densidad y sin
prevision inmediata de sustitucion de4a edificacion existente, habria que destinar a dotaciones
practicamente todo el suelo libre de edificacion.

Segun el grado de urbanizacion existente se han clasificado estas areas como suelo urbano
o urbanizable.

Las areas de suelo urbano se prevé ejecutarlas mediante actuaciones aisladas y proyectos de
urbanizacion de obra publicas.

En las areas de suelo urbanizable se han delimitado Unidades de ejecucién de tamafio lo mas
reducido posible, asignando a cada una de ellas las cargas de cesiéon de los terrenos
necesarios para dotar al suelo de la condicion de solar, pero se prevé la posibilidad de que los
programas puedan redelimitarlas.

La Pefia de las Aguilas.

El criterio de ordenacion ha sido el de establecer un distribuidor principal a partir del Camino
Viejo de Crevillente, del Bolo y de la Casita de Reposo, completandose otros tramos con
trazado de nueva planta aprovechando vacios de construccién. A partir de él se ha completado
el trazado viario mejorando y completando el existente.

Las areas consolidadas al 100% que disponen de viales semiurbanizados, y servicios de agua
y electricidad se han clasificado como suelo urbano, manteniendo la parcelacion y tipologia
existente ( parcelas de 2.000 m2 y viviendas unifamiliares) debiendo completarse los servicios
urbanos existentes.

Las zonas consolidadas parcialmente y los vacios intermedios que requieren de obras mas
amplias de urbanizacién o apertura de nuevos viales se clasifican como suelo urbanizable
previéndose por unidades homogéneas y la reduccién de la parcela minima para paliar los
costes de cesién de suelo y de urbanizacion.

Alzabares.

Por sus caracteristicas se ha incluido toda la zona en la categoria de suelo urbanizable el cual
se ha subdividido en dos sectores. El primero de ellos, ordenado, engloba los terrenos con un
grado de consolidacion mayor, pero requieren la implantacion de servicios y la apertura de
nuevos viales.

El segundo sector urbanizable no se ha ordenado ya que su desarrollo se condiciona a la
resolucion previa del vertido de aguas del barranco de San Antén.

En base a la baja densidad del area, las zonas verdes se localizan en puntos estratégicos
tales como cruces de viarios y formando pantallas en los bordes con la Ronda Sur y con la
Carretera de Santa Pola.

Contiguas a algunas vias de circulacion se prevén sendas peatonales que requieren un
tratamiento sencillo a base de tierra apisonada o grava y arbolado. Estas sendas conducen
hacia las zonas destinadas a servicios descritas.
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La Galia.

sificado toda la zona como suelo urbanizable siendo
res, con la diferencia de que todo el conjunto se incluye

Por las caracteristicas de la zona se ha
el tratamiento muy similar al de Alz
en un sector Unico .

Las zonas verdes se sittian en puntos singulares, creando separaciones con la ronda y en una
masa principal al norte de interrelacion del suelo urbanizable con el no urbanizable.

6.04.2. Areas Industriales.
La carretera de Crevillente.

La zona situada en la carretera de Crevillente contigua al casco urbano se caracteriza por ser
un territorio donde se han ido consolidando sectores con usos industriales y comerciales, esta
integrada por areas con diferentes grado de urbanizacion y consolidacion situadas a ambos
lados de la carretera y hasta el barranco de Barbasena.

Se incluyen en la categoria de suelo urbano aquellos sectores consolidados y con un alto
grado de urbanizacién y asi clasificados por el planeamiento anterior, algunos de ellos con
planes especiales y reparcelaciones aprobados o en proceso de aprobacion.

Se clasifican como suelo urbanizable las bolsas de terreno existentes entre las areas
clasificadas como suelo urbano para conseguir la continuidad de la zona.

Se fija como limite Norte el sector residencial de Pefia de las Aguilas y por el Sur un vial de
nueva creacion que sirve como ronda perimetral de todos los sectores.

Las zonas libres y de dotaciones se sitian de modo que sirvan de transicion hacia las zonas
residenciales.

La Carretera de las Casas del Ledn.

La zona situada al Sur del casco urbano alrededor de la carretera del Ledn, se caracteriza por
la presencia de edificaciones industriales, formando agrupaciones de naves con diferente
grado de urbanizacién y consolidaciéon. Dentro de esta zona se sitian ademas una instalacion
deportiva privada y las instalaciones de la Estacién Depuradora de Aguas Residuales de
Algoros.

Se clasifican como suelo urbano los terrenos con mayor grado de urbanizacion y consolidacién,
delimitados por la carretera de las casas del Ledn y el cauce del rio Vinalopé.

Los huertos de palmeras existentes en la zona se calificandose como espacios libres publicos,
siguiendo el criterio general del Plan en lo referente a palmerales.

Las areas con menor grado de ocupacion y urbanizacién se clasifican como suelo urbanizable
y se delimitan de modo que completan la zona para conseguir una trama mas homogénea.

Los dos sectores delimitados integran terrenos de distintas caracteristicas. -Uno de. ellos
contiene areas residenciales de baja densidad e industrias por lo que el planeamlento debera
conjugar los dos usos.
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El otro sector se caracteriza por la encia de naves dispersas, sin llegar a constituir
agrupaciones importantes. Se preyg-€l desarrollo futuro como uso industrial que complete las
zonas contiguas con el suelo url¥ano asi calificado.

6.05. Los nticleos rurales.
Ncleos interiores.

Torrellano.

En el nucleo urbano de Torrellano el Plan mantiene, en el suelo urbano consolidado, la
tipologia de edificacion prevista por el vigente PG 1986 delimitando, con el mismo criterio que
en el resto de la ciudad, una serie de areas de reparto con criterios de homogeneidad.

Por tratarse de suelo urbano, con la urbanizacion ejecutada en la practica totalidad del nicleo
se han delimitado las areas de reparto con arreglo a la tipologia y aprovechamiento de las
distintas zonas, previéndose la gestion a través de Actuaciones Aisladas y Transferencias de
aprovechamiento.

En cuanto al suelo urbanizable, se ha previsto una zona destinada al uso industrial al Oeste del
ntcleo, junto a la Ctra. Nacional y se han ordenado los diversos sectores de suelo urbanizable
al Este de Torrellano, el To2 y To3 destinados al uso residencial y coincidentes practicamente
con los antiguos To.U.P.1y To.U.P.2 y los sectores situados en el entorno de I.F.A. destinados

al uso de servicios y que ya tenian esta calificacion en base a una modificacion puntual del PG
1986.

A cada uno de los sectores se ha asignado una parte del suelo incluido en la red estructural
de dotaciones publicas del nticleo, con el fin de equilibrar los aprovechamientos entre ellos.

La Hoya.

Se delimita como suelo urbano, aquél que se halla consolidado como tal o en proceso de
urbanizacion, delimitando dos areas de reparto en baja densidad para vivienda unifamiliar y tres
en manzana cerrada con dos, tres y cuatro plantas, en funcién de las alturas existentes.

El crecimiento de la Hoya se estructura mediante la creacion de tres sectores de suelo
urbanizable con tipologias una de ellas para edificacion abierta con el fin de ofertar vivienda
colectiva con tipologia distinta a la existente, y dos de baja densidad.

Las Bayas.

Se consolida como suelo urbano la delimitacién existente en el PG de 1986, definiéndose tres
areas de reparto. La primera de ellas comprende el eje conformado por la carretera y tiene una
altura de cuatro plantas; la segunda comprende una manzana situada en el angulo sureste del
nucleo y conforma a su vez una unidad de ejecucién para el desarrollo de la urbanizacién yla
cesion de la zona verde. La tercera area de reparto engloba el resto del suelo urbano y
establece una altura de tres plantas. : ’

En cuanto al crecimiento del nicleo, se estructura mediante la creacion de dos sectores de
suelo urbanizable. El primero de ellos se sitia al Oeste del nucleo tradicional siguiendo la
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estructura de calles existentes y se planfeéa como urbanizable ordenado con una tipologia de
bloque abierto y tres plantas de altufa. Las reservas de dotaciones se sitGian en la parte mas
préxima al nicleo y se delimita"el equipamiento en la manzana ubicada mas al Norte y el
espacio libre es la manzana central.

El segundo sector de suelo urbanizable contempla el crecimiento por la parte Norte, siendo
calificado de 34e: vivienda unifamiliar aislada en parcela de 1.000 m2.

Valverde Alto y Bajo.

El nicleo rural de Valverde Alto se recoge en el Plan con la Clave 6d, con el fin de mantener
su estructura actual de replazas y zonas peatonales y completar la trama viaria con el fin de
constituir una unidad coherente.

Las zonas contiguas al nucleo, clasificadas actualmente como Suelo Urbano, mantienen su
clasificacion con las Claves 6b y 6c (en general disponen de E.D.) y se cierran por el Oeste con
la tipologia 6f y por el Este con la 6e.

Como expansion se crea un sector de suelo urbanizable con la Clave 34e que regulariza el
conjunto del nucleo.

En la zona de Valverde Bajo se delimitan como suelo urbano el area de viviendas de tipo
tradicional con la Clave 6d, el area de la urbanizacién Campomar con la Clave 6f y dos
pequefias areas, practicamente consolidadas, también con la Clave 6f.

Las zonas intermedias recién consolidadas se clasifican como suelo urbanizable con la Clave
34f y se ordenan siguiendo la actual traza de caminos que se completa en los puntos donde
éstos quedan interrumpidos.

Entre las zonas de Valverde Alto y Bajo se prevé la posibilidad de desarrollo de una dotacion
de tipo sanitario-asistencial de la tercera edad, docente, deportiva o recreativa.

Matola.

Nucleo rural en el que, como criterio general, se ha mantenido la tipologia de edificacion
existente y que esta constituida por cuatro sectores diferenciados:

1. Vivienda unifamiliar aislada en parcela minima de 2.000 m? ¥ que se desarrolla en la mayor
parte del nacleo urbano.

2. Vivienda unifamiliar aislada en parcela minima de 1.000 m? ubicada en un sector de suelo
situado al Sur de la carretera.

3. Vivienda unifamiliar aislada en parcela minima de 400 m? coincidente con dos dreas que
actualmente se encuentran en desarrollo.

4. Vivienda en nucleo rural tradicional, que se cormesponde con el centro neug_é?gico del nucleg:,
y en el que se ubican los pocos servicios de que dispone. L ’
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Mientras que los sectores donde se ubi as tipologias 2, 3y 4, se han incluido en sendas
areas de reparto, el suelo ocupado porTa primera de ellas, mayoritario como se ha indicado,
se ha dividido en diferentes areas’que permiten el desarrollo en actuaciones aisladas en
funcion del grado de consolidacién y de urbanizacion de las mismas.

En cuanto al suelo urbanizable se han creado dos sectores ordenados, con tipologia de
vivienda unifamiliar aislada en parcela de 2.000 m? al Este del ntcleo, y de nucleo rural
tradicional, al Sur, y situado junto al suelo urbano con la misma tipologia.

Finalmente, para completar el desarrollo de la edificacion previsto por el Plan, se ha previsto
una zona de reserva de suelo urbanizable sin ordenar, ubicada al Oeste del nucleo, y con una
tipologia de edificacion de vivienda unifamiliar en parcela de 2.000 m2.

Los Balsares.

Se delimita como suelo urbano la zona asi calificada en el planeamiento anterior, diferenciada
en cuatro areas. La primera de ellas comprende la zona mas consolidada del caserio y esta
calificada como nucleo rural tradicional; la segunda comprende el sector situado al Sur del
nlcleo y en fase de desarrollo, con una tipologia de viviendas adosadas en parcelas de 250
m?y de viviendas aisladas en parcelas de 400 m?, la tercera esta situada junto a la anterior y
se le asigna una tipologia de vivienda adosada en parcela de 250 mz finalmente la Gltima area
esta ubicada al Norte del niicleo, comprende la zona menos consolidada y su tipologia es de
nucleo tradicional.

En cuanto al suelo urbanizable, el crecimiento del niicleo se estructura mediante las
planificacion de dos sectores, uno de ellos situado al Norte y con tipologia de vivienda aislada
en parcela de 1.000 m? y el otro ubicado al Oeste y que abarca la totalidad del camping
existente, con una tipologia de vivienda adosada en parcela de 250 m2.

Perleta.

Se delimita como suelo urbano la zona méas consolidada del niicleo tradicional formando una
tnica area de reparto con tipologia de nucleo rural y ordenada mediante dos manzanas. En la
mayor de ellas se situan los espacios libres y la parcela para la ampliacién de Ia Iglesia.

El crecimiento del nicleo se estructura a través de cuatro sectores de suelo urbanizable
situados alrededor del mismo, uno de ellos manteniendo la tipologia de nucleo tradicional y los
tres restantes con la calificacion de vivienda unifamiliar aislada en parcela de 1.000 m2.

Nucleos Costeros.

El Altet.

Se propone el mantenimiento de la estructura del nticleo urbano con dos areas de reparto a
las que corresponden dos niveles de alturas: la Carretera y el eje San Francisco-Dama de
Elche, con cinco plantas, y el resto del nucleo consolidado, con cuatro plantas.

El resto de areas se conforman en funcién de las distintas circunstancias de cada una de ellas.
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En cuanto al suelo urbanizable, se ordena pormenorizadamente el sector n° 5 a partir del plan
parcial en tramitacion corregido, ajustando su aprovechamiento tipo a la media del urbanizable.
Asimismo se cambia el caracter de ronda del vial Sur que pasa a constituir un viario local y
actua como ronda el vial central E-O.

Los sectores 6, 7, 8 y 9 de media baja y baja densidad se plantean con un marcado caracter
turistico, previéndose que sus desarrollos cuiden especialmente los valores naturales y
paisajisticos de su entorno, y que se creen espacios libres de ocio y recreo tanto ptblicos como
privados.

El resto de sectores se encuentran sin ordenar y estan situados todos ellos en la Zona Sur del
nucleo rural.

Se prevé la creacion de dos zonas industriales: una de ellas constituye un pequefio sector
urbano situado al Norte de la Carretera y constituido por la manzana de la gasolinera, la
posterior y la situada enfrente, al otro lado de la Carretera; el segundo sector se plantea como
urbanizable y se sitGa en el limite Oeste, junto al Camino de Elche.

En cuanto a la estructura viaria, se recoge la variante enterrada de la Carretera de Cartagena
y se desarrolla una calle ronda para el nucleo desde el Camino Viejo de Santa Pola-Alicante
hasta el Camino de Elche.

Finalmente, se recogen unas actuaciones especificas sobre la zona del Aeropuerto
concretandose en las siguientes intervenciones:

- Reservar los terrenos necesarios para ampliaciones futuras.

- Limitar los usos por incompatibilidad con los niveles sonoros propuestos por el Aeropuerto.
Se grafia la linea limite de vivienda y se condiciona la edificacion en el triangulo formado
entre las Ctras. N-340, N-332 y Aeropuerto a informe vinculante por alturas y ruidos.

- Clasificar Gnicamente las zonas himedas comprendidas entre la Ctra. de Cartagena y el
mar.

- Clasificar como suelo no urbanizable comun, por no ser posible las grandes actuaciones,
el resto del triangulo formado entre las Ctras. N-340 y N-332.

La Marina.

El Plan recoge la ordenacion consolidada del suelo urbano ordenado en el planeamiento
anterior y ya gestionado destinado a vivienda plurifamiliar, las zonas urbanas consolidadas
situadas al sur del nicleo apoyadas en la carretera nacional y el acceso a la playa por el
camino de los Ruices, el planeamiento parcial aprobado situado al Este del niicleo y cercano
a la costa destinado a vivienda unifamiliar cuyo procedimiento de gestion y urbanizacion esta
en marcha.

Los sectores de planeamiento contiguos al actual suelo urbano consolidado, con un cierto
grado de consolidacién y cuya rapida gestion es vital para el nacleo con el fin de resolver la
circulacion alternativa a la carretera nacional, se proyectan como sectores ordenados
pormenorizadamente subdivididos a su vez en pequefias unidades de ejecucion que perrmtan
una dinamica de gestiéon inmediata.

El Plan también prevé areas destinadas a vivienda familiar en baja densidad con c'iiVérs'rﬁcat:ién
de densidad y parcelas minimas, reservando las zonas de menor densidad y mayor superf c:|e
de parcela al Oeste del nlcleo, como transicion a la zona de monte.
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La solucién a la problematica de: relacion del ndcleo con la costa, la oferta turistica en relacion
a la conservacion del medio natural, la proteccion de las dunas y la pinada permitiendo a la vez
el uso y disfrute de la playa, quedan supeditados a un estudio pormenorizado y pluridisciplinar
de mayor concrecién del nivel de planeamiento general, con la previsién de la redaccion de
planeamiento parcial (franja situada entre el suelo urbano y la pinada) y plan especial de
proteccion (dunas, costa y pinada), cuyas determinaciones y condicionantes quedan reflejados
en la ficha correspondiente al sector.

Arenales.

En Arenales cabe distinguir varias zonas:

La zona consolidada correspondiente al planeamiento parcial de los afios 70, cuyo impacto es
irreversible, y sus zonas de expansion en direccion a Alicante y a Santapola.

El Plan mantiene la propuesta del Plan General 1986 y la ordenaciéon actual la zona
consolidada, si bien adaptanda la normativa a la general de Elche, y la proteccién del sistema
costero y la cadena dunar, orientando el crecimiento hacia las zonas posclot de exteriores a
dicho sistema costero, y limitandolo con la zona del Clot de Galvany.

Se establece como condicién para la redaccion de los nuevos Planes Parciales al Sur del
actual suelo urbano la reserva de grandes superficies de espacios libres en las zonas
cercanas al Clot, con el fin de poder crear en el futuro un area natural de ocio.

6.06. Las parcelaciones rurales.

De las 51 parcelaciones con densidades superiores a 1 vivienda por hectarea detectadas
durante la informacién urbanistica se han seleccionado siete que, al margen de las
parcelaciones de Peiia de las Aguilas y de Alzabares, lindantes con el casco urbano de Elche
objeto de un estudio particularizado, reunen las condiciones para su inclusién en la categoria
de suelo urbanizable y que son las siguientes:

- Buenos Aires

- Los Limoneros
- Maitino

- Torre Azul

- ElVincle

- Montesol

- Costa Bella

Con excepcién de las dos Ultimas, el criterio de seleccion ha sido que se trata de agrupaciones
con una cierta entidad en cuanto al nimero de viviendas existentes, ubicadas en suelo no
sometido a algin tipo de proteccién y que disponen de unas minimas condiciones de
urbanizacion que incluyera, al menos, pavimentado de calzadas, abastecimiento de aguay
suministro de energia eléctrica.

En cuanto a las parcelaciones de Montesol y Costa Bella, se trata de pequeinos nucleos a
caballo entre dos términos municipales como consecuencia de problemas de deslmde €0 los
términos de Aspe y Guardamar respectivamente. £
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Se ha seguido como criterie’general la clasificacion de estas parcelaciones como urbanizable
ordenado con tipologia de edificacion igual a la existente en todas ellas y coincidente con la
Clave 6f, con excepcion de Costabella, clasificada como Suelo Urbano en coincidencia con el
Plan de Guardamar.

Se ha delimitado con los criterios establecidos en la LRAU, una sup. de suelo suficiente para
absorber los estandares establecidos en la misma, resultando como minimo una sup. de zona
verde del 10 % del suelo ordenado y una sup. minima de 1.000 m? para equipamientos.

Bonavista.

Se ha delimitado como suelo urbano la zona contenida en el Plan 1986, ordenada mediante
Plan Especial y urbanizada en parte y las zonas en proceso de urbanizacion resultante del
ultimo planeamiento, manteniendo las tipologias: vivienda unifamiliar en parcelas de 2.000 m2
y en parcelas de 250 m2).

Se han delimitado dos sectores de suelo urbanizable con tipologias similares.

Como consecuencia de un convenio urbanistico entre el Ayuntamiento y varios propietarios,
se ha calificado situada al sur de la Autovia como residencial de baja densidad para viviendas
unifamiliares en parcelas de 1.000 m2.

Altamira.

La urbanizacion Altamira constituye un pequefio nicleo de viviendas unifamiliares en parcelas
de 2.000 m2, con su origen en una parcelacion rural, absolutamente consolidado que el Plan
General 1986 calificd como suelo urbano.

El Plan mantiene su actual estructura y calificacion sin expectativas de crecimiento dada su
situacién aislada y en un promontorio.

New Valverde.

Esta parcelacién con un origen similar al de la urbanizacién Altamira, esta parcialmente
consolidada.

El Plan propone su clasificacion como suelo urbanizable, manteniendo su estructura y
parcelacion en 2.000 m2 ya que por su integraciéon en el medio rural no es deseable el
impacto que puede generaran incremento de edificabilidad

6.07. El Plan en relacion con otros términos municipales.
Alicante.

Se considera incuestionable el mantener la proteccién de la zona de Costa a pesar de la
ruptura con Alicante.

Carretera nacional 340. El Plan General de Alicante destina a uso industrial una zona situada.
al Oeste de Alicante apoyada en la N-340 y que llega hasta la linea del deslinde, con alguna
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nave construida a caballo entre46s dos términos municipales. Para dar soluciéon a esta
problematica el Plan mantiene la clasificacion de suelo urbanizable destinado al uso industrial
que introdujo el Plan 1986 junto al término municipal de Alicante.

Santa Pola.

- Paraje de las Salinas. Suelo de especial proteccion en el Término de Santa Pola. El suelo
colindante en el Término de Elche esta clasificado como no urbanizable de saladares y
carrizales, suelo comun general, montes y lomas sometido a un plan especial de proteccion
y una pequefa zona residencial de baja densidad, ya calificada y gestionada en parte con
anterioridad a la delimitacién del Paraje de las Salinas. El Plan de Elche ademas de las
limitaciones establecidas en cada clase de suelo no urbanizable segun el grado de
proteccion previsto, ha definido una zona de proteccién del paraje de 500 metros de
conformidad con lo previsto en el Plan Rector de las Salinas de Santa Pola.

- Balsares. En el linde Sur del Término de Elche Santa Pola tiene una gran area de suelo

residencial de media y alta densidad (Gran Alacant) junto a la partida de Balsares y
Arenales. En el Término municipal de Elche el suelo colindante contiene areas sometidas
a especial proteccion como el Clot de Galvany o la zona de dunas costera. A pesar de la
tension creada por la existencia de una zona de gran densidad de edificacién junto a un
suelo protegido, el Plan mantiene esta calificacion y reserva la de suelo urbanizable para
las areas intermedias entre la zona protegida de la costa y el Clot de Galvany, destinandolo
a suelo urbanizable residencial de baja densidad.

Guardamar.

Junto al Término Municipal de Elche, en Guardamar se dan las siguientes clasificaciones de
suelo:

Se incluyen los terrenos de la pinaday de la costa como no urbanizable protegido, y el resto
como suelo de categoria comdn, con la unica salvedad de la pequefia urbanizacion
"Costabella”, que se clasifica al igual que en Guardamar como suelo urbano con la misma
tipologia que en Guardamar.

San Fulgencio.

El Plan clasifica el suelo colindante como no urbanizable sometido a proteccion debido a sus
caracteristicas de montes y lomas.

Aspe.

Se clasifican como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion los terrenos de monte
situados junto al linde de Término y como urbanizable ordenado los ocupados por la
parcelacion Montesol como urbanizable ordenado, en coherencia con el Plan General de Aspe.

Monforte.

n,

Se mantiene la calificacion de suelo no urbanizable en el que hay edificacion dispersa por \f\‘
los mismos motivos que en la zona colindante con Monforte. ' a2l
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Dolores.

El suelo se clasifica en el limite del término como no urbanizable comun al igual que en
Dolores.

6.08. Areas susceptibles de generar trafico intenso.

El Plan regula define las grandes superficies comerciales de conformidad con el Decreto
256/1994 de 20 de diciembre de la conselleria de Industria, Comercio y Turismo, y establece
las areas y condiciones en que se permiten.

Como criterio general se pospone la regulacién de este uso a la redaccion de un Plan de
Accion Territorial de Comercio que esté previsto redactar a través de la Conselleria d'Ocupacio,
Industria i Comerg.

6.09. Areas consolidadas de Suelo Urbanizable Ordenado con reduccion de estandares.
Elche.
Sector E-33.

El area E-33 de 68.388 m2, de superficie, destinada al uso industrial, esta situada al Noroeste
de la Ciudad junto a la Ronda QOeste, es un pequefio sector, de transicion entre el Poligono
Industrial de Carris y el Sector E-13 (residencial y de servicios) de dificil intervencién por las
numerosas construcciones existentes en el mismo.

La ordenacién del sector E-33 ha venido condicionada por los limites del mismo, la industria
en funcionamiento existente, los acuerdos amistosos a que se llegdé en su dia con los
propietarios del sector para la obtencion de terrenos destinados a la Ronda Norte, y la carga
de dotaciones pertenecientes a la red estructural, incluidos en el mismo.

Por lo anterior el Plan destina a equipamientos y zona verde los terrenos necesarias para
completar la dotacién escolar situada al sur, y reserva para uso privado las Unicas dos
manzanas libres resultantes de la ordenacion, Gnico modo de que resulte gestionable.

Urbanizaciones Periurbanas.

Alzabares. Sector ALZ-1.

El sector ALZ-1 de 673.288 m2, dce superficie (incluyendo dotaciones estructurales),
comprende un area de viviendas unifamiliares en parcelas de 2.000 m2., construidas con
licencia municipal en suelo no urbanizable, al amparo de normativas anteriores.

Su situacion préxima al suelo urbano la ha convertido en una zona de primera\re_siidéﬁi

La ordenacién del sector ha venido condicionada por su alto grado de consolidacion, el
mantenimiento de la parcelacién actual y la imposibilidad de ubicacién de la superficie

96



AY j { A i : h ) . . .,
Plan General ' = Memoria de Ordenacion

en parcelas de 2.000 m2, copAicencia concedida por el Ayuntamiento de Aspe.

Por sus especiales caracteristicas el Plan prevé una ordenacion coherente con la zona de
urbanizacion situada en término de Aspe, y delimitada en sus dimensiones actuales, por lo
que ha sido necesario reducir los estandares previstos.
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CAPITULO VII. DESAR LO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN

Areas de reparto y Aprovechamiento tipo.

7.01. Criterios de delimitacion de areas de reparto.

De conformidad con los criterios establecidos en el Capitulo Segundo del Libro Tercero de la
LRAU todo el suelo urbano y urbanizable clasificado por el Plan queda incluido en areas de
reparto delimitadas o previstas adecuando su ambito a criterios objetivos.

Se ha procurado que cada area o grupos de areas de reparto se refiera a aprovechamientos,
tipologias y culturas homogéneas, con el fin de que la asignacién de cargas se realice en igual
proporcion entre suelos de aprovechamientos similares en unos casos y para establecer
equivalencia de valoraciones en otros.

7.02. Aprovechamiento tipo.

El Plan General asigna a todo el suelo urbano y urbanizable el aprovechamiento tipo para cada
area de reparto mediante un coeficiente de edificabilidad calculado conforme a lo establecido
en el articulo 64 de la LRAU.

Suelo Urbano.

7.03. Areas de Reparto en Suelo Urbano Ordenado.

Con el fin de analizar la situacion existente y poder aplicar con facilidad los mecanismos de
gestion, se han definido dentro del suelo urbano ordenado, coincidentes en general con la
unidad base de barrio corregida por lo delimitacion de poligonos catastrales, zonas de
aprovechamiento homogéneo.

Analizadas las distintas zonas de aprovechamientos homogéneos, se ha podido constatar que
gran parte de los terrenos dotacionales han sido adquiridos por la Administracion a través de
distintos procedimientos: cesion de viales de conformidad con lo previsto en la Ley del Suelo
1956, reparcelaciones, expropiaciones o bien por compra amistosa a sus propietarios.

La proporcion de terrenos dotacionales de propiedad publica en suelo urbano consolidado, con
la excepcion de la red viaria secundaria, es muy heterogénea, por lo cual la integracién de los
terrenos dotacionales que no son de propiedad publica en areas de reparto pluriparcelarias
dentro del barrio donde estan situadas resultaria muy injusta, ya que se equipararian los
propietarios de terrenos que ya han efectuado cesiones a los que no las han hecho soportando
ademas unos barrios mas cesiones que otros.

Es asi mismo discutible la afeccién de determinadas dotaciones al servicio de un barrio
concreto, aunque aparentemente tengan este caracter, ya que las dotaciones suelen servir no
solamente a los residentes de un barrio sino también a aquellos que tienen en el mismo su
lugar de trabajo, la escolarizacion, ensefianza o aprendizaje, y también al resto de habltantes
de la ciudad que las usan. - :

Por otra parte, no puede darse el mismo tratamiento a las zonas urbanas cor;ééiidadas‘ que
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mantienen su actual ordenacion, que
mejora de sus condiciones actual

uellas que han sido objeto de remodelacién, con
/o incremento de edificabilidad.

Para establecer las Areas de Reparto se ha elegido, para la mayor parte del suelo urbano, el
sistema de é&reas Uniparcelarias, aplicando un coeficiente reductor corrector del
Aprovechamiento Tipo de conformidad con lo regulado en el articulo 64.4. de la LRAU, que
permita la obtencion gratuita de los terrenos dotacionales alin no adquiridos por el
Ayuntamiento, e incluidos en el Area de Reparto dotacional. De este modo se permite asi
mismo la participacion de los propietarios de estos terrenos dotacionales en los beneficios del
Plan, mediante Transferencias de Aprovechamiento, y en su caso mediante pagos monetarios.

Como resultado de lo anterior todos los solares urbanos tienen un excedente de
aprovechamiento en el mismo porcentaje de su aprovechamiento tipo.

Este coeficiente no se ha calculado con criterios reparcelatorios de todo el suelo urbano, sino
que se han baremado las cesiones en funcién del estandar medio dotacional del suelo urbano.

En aquellos casos singulares, en que para mejorar el funcionamiento de un barrio, o integrar
dos areas contiguas, se han introducido modificaciones de la tipologia de edificacion,
aprovechamiento, o usos permitidos, que impliquen plusvalias, se han delimitado Areas de
Reparto Pluriparcelarias, continuas o discontinuas, que tienen asignadas cesiones de suelo
que representan una carga equivalente a las plusvalias generadas.

Se han definido pues tres tipos de Areas de Reparto en suelo urbano:
a. Area de Reparto de suelo dotacional (DOT 120).

A los efectos previstos en el articulo 63.b de la LRAU, se incluyen en una unica area de reparto
los terrenos dotacionales que no son de propiedad publica y que estan al servicio del suelo
urbano, sirven de conexion con el urbanizable, y no estan adscritos a ningln sector.

b. Areas de Reparto Uniparcelarias.

La practica totalidad del suelo urbano esta incluido en este tipo de Areas, agrupadas a efectos
de facilitar la gestién de reservas y transferencias de aprovechamiento, y establecer
equivalencia de valoracion en zonas de aprovechamiento homégeneo.

Integran cada érea de reparto la propia parcela y el terreno dotacional colindante cuya
urbanizacion sea necesaria para que dicha parcela adquiera la condicién de solar.

Estan sujetas al régimen de Actuaciones Aisladas.
c. Areas de Reparto Pluriparcelarias.

Son las que se corresponden con las zonas reordenadas por el Plan mediante una operacion
de reforma interior, a las que se les imponen determinadas cargas que es necesario sean
asumidas por el conjunto de parcelas del area.

Siendo el objetivo principal de las operaciones previstas en estas areas el elevar el nivel de la
calidad urbana del entorno en cada una de ellas, se ha atendido mas al disefio urbano que a
la proporcionalidad de la superficie de destino publico calificada en cada una de ellas. Conel
fin de homogeneizar las cargas entre areas de plusvalias similares, a algunas de. ellas seles.
han asignado cesiones de terrenos dotacionales situados en un ambito extenor de las mlsmas- -
de aprovechamiento similar.
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7.04. Areas de reparto en ar sometidas a planeamiento diferido.

En todas las areas de suelo urbano en las que se prevé un planeamiento pormenorizado de
rango inferior al Plan General tal como Plan de Reforma Interior o Estudio de Detalle, se ha
delimitado un Area de Reparto coincidente con ambito de planeamiento en la que se incluyen
los terrenos susceptibles de aprovechamiento privado y los de destino dotacional publico.

El instrumento de planeamiento a redactar y/o el Programa, debera establecer el modo de
gestion del area, y determinar el tipo de actuaciones.

7.05. Aprovechamiento tipo en areas de reparto de suelo con destino dotacional
publico.

El aprovechamiento tipo de las areas de suelo con destino dotacional publico se ha calculado
con arreglo al promedio de la ordenacién global de los suelos con aprovechamiento
urbanistico, de conformidad con el apartado 2 B) del articulo 63 de la LRAU.

Los terrenos dotacionales al servicio del suelo urbano y del urbanizable situados en zonas de
borde y con un caréacter periurbano, incluidos en el drea de reparto Dot se ha calculado el
promedio entre el aprovechamiento urbanistico maximo del suelo urbanizable y el de las
areas de borde del suelo urbano. (1 m2/m2)

7.06 Aprovechamiento tipo en suelo urbano consolidado. Areas Uniparcelarias.

Aprovechamiento tipo

Es el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo asignado por el Plan a cada parcela por
la superficie de dicha parcela mas la del terreno dotacional colindante cuya urbanizacion sea
necesaria para que dicha parcela adquiera la condicién de solar, excluyendo aquel que ya ha
sido adquirido por el Ayuntamiento, corregido en funcién de un coeficiente reductor que genera
en la totalidad de las parcelas un excedente de aprovechamiento.

El calculo de dicho coeficiente se ha efectuado baremando las superficies de terrenos
integrados en el area dotacional en relacién a la superficie de suelo urbano incluida en zonas
de Areas de Reparto Uniparcelarias, resultando 0'969356 por ciento.

CALCULO DEL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO.

Superficie Parcela Edificable Se m2

Superficie dotacional colindante Sd m2
(Deducido la de titularidad publica)

Aprovechamiento objetivo unitario N m2/m2

Aprovechamiento objetivo total N x Se m2
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N x Se
Aprovechamiento tipo e M2/M2
(Se+Sd)
Aprovechamiento unitario Area
de Reparto Dotacional 1 m2/m2
Coeficiente corrector 0' 969356
Aprovechamiento tipo N x Se
T x 0' 969356 m2/m2
Corregido o subjetivo (Se+Sd)
N x Se
Aprov. Subjetivo Parcela edificable Se x ———-- x 0" 969356 m2
(Se+Sd)
N x Se
Aprov. Subjetivo Suelo dotacional colindante Sd X —-=-me- x 0'969356 m2
(Se+Sd)
Aprov. Subjetivo Total N x Se x 0'969356

Excedente de Aprovechamiento Ea=NxSe- N x Se x 0'969356

Como excepcion a la norma general, el Plan asigna a determinadas areas uniparcelarias un
aprovechamiento tipo igual al aprovechamiento objetivo, y son:

- Areas incluidas en Unidades de Actuacién en el Plan 1986, que ya han cumplido sus
deberes urbanisticos de cesion por haber sido gestionada la unidad.

- Areas alas que.el Plan bonifica minorando las cesiones para incentivar la implantacion
de usos privados de interés publico: sanitario, educativo, asistencial, deportivo, religioso
y aparcamiento, segun lo regulado en el articulo 65.3 de la LRAU.

7.07. Aprovechamiento tipo en areas de reparto pluriparcelarias en suelo urbano
reordenado.

El aprovechamiento tipo en areas de suelo urbano ordenadas pormenorizadamente por el
Plan, mediante una operacién de reforma interior o mejora urbanistica, se ha calculado para
aquellas areas que contienen terreno dotacional, dividiendo el aprovechamiento urbanistico
u objetivo asignado por el Plan al area de reparto entre la superficie de ésta, excluido el terreno
dotacional pablico ya afectado a su destino.

El aprovechamiento tipo asi calculado se ha asignado a cada 4rea de igual origs ’"’n‘o tlpologxa"*‘
aun cuando por razones de disefio urbano no se hayan incluido dentro del_ area terrenos‘?_ '
dotacionales, en cuyo caso el area contribuye a la adquisicién de las dotacno ies mclwdas en i
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las bolsa comun de dotaciones al s

Cio del suelo urbano.

Las cesiones de terrenos dotacionales correspondientes a cada area responden a la plusvalia

generada en la misma.

7.08. Aprovechamiento tipo en areas de reparto pluriparcelarias en suelo urbano de

planeamiento diferido.

El aprovechamiento tipo en areas de suelo urbano sujetas a planeamiento diferido es el
resultado de dividir el aprovechamiento urbanistico u objetivo asignado por el Plan al area de
reparto entre la superficie de ésta, excluido el terreno dotacional publico ya afectado a su

destino.

CUADRO RESUMEN DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO

GRUPO 1. AREAS UNIPARCELARIAS

TIPO

REGIMEN

Tipo 1 a
Zonas de aprovechamiento homogéneo en las

que el Plan no modifica la ordenacién
existente, que comprenden areas
uniparcelarias excedentarias de

aprovechamiento.

Actuaciones Aisladas

Tipo1b

Zonas de aprovechamiento homogéneo que
comprenden areas uniparcelarias no
excedentarias que han cumplido sus deberes
urbanisticos y mantienen el derecho al
aprovechamiento urbanistico adquirido, adn
cuando se haya modificado su destino y las no
excedentarias de aprovechamiento por incluir
usos incentivados por el Plan.

Actuaciones Aisladas

GRUPO 2. AREAS PLURIPARCELARIAS

Tipo 2 a

Manzanas reordenadas que disponen de
todos los elementos de urbanizacién, y a las

Actuaciones Aisladas

que el Plan ha incrementado el
aprovechamiento y asignado cargas
compensatorias por las plusvalias generadas.
Tipo2b Actuacioén Integrada de obra publica

Zonas ordenadas por el Plan mediante una
operacion de reforma interior, y/o cuya
urbanizacién esta incompleta o es obsoleta.
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Suelo Urbanizable.

7.09. Areas de reparto en suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente.

El criterio general utilizado para la delimitacion de areas de reparto en suelo urbanizable
ordenado pormenorizadamente ha sido el de abarcar zonas de calificacion urbanistica y
aprovechamiento homogéneos incluyendo en las mismas los terrenos destinados a la
edificacion privada y las dotaciones publicas al servicio del area, asi como la superficie de suelo
dotacional perteneciente a la red estructural de dotaciones publicas, en la proporcién adecuada
para que el aprovechamiento resulte similar al del resto del suelo urbanizable.

En las zonas con un cierto grado de consolidacién dado que se han disminuido los estandares
en proporcion a su consolidacion, resulta que los estandares se cumplen para el suelo no
ocupado, al cual se asigna como carga urbanistica la cesion del viario que le afecta y el resto
de suelo dotacional incluido en el sector.

A la zona consolidada por la edificacion, se le asigna como carga urbanistica ademas del viario
que le afecta la cesion de la superficie suficiente de terrenos dotacionales pertenecientes a la
red estructural, para que resulte el mismo aprovechamiento tipo que para el suelo no ocupado.

Esta cesién exterior al sector se hara efectiva en el momento de solicitud de licencia de obras
de nueva planta por renovacion o en la parte proporcional correspondiente cuando se realicen
ampliaciones.

El Area de Reparto en estos suelos consolidados estara formada por el sector ordenado
pormenorizadamente y una porcion de suelo dotacional de la red estructural suficiente para
equilibrar el Aprovechamiento Tipo del suelo libre de edificacion y el consolidado.

Los terrenos de la Red Estructural de Dotaciones Publicas adscritos como carga urbanistica
a estos sectores, pertenecen al area de reserva de suelo dotacional mas préxima cuya gestién
esta prevista mediante expropiacion, con el fin de garantizar los derechos de los propietarios
del suelo dotacional, ya que estando adscritos a areas consolidada al cien por cien la
materializacion de su aprovechamiento se dilataria mucho en el tipo.

Los sectores deficitarios de dotaciones que tienen como carga urbanistica la cesién de suelo
dotacional de la red estructural, cuando se produzca la renovacion de la edificacion existente,
son los siguientes:

Elche:
Sectores Caracteristicas Superficie. Consolidacion. Red Estructural de Dotac.
E-33 Uso Industrial

Partidas rurales:

MAR-7 Viv. unifam. aislada o
agrupada. Parcela variable.
MAR-11 Viv. unifamiliar en /

parcelas de 2000 m2.
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Urbanizaciones Periurbanas:

Sectores Caracteristicas Superficie. Consolidacion. Red Estructural de Dotac.

ALZ-1 Viv. unifamiliar en
parcelas 2000 m2.

GAL-1 Viv. unifamiliar en
parcelas 2000 m2.

Parcelaciones aisladas:
MONT-1 Viv. unifamiliar en
parcelas de 2000 m2.

7.10. Areas de reparto en suelo urbanizable no ordenado.

Las areas de reparto en suelo urbanizable no ordenado comprenden los terrenos incluidos en
el sector y la proporcion de suelo dotacional publico perteneciente a la red estructural de
dotaciones, incluido en el dicho sector o externo al mismo, en la proporcion adecuada para
equilibrar el aprovechamiento de dicho sector con el del resto del suelo urbanizable.

7.11. Aprovechamiento tipo en suelo urbanizable.

El aprovechamiento tipo en Suelo Urbanizable se ha calculado conforme a lo previsto en el art.
64 de la LRAU.

Para todo el suelo urbanizable el aprovechamiento tipo resulta similar, una vez homogeneizado
en funcién de la tipologia, localizacién y rendimiento econémico de los sectores, ya que las
diferencias de aprovechamiento resultantes se han compensado mediante la asignacién de
parte de los terrenos destinados a la red primaria estructural de dotaciones publicas,
especialmente huertos de palmeras.

En aquellos sectores donde se dan usos que producen rendimientos economicos diferentes,
el Plan ha introducido coeficientes correctores de la edificabilidad asignando el valor 1 al uso
dominante en cada sector.

Para el uso residencial, partiendo del valor 1 para la clave 31, se ha establecido una escala
entre 0'77 para la clave 34d y 1'387 para la clave 34e. En la clave 34f, destinada a vivienda
unifamiliar en parcelas de 2.000 m2., y de muy bajo aprovechamiento se ha aplicado el
coeficiente de 2'5638.

Para el suelo industrial el coeficiente a aplicar es 0'66.

Con independencia de lo anterior se han introducido coeficientes correctarés de”
edificabilidades representativas del rendimiento previsto en cada sector en cg ‘paramon co
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los demas con el fin de obtener valofes urbanisticos equivalentes.

Estos coeficientes intersectoriales se han calculado en funcién del uso, dificultad de
urbanizacion y de localizacion, y son los mismos para cada uso.

El factor de localizacién se ha utilizado como coeficiente reductor en funcién de la distancia al
nucleo consolidado y los mayores o menores costes de conexion de infraestructuras, asi como
el tamaiio del nicleo urbano mas préximo, y oscilan entre 0'5y 1.

El resultado de la aplicacion de los coeficientes correctores citados con un coeficiente de valor
urbanistico equivalente que multiplicado por la edificabilidad del sector da el indice que permite
comparar el valor urbanistico de los diferentes sectores.

Para equilibrar los aprovechamientos tipo en los distintos sectores, el Plan adscribe
ponderadamente determinadas superficies de Suelo dotacional perteneciente a la Red Primaria
o Estructural de dotaciones publicas externas al sector.

Los aprovechamientos tipo asignados por el Plan a los distintos sectores de planeamiento son
los siguientes:

Aprovechamiento Tipo

SECTOR | APROVECHAMIENTO uso DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CARACTERISTICO
E1 0,518 Residencial Alta Convenio Urbanistico
Servicios
E2 Docente Universidad
E3 0,888 Residencial Gestionado P.G. 1986
E4 0,543 Residencial Media-Alta
Servicios
ES 0,499 Residencial Media-Alta
Servicios Baja
E-6 0,39 Residencial Baja
Servicios
E-7 0,419 Industrial Convenio urbanistico
E-8 0,502 Industrial
E-9 0,510 Industrial
E-10 0,521 Industrial
E-11 0,557 Industrial
Servicios
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SECTOR | APROVECHAMIENTO |~ uso DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CARACTERISTICO
E-12 0,601 Residencfal Alta
Servicios
E-13 0,685 Residencial Alta Area degradada muy
Servicios Media-Alta censelidads
E-14 0,498 Residencial Media-Alta
Servicios Media-Baja
Baja
E-15 0,417 Residencial Media-Alta
Servicios Baja
E-16 0,574 Residencial Media-Alta
Servicios
E-17 0,389 Residencial Media-Baja
Servicios
E-18 0,295 Residencial Baja Gestionado P.G.
Servicios 1986
E-19 0,536 Residencial Media-Alta
Servicios
E-20 0,539 Residencial Media-Alta
Servicios
E-21 0,688 Residencial Media-Alta Carga exterior
Servicios ediicada
E-22 0,565 Industrial
E-23 0,502 Industrial
E-24 0,581 Residencial Media-Alta
Servicios
E-25 0,579 Residencial Media alta
Servicios
E-26 0,580 Residencial Media baja
Servicios Media alta
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SECTOR | APROVECHAMIENTO RAQL‘I‘S‘éo’/IZ/DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CA RISTICO
E-27 0,520 Residencial Alta
Servicios
E-28 0,539 Industrial
E-29 0,511 Industrial
E-30 0,578 Industrial
E-31 0,512 Industrial
E-32 0,511 Industrial
E-33 0,406 Industrial
Servicios
E-34 0,565 Industrial
E-35 0,580 Industrial
E-36 0,497 Industrial
E-37 0,527 Residencial Media baja
Industrial
E-38 0,629 Industrial Consolidado
E-39 0,609 Industrial Parque Industrial
E-40 0,565 Industrial Parque Industrial
E-41 0,570 Industrial
E-45 0,736 Residencial Area degradada de
Rehabilitacion.
Partidas Rurales
SECTOR | APROVECHAMIENTO uso DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CARACTERISTICO
AL-1 0,512 Industrial
AL-2 0,216 Residencial Baja
AL-3 0,529 Residencial Media-Baja
Servicios
AL-4 0,630 Residencial Media-Baja
Servicios
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APROVECHAMIENTO

SECTOR ~ uso DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO “| CARACTERISTICO
AL-5 0,233 Residencial Baja Planeamiento en
tramite P.G. 1986
AL-6 0,330 Residencial Baja
AL-7 0,339 Residencial Baja Turistico
Servicios
BS-1 0,385 Residencial Area consolidada y
degradada
BY-1 0,580 Residencial Media-Baja
Servicios
BY-2 0,240 Residencial Muy baja
HO-1 0,332 Residual Baja
HO-2 0,587 Residencial Media-Baja
Servicios
HO-3 0,585 Residencial Media-Baja
Media-Baja
MR-1 0,670 Residencial Media-Alta
Servicios
MR-2 0,580 Residencial Media-Baja
Servicios
MR-3 0,580 Residencial Media-Baja
Servicios
MR-4 0,217 Residencial Muy baja
Servicios
MR-5 0,306 Residencial Baja
Servicios
MR-6 0,240 Residencial Muy baja Consolidada
Servicios
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SECTOR | APROVECHAMIENTO MS(S/ DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CTERISTICO
MR-7 0,339 Residencial Baja
Servicios
MR-8 0,231 Residencial Muy baja
MR-9 0,347 Residencial Media-Baja Gestionado P.G. 1986
Baja
MR-10 0,320 Industrial
Servicios
MR-11 0,134 Residencial Muy baja Parcela 2.000m2
MAT-1 0,446 Residencial Media Nucleo rural
MAT-2 0,120 Residencial Muy baja Parcela 2.000m2
MAT-3 0,130 Residencial Muy baja Parcela 2.000m2
PER-1 0,400 Residencial Media Nucleo
AR-1 0,336 Residencial Media Turistico
Servicios
TO-1 0,483 Industrial Media-Baja
Residencial
TO-2 0,297 Residencial Baja
TO-3 0,608 Residencial Media-Alta
Servicios
TO-4 0,473 Industrial
VAL-1 0,240 Residencial Muy baja
VAL-2 0,128 Residencial Muy baja Parcela 2.000 m2
VAL-3 0,209 Residencial Muy baja
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SECTOR | APROVECHAMIENTO DENSIDAD OBSERVACIONES
TIPO CARACTERISTICO

ALZ-1 0,135 Residencial Muy baja Parcela 2.000 m2

ALZ-2 0,159 Residencial Muy baja Parcela 2.000 m2

GAL-1 0,133 Residencial Muy baja Parcela 2.000 m2

LLA-1 0,228 Residencial Muy baja Clave 2

PENA-1 |0,194 Residencial Muy baja Parcela 2.000 m2

Servicios

BON-1/2 {0,128 Residencial Baja Consolidada en parte
Muy baja

BOS-1 0,270 Residencial Baja

BAI-1 0,129 Residencial Muy baja

LIM-1 0,129 Residencial Muy baja

MAI-1 0,126 Residencial Muy baja

NVV-1 0,222 Residencial Muy baja Consolidada en parte

TAZ-1 0,126 Residencial Muy baja

VIN-1 0,125 Residencial Muy baja

MONZ-1 0,130 Residencial Muy baja
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7.12. Adscripcion de la red estructural de ciones a areas de reparto.

De acuerdo con lo regulado en el articulo 62.1b) de la LRAU, el Plan adscribe suelos
dotacionales de destino publico, propios de la red primaria o estructural de reservas de suelo
dotacional, y que no forman parte de sector alguno a efecto de cumplimiento de estandares,
a distintas Areas de Reparto de Suelo Urbanizable en la proporcion adecuada para equilibrar
el aprovechamiento tipo en esta clase de suelo.

También se han adscrito, aunque en pequeiia proporcién, a areas de reparto de suelo urbano,
como carga impuesta para compensar las plus valias generadas a consecuencia de la
remodelacion efectuada por el Plan.

Los elementos de la red estructural que se han adscrito a las distintas areas de reparto son:

- Palmeral histérico.

- Espacios libres publicos.
- Dotaciones docentes.

- Red viaria.

Como criterio general se han adscrito a cada sector de planeamiento la parte de red
estructural de dotaciones situada dentro de la delimitacion del sector, y los grandes espacios
libres publicos exteriores.

Cuando se trata de huertos de palmeras urbanos, que constituyen el palmeral histérico de
Elche, con el fin de resaltar su caracter de palmeral afecto al uso publico y sometido a especial
proteccion, se han denominado con la clave PAL, asignandoles una numeracion indicativa de
localizacion y otra del sector al que estan adscritos.

De este modo en los planos de ordenacion aparece la referencia =~ - que indica:
PAL : Palmeral historico

n : numero de referencia del huerto.

E : Sector del suelo urbanizable.

N : Namero de Sector / Area de Reparto.

Los huertos de palmeras adscritos a los sectores de suelo urbanizable son los siguientes: N
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HUERTOS DE PALMERAS ~~ | SECTOR / AREA DE REPARTO
PAL - 1 E-24
PAL - 2 E-15
PAL -3 E-20
PAL - 4 E-19
PAL -5 E-15
PAL-6 E-12
PAL -7 E-26
PAL - 8 E-25
PAL -9 E-12
PAL - 10 E-24
PAL - 11 E-25
PAL - 12 E-15
PAL - 13 E-24
PAL - 14 E-25
PAL - 15 E-12
PAL - 16 E-26
PAL - 17 E-15
PAL - 18 E-24
PAL - 19 E-20
PAL - 20 E-4

Dos huertos se han adscrito a Areas de Reparto situadas en suelo urbano que han sido
remodeladas por el Plan generando plus valias:

HUERTO DE PALMERAS AREA DE REPARTO
PAL - 21 61
PAL - 22 58
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Suelo Urbano. ==

7.13. Desarrollo urbanistico en la ciudad consolidada.

En la ciudad consolidada, esto es en las éreas clasificadas como suelo urbano, el desarrollo
de las determinaciones del Plan General es el previsto por la Ley para esta clase de suelo:

a) Areas de edificacion directa por cuanto tienen definidas alineaciones y rasante y no estan
sujetas a la posterior tramitacion de instrumentos de planeamiento y/o gestién, a desarrollar
mediante actuaciones aisladas en suelo urbano para la ejecucion de aquellas de obras de
edificacién y, en su caso, obra complementaria de edificacion

b) Actuaciones integradas para la ejecucién de obra publica.

c) Planes de Reforma Interior, previstos en el Plan General o que puedan desarrollarse con
posterioridad y a través de los procedimientos de delimitacién de ambitos que la Ley del
Suelo y el propio Plan General determinan.

d) Estudios de Detalle previstos en el Plan General o planteados en los supuestos regulados
en el mismo.

7.14. Suelo urbano ordenado. Condiciones para su edificacion.

El Plan ha ordenado la practica superficie del suelo urbano con el fin de permitir su ejecucion
directa mediante Actuaciones Aisladas que tiendan a completar la urbanizacién del suelo y
licencias de edificacion.

El suelo delimitado en la ciudad de Elche estad completamente urbanizado, salvo algun
pequefo enclave.

En los nlcleos de las partidas rurales los terrenos delimitados estan parcialmente urbanizados,
ya la normativa urbanistica y ordenanzas de los distintos planes que han estado en vigor en
el municipio desde 1962, han hecho excepcién de las condiciones generales para estos nu-
cleos, exigiendo condiciones menores de urbanizacion.

Es voluntad del Ayuntamiento el facilitar la gestién de este tipo de suelo a los particulares,
dinamizando la concesion de licencias, garantizando a la vez unas condiciones minimas de
urbanizacién que permitan el normal funcionamiento de las distintas zonas urbanas.

Por ello se distingue entre las zonas de residencia permanente y las de residencia temporal o
estacional y entre las zonas urbanas de media y alta densidad y las de baja y muy baja.

Para las zonas de media y alta densidad destinadas principalmente a primera residencia se
exige la total urbanizacion, en las condiciones reguladas en la normativa urbanistica, para
permitir su edificacion.

En los nucleos rurales y para las zonas de baja densidad destinadas a viviendas unifamiliares,
se considera que las parcelas son edificables si reunen las condiciones siguientes los-viales
a que den frente las parcelas: AN 7
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Pavimentado.

Vial abierto, explanado y compactado a su rasante oficial con encintado de aceras, y
pavimentado de las mismas en el tramo correspondiente a la fachada de la parcela en que se
pretenda realizar la construccion.

Agua potable.

Red de suministro de agua potable a pie de parcela.
Alumbrado publico.

Instalacién de alumbrado publico en la fachada de la parcela.
Alcantarillado.

Instalacion de estaciones depuradoras bioldgicas individuales o colectivas de aguas residuales
de modo transitorio hasta la construccion de las redes generales de alcantarillado.

7.15. Suelo urbano de ordenacion diferida.

Aquellas zonas en las que el plan delimita determinadas areas de suelo urbano que han de ser
desarrolladas mediante un instrumento de ordenacion posterior y de rango inferior al Plan
General.

7.16. Actuaciones aisladas.

El Plan, de conformidad con la LRAU, prevé la posibilidad de completar la urbanizacién de
manzanas o pequefias unidades de suelo urbano para su conversidn en solar mediante
Actuaciones Aisladas, siempre que se trate de un actuacién que tenga como fin principal la
edificacion donde, al menos, una de las parcelas tenga la consideracién de solar en las condi-
ciones definidas en este Plan, circunstancia que se da sobre todo en los nucleos rurales y
parcelaciones.

La posibilidad de que los particulares puedan promover Programas para el desarrollo de estas
actuaciones convirtiéndose en agentes urbanizadores de obra publica, y, en su caso, la
simultanea edificacién, cuando se trate de titulares de todo el terreno afectado por la actuacion,
permitira dinamizar la gestién del suelo urbano. En el primer caso el urbanizador si bien de
entrada tiene que hacer la inversion correspondiente a las obras puede resarcirse de los costos
a través del modo establecido en el programa.

7.17. Actuaciones integradas.

El Plan apuesta por la gestion de todo el suelo urbano mediante Actuaciones Aisladas, no
obstante en los sectores de planeamiento diferido pueden preverse en los Planes. de-Reforma
Interior Actuaciones Integradas y Unidades de Ejecucion, sin que ello |mp!|que mayores cargas
que las definidas en las fichas de sector correspondiente.
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Las unidades de ejecucioén delimitadas en el PI 86 cuyas caracteristicas son similares a
las de las actuaciones integradas, pero ha sido objeto de reparcelaciéon, se podran
ejecutar mediante actuaciones aisladas sHas condiciones de urbanizacion de la zona lo permite
y promover programas para su ejecucion parcial, sin perjuicio del cumplimiento de las

obligaciones que se deriven de la reparcelaciéon tramitada.

7.18. Programas en suelo urbano.

En suelo urbano estan previstos programas para el desarrollo de las Actuaciones Integradas
que se definan en los instrumentos de planeamiento para las areas de planeamiento diferido,
y para la ejecucion de obra publica en el resto del suelo urbano.

Los programas de las areas de planeamiento diferido pueden delimitar unidades de actuacion
para ejecutar obra publica de superficie inferior al sector de planeamiento, abarcando siempre
manzanas completas e incluyendo los viales perimetrales.

Estan asi mismo previstos programas para la ejecucion de Actuaciones Aisladas, cuando sea
necesario gestionar suelo, por estar afectado mas de un propietario.

7.19. Unidades de ejecucion en suelo urbano.

El Plan prevé la posibilidad de delimitacion para la ejecucién de obra publica en suelo urbano,
cuando asi lo requiere la calidad de la urbanizacion.

La delimitacién de estas unidades de ejecucion aunque han de gestionarse de modo similar
a las situadas en suelo urbanizable no implicar mayores obligaciones de cesién de suelo que
la establecida en el Plan.

7.20. Reparcelaciones.

En aquellas areas de planeamiento diferido cuya gestién se prevea mediante actuaciones
integradas se realizaran las reparcelaciones necesarias para conseguir un equitativo reparto
de cargas.

Asi mismo se efectuaran las reparcelaciones necesarias en todas las actuaciones que no
sea posible gestionar mediante transferencias de aprovechamiento.

7.21. Transferencias y reservas de aprovechamiento.

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente la asuncién de los deberes urbanisticos por
los propietarios afectados en la casi totalidad del suelo urbano se realizara mediante
transferencias de aprovechamiento, como reparcelacion voluntaria.

Teniendo en cuenta que la total gestion del Plan en suelo urbano y la afeccién a su fin de
todas las dotaciones previstas necesitara de la intervenciéon municipal, también se prevé la
posibilidad de que las transferencias de aprovechamiento se realicen mediante la cesién al
municipio de terrenos situados en suelo urbanizable.

La capacidad de gestion del Ayuntamiento de Elche, y su patrimonio municipal le pérm'rte
intervenir en el desarrollo de los sectores de suelo urbanizable por lo cual este tipo de cesiones
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permitira al Ayuntamiento la obtenciéon de otr uelos urbanos dotacionales mediante
permutas u otro tipo de operaciones.

En las transferencias y reservas de aprovechamiento esta prevista la aplicacion de un
coeficiente corrector en funcion de la localizacion y uso predominante que resulta de dividir el
valor unitario del poligono fiscal donde se ubica el terreno excedentario de aprovechamiento
y el correspondiente del terreno donde se materializa la cesion.

Para efectuar cesiones y reservas de aprovechamiento que impliquen a suelo urbano y
urbanizable los propietarios de suelo solicitantes han de efectuar una oferta razonada aplicando
un coeficiente de proporcionalidad que permita comparar suelo urbano sin cargas de
urbanizacién con suelo pendiente de gestion, sin que se den desequilibrios econémicos. Estas
ofertas seran estudiadas por el Ayuntamiento en base a los mismos criterios que establece la
LRAU para la adquisicién de aprovechamiento urbanistico en metalico.

El Ayuntamiento y el Urbanizador, cuando adquieran terrenos dotacionales a titulo oneroso
podrén hacer reserva de aprovechamiento haciéndolo constar asi en el Titulo e inscripcidn en
el Registro de la Propiedad y actuar posteriormente en el Area de Reparto correspondiente con
los mismos derechos que el propietario inicial.

Asi mismo los titulares de reservas de aprovechamiento, podran, si asi lo desean, obtener
terrenos situados en suelo urbanizable en proporcion adecuada y participar en la gestion de
los mismos o esperar a que el Ayuntamiento disponga de terrenos edificables. Si se trata de
agentes promotores habituales en el municipio dispondran de una reserva de aprovechamiento
para resarcirse en las sucesivas peticiones de licencia de obras que realicen. También podran
solicitar, transcurrido un plazo de tres afios, la expropiacién de las reservas de
aprovechamiento efectuadas.

7.22. Obras de Urbanizacién en suelo urbano.

7.22.1. Obras de urbanizacién en suelo ordenado.

Las obras de urbanizacién en suelo urbano ordenado podran realizarse mediante un proyecto
ordinario de urbanizacion redactado y gestionado por el Ayuntamiento y la imposicion de
contribuciones especiales a los propietarios beneficiados por la actuacién, con arreglo a lo
prevenido en la legislacion de Régimen Local.

También pondran realizarse mediante la delimitacién de una unidad de ejecucion y el programa
correspondiente, con arreglo a los preceptos de la LRAU, con respecto del 100 por cien de las
cuotas de urbanizacion.

7.22.2. Obras de urbanizacién en areas de planeamiento diferido.

Las obras de urbanizacién de estas areas se definiran en el Programa de actuacion
correspondiente.

Cuando el programa afecte a una parte del sector sera necesario la redaccion: de un
anteproyecto de urbanizacién de toda la zona que sirva de base al proyecto de urbamzaman
parcial. EAN!
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Las obras que se ejecuten seran las suficientes para que los terrenos que integran la actuacion
adquieran la condicion de solar, debiendo abarcar, al menos, manzanas completas con sus
calles perimetrales, en las condiciones previstas en la normativa.

Si los gastos de urbanizacion de la unidad de ejecucion delimitada son superiores a la parte
proporcional correspondiente a la superficie delimitada el urbanizador podra hacer una reserva
de derechos sobre el resto del sector que le dara derecho a participar en la gestion del mismo
y a resarcirse de los gastos efectuados mediante el correspondiente reparto de cuotas o
mediante la obtencion de terrenos de valor equivalente, si asi lo establece el programa.

Suelo Urbanizable Ordenado.

7.23. Desarrollo del suelo urbanizable ordenado.

El desarrollo del suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente esta prevista mediante
Actuaciones Integradas.

Se trata de zonas situadas en el borde de los nicleos urbanos, muy consolidados por la
edificacion, urbanizadas en parte y con algunos servicios urbanos.

Para el desarrollo de estas areas es necesario la conexién con las infraestructuras urbanas y
viario urbano existente, asi como que quede garantizado el suministro de agua potable yla
evacuacion de aguas residuales a Estacion Depuradora.

En las areas de vivienda unifamiliar de los nucleos rurales se permite la instalacién de
estacionales de depuracién bioldgica individuales o comunitarias hasta la construccién de la
red de alcantarillado.

7.24. Programas en suelo urbanizable ordenado.

El desarrollo de las Actuaciones Integradas en suelo urbanizable ordenado, esta previsto
mediante Programas, los cuales podran tener un ambito inferior al Area de Reparto y coincidir
con las Unidades de Ejecucion delimitadas en el Plan o proponer otras.

Las propuesta de delimitacién de Unidades de Ejecucion abarcar manzanas completas y sus
calles limitrofes en las condiciones previstas en la normativa.

El Programa debera proponer asi mismo el modo de gestién de la Unidad.

En aquellos sectores consolidados en parte en los cuales el Plan ha minorado los estandares
dotacionales en funcién del grado de consolidacién de conformidad con lo regulado en el
articulo 22.2 de la L.R.A.U. a fin de que se cumplan las previsiones del Plan, los Programas
deberan regular la participacion de las parcelas consolidadas y cuya construcciéon no impida
la ejecucion del planeamiento, en los gastos, de urbanizacién y las cesiones de suelo
dotacional pertenecientes a la parcela necesaria para que el viario colindante pueda ser
urbano. ZGUES S
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7.25. Reparcelaciones en suelo urbdnizable ordenado.

Cuando sea necesario para conseguir un equitativo reparto de cargas en la gestiéon de las
Actuaciones Integradas se efectuaran las reparcelaciones correspondientes, de conformidad
con los previsto en el Programa.

El @ambito de la reparcelacion debera coincidir con el de la Unidad de Ejecucién programada,
pudiendo los terrenos afectados resultar excedentarios o deficitarios de aprovechamiento
respecto al Aprovechamiento Tipo del Area.

Si las fincas resultantes de la reparcelacion fuesen deficitarias de aprovechamiento se inscribira
la correspondiente reserva de aprovechamiento a favor de los titulares de las mismas o del
Urbanizador, en su caso.

Los casos en que se produzcan excedentes de aprovechamiento debera de resolverse la
compensacion del desequilibrio, cuando sea posible, a través de los excesos en los gastos de
urbanizacién o condicionando los programas a la ejecucion de la unidad deficitaria

7.26. Obras de urbanizacion en suelo urbanizable ordenado.

Las obras de urbanizacion afectaran a todo el &mbito de la Unidad de Ejecucion delimitada y
habran de definirse en el Programa de actuacién correspondiente.

Las obras que se ejecuten seran las suficientes para que los terrenos que integran la actuacion
adquieran la condicion de solar, debiendo abarcar, al menos, manzanas completas con sus
calles perimetrales.

Si los gastos de urbanizacion de la unidad de ejecucion delimitada son superiores a la parte
proporcional correspondiente a la superficie delimitada el urbanizador podra hacer una reserva
de derechos sobre el resto del sector que le dara derecho a participar en la gestiéon del mismo
y a resarcirse de los gastos efectuados mediante el correspondiente reparto de cuotas o
mediante la obtencién de terrenos de valor equivalente, si asi lo establece el programa.

Cuando los terrenos integrantes de la actuacion fuesen excedentarios de aprovechamiento
podra compensarse este exceso con los mayores gastos de urbanizacioén.

Suelo Urbanizable No Ordenado.

7.27. Desarrollo del suelo urbanizable no ordenado.

El desarrollo del suelo urbanizable no ordenado esta prevista mediante la redaccion de Planes
Parciales y Programas.
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7.28. Ambito de las actuaciones.

El @mbito de planeamiento sera siempre ef’sector delimitado en el Plan cuya delimitacion tiene
el caracter de ordenacion estructural.

Los programas pueden proponer actuaciones en ambitos inferiores al sector delimitando
Unidades de Ejecucion que comprendan, al menos, una manzana completa y sus calles
limitrofes en las condiciones definidas en la normativa, asi como el viario e infraestructuras
necesarios para conectar con la red de infraestructuras primaria.

El ambito de la reparcelacion y de la urbanizacién debera coincidir con el de la Unidad de
Ejecucion.

Cuando la unidad de ejecucion no abarque el sector completo sera necesaria la redaccién de
un estudio, a nivel de anteproyecto o similar, de urbanizacién que justifique la idoneidad de las
obras de urbanizacion proyectadas en relacion a las pendientes para otras fases de ejecucion.

7.29. Diferencias de aprovechamiento entre las distintas unidades de ejecucion.

Los aprovechamientos urbanisticos de las Unidades de Ejecucién en que se subdivida un
sector de planeamiento podran ser diferentes.

Los desequilibrios que se produzcan pueden corregirse:

Mediante mayor o menor participacion en la reparcelacion de terrenos pertenecientes a la red
primaria o estructural de dotaciones.

Inscribiendo a favor de los titulares de las fincas resultantes los excesos de aprovechamiento.
Efectuando compensaciones entre las diferencias de aprovechamiento urbanistico y los gastos
de urbanizacién conforme a lo descrito en el apartado referente a suelo urbanizable ordenado.

Conexionando y condicionando la adjudicacién del Programa deficitario al excedentario o
viceversa.

Reserva de Suelo Dotacional.
7.30. Terrenos dotacionales sujetos a expropiacion forzosa.

El Plan prevé la reserva de suelo dotacional para su adquisicién mediante expropiacién
forzosa en aquellos casos que no es posible o no resulta conveniente la aplicacién de las
técnicas de reparto reguladas en la LRAU. En los anexos de esta memoria se relacionan las
areas sujetas a este procedimiento.

Esta prevista la expropiacion para:

Los terrenos dotacionales pertenecientes a la red primaria estructural de dotaciones
situadas en suelo urbanizable no incluidos en areas de reparto.

Los terrenos dotacionales situados en suelo no urbanizable. e

La adquisicién de parcelas resultantes de reparcelacion o compensacion | en e;ecucnon del‘
planeamiento anterior que han cumplido sus deberes urbanisticos y que el presente plan
afecta al uso publico.
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Cuando sea necesaria la obtencién de dotacior€s en suelo urbano o urbanizable ordenado,
con independencia de la aplicacion de-Tas’ técnicas de transferencias o reservas de
aprovechamiento, el Ayuntamiento podra aplicar la expropiacion previo acuerdo motivado
justificando la urgencia y necesidad de la actuacion, y las circunstancias que la aconsejan.

7.31. Areas de tanteo y retracto.

Por voluntad municipal se ha definido como area en las que se prevé ejercer el derecho de
tanteo y retracto siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 99 de la LRAU los
huertos de palmeras situados en suelo urbano y urbanizable, asi como los clasificados como
suelo no urbanizable de especial proteccion, clave 62.

También se prevé la posibilidad de delimitacion de areas de tanteo y retracto en los suelos
incluidos en la clave 54, prevision de desarrollos.

7.32. Universidad.

Los terrenos destinados a la construccion de la Universidad Miguel Hernandez pertenecientes
a la red estructural de dotaciones estan adscritos en parte al sector de planeamiento E-1, y el
resto debera ser adquirido por el Ayuntamiento mediante expropiacion.

La adscripcion de suelo perteneciente a la red estructural de dotaciones en los nuevos planes
parciales que se redacten en suelo no urbanizable, y a las areas deficitarias de estandares
debido a su grado de consolidacion, permitira disminuir la carga municipal.
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CAPITULO VIIl. DIRECTRICES DE LA EXPANSION URBANA.
EVALUACION DE LA PUESTA EN PRACTICA DEL PLAN.

8.01. Crecimiento de la ciudad.

Como planteamiento global y utilizando los mecanismos que establece la vigente legislacion
urbanistica, se pretende flexibilizar el Plan para que las necesidades de crecimiento de la
poblacién puedan desarrollarse de forma coherente y ordenada, corregir los desajustes que
se han venido observando asi como atender reiteradas demandas de la forma mas realista
posible.

El Plan recoge, como determinante del futuro crecimiento urbano de Elche, la natural estructura
del territorio, tanto como elemento delimitador (espacios a preservar de la ocupacion por su alto
valor ambiental) como definidor de la forma de crecimiento.

Asi mismo recoge como determinante y apoyo del crecimiento urbano la actual configuracién
y los proyectos de las infraestructuras y dotaciones.

Partiendo de los condicionantes naturales y estructurales del viario, el crecimiento de la ciudad
se apoya en el eje de la carretera nacional 340, Crevillente-Elche-Alicante y queda limitado por
la Autovia y los montes por el Norte.

La circunvalacion y el ferrocarril delimitan el crecimiento por el Sur.

Por otra parte los elementos naturales definitorios de la estructura del territorio en sentido
Norte-Sur: el rio Vinalopé y los barrancos, han representado histéricamente hitos para las
distintas fases del crecimiento: La ciudad salta a la margen derecha del Vinalopé a principios
de siglo, y queda contenida en su crecimiento por el Barranco de San Antén y el Barranco de
los Arcos, que solamente sobrepasan la edificacién dispersa y la industria.

El presente Plan mantiene estos elementos naturales como limites progresivos del desarrollo
de la ciudad a los que suma las barreras estructurales de las rondas Este y Oeste.

La propuesta de desarrollo potencia el eje Elche-Torrellano, apoyado a la vez en un nuevo
trazado viario al norte de la CN-340, desde el desvio de Bacarot hasta enlazar con la ronda
norte de la ciudad, el puente de la ronda y la Universidad.

Se prevé la paulatina integracion de la ciudad de Elche y Torrellano, de modo que se consolide
el corredor como area de desarrollo de nuevas actividades, con incursiones de areas libres,
o de vivienda.

8.02. Planes Parciales en Suelo No Urbanizable.

En la Normativa Urbanistica se regulan las condiciones necesarias para el desarrollo de estosi
Planes, y que fundamentalmente tienden a la coherencia del desarrollo y Gret:lmlento de la
ciudad, el normal funcionamiento de las infraestructuras, la homogeneldad de cargas conel
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suelo clasificado como urbanizable por el Plan, la proteccion de la red viaria primaria y los
sistemas naturales estructurantes del territorio como los barrancos.

Por ello se presta especial atencion a la dotacion de suministro de agua potable y evacuacion
de residuales, asi como a la conexion con la red viaria primaria de caracter estructural.

Por otra parte de conformidad con el espiritu de la vigente legislacion urbanistica se exige la
homogeneidad de aprovechamientos con los establecidos en este Plan para todo el suelo
urbanizable, para lo cual se prevé la posibilidad de incorporar areas de suelo perteneciente a
la red estructural y no incluidos en ningun sector de suelo urbanizable atin cuando en principio
estuviese prevista su adquisicion mediante expropiaciéon. Se considera suelo de inclusién
preferente en este tipo de planeamiento el reservado para la implantaciéon de la Universidad
de Elche Miguel Hernandez.

8.03 Localizacion.

El Plan prevé aquellas areas en las que se permite la modificagiérfde la clasificacién del suelo
a través de la tramitacién de un Plan Parcial, convirtiendo suelo No Urbanizable en Suelo
Urbanizable.

En la descripcion gréfica y escrita de las directrices de desarrollo se especifican las areas
susceptibles de planeamiento asi como el destino global.

La delimitacion de estas "Areas de Desarrollo No Previsto" (Areas D.N.P.) se contiene en los
planos de ordenacién, series A.1 a escala 1/10.000 y E.2-3 a escala 1/25.000.

Estas areas se cifien al eje Elche-Alicante, las zonas calificadas como de desarrollo estructural,
y el entorno de los nticleos urbanos.

8.04. Cuantificacion de la propuesta.

Datos numéricos.

En el anexo a esta memoria se incluyen, sistematizados mediante fichas y conceptos, las cifras
del Plan General.

En resumen las cifras son las siguientes:
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RESUMEN DE SUPERFICIES SUELO

SUELO URBANO.

Residencial | Industraly Terciario | Suma Suelo Urbano
M2 M2 M2
Elche 8.258.331 3.118.523 11.376.854
Nucleos rurales 3.183.545 17.110 3.200.655
Urbanizac. periurbanas 2.086.887, = 2.086.887
Parcelaciones Aisladas 1.063.766| = e 1.063.766
SUMA SUELO URBANO 14.592.529 3.135.633 17.728.162
SUELO URBANIZABLE.
Residencial Industrial/Terciario | Suma Suelo Urbaniz.
M2 M2 M2

Elche 5.403.736 4.060.302 9.464.038
Ntcleos rurales 4.325.154 526.929 4.852.083
Urbanizac. Periurbanas 2.420.270 e 2.420.270
Parcelaciones aisladas 3.492524, = 3.523.844
TOTAL SUELO
URBANIZABLE. 15.641.684 4.587.231 20.228.397
TOTAL SUELO URBANO Y
REANIZABES, 30.234.213 7.722.864 37.957.077
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SUELO NO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE COMUN / M2
Comun General (clave 51) 140.688.934
Comdun Reserva (clave 52) 37.740.259
Saladares y carrizales (clave 53) 23.814.695
Prevision de desarrollos (clave 54) 17.782.500
Proteccién de sistemas (clave 55) 2.250.855
Huertos dispersos de palmeras (clave 56) 2.315.334
29251
SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION M2
Litoral (clave 61) 1.640.334
Montes y areas forestales (clave 62) 35.914.314
Zonas humedas, cauces y barrancos (clave 64) 22.255.010
DOTACIONES M2
Zonas verdes 627.921 m2
Equipamiento docente y deportivo . 214.458 m2
Equipamiento sanitario. 304.000 m2.
Aeropuerto 2.995.827 m2
SUMA TOTAL 288.543.441
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SUELO DE ESPECIAL PROTECCION. DESGLOSE.

CLAVE 64 M2

Barranco Barbasena 789.992
Barranco Los Arcos 843.442
Barranco San Antén 633.372
Barranco El Grifo 462.978
Total barrancos 2.729.784
Rio Vinalopé 1.737.306
Laguna del Hondo 12.848.853
El Saladar 2.576.770
Clot de Galvany 713.994
Agua Amarga 1.349.933
Lagunas de Balsares 298.370
Total clave 64 22.255.010
CLAVE 61 M2

La Marina 636.064
Arenales del Sol 1.004.270
Total clave 61 1.640.334
CLAVE 62 M2

Montes 35.914.314
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POTENCIAL

SUELO URBANO.

0D r (71778
POR EL EAGRM.

Techo residencial | Viviendas | Hab.Suelo Urbano
M2 N° N°
Elche 9.188.994 90.253 305.055
Nucleos rurales 2.636.070 21.932 74130
Urbanizaciones periurbanas 285.009 2.376 8.031
Parcelaciones aisladas 162.501 1.355 4.580
TOTAL SUELO URBANO 12.272.574 115.916 391.796
SUELO URBANIZABLE.
Techo Viviendas Habitantes Habitantes Suelo
Residencial SueloUrbaniz. Urbano + Suelo
Urbanizable.
M2 Ne Ne M2
Elche 2.080.229 18.916 63.936 368.991
Nucleos rurales 1.310.915 8.261 27.922 102.052
Urbanizac. periurbanas 330.077 2.395 8.095 16.126
Parcelaciones aisladas 519.756 3.770 12.741 17.321
TOTAL S. URBANIZABLE | 4.240.977 33.342 112.694 504.490
TOTAL SUELO URBANO
+ SUELO URBANIZABLE | 16.513.551| 149.258 504.490
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RED ESTRUCTURAL DE DOTACIONES

POBADO PROVISIONALMENTE POR EL EXGMO,

"+4ENTO PLENO EN SESION DE

SUELO URBANO SUELO TOTAL TOTAL
URBANIZABLE
M2 M2 M2 M2

G F G F G F F+G
Elche 1.476.1281.335.525 | 824.974 | 1.019.003 | 2.301.102 | 2.354.528 | 4.655.630
Nucleos rurales 115.601; 134.254 72.843 76.314| 188.444| 210.568| 399.012
Urbanizaciones 11.036 1.353| 24.456 26.297 35.492 27.650 63.142
periurbanas
Parcelaciones 43.540 7.140 43.540 7.140 50.680
aisladas
TOTAL 1.646.305|1.478.272|922.273 | 1.121.614 | 2.568.578 | 2.599.886 | 5.168,464
DOTACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE
Zonas verdes 627.921 m2.
Equipamiento 518.458 m2.
Aeropuerto 2.995.827 m2.
TOTAL 4.142.209 M2.

ESTANDARES DOTACIONALES ESTRUCTURALES.

Se incluye en el computo de estandares de la Red Primaria o Estructural a los efectos del
apartado 2a) del articulo 17 de la L.R.A.U. la superficie de dotaciones ptiblicas estructurales
sin incluir viario, no computables en los sectores de Ordenamiento.

5.168.464 M2.

_________________ = 10'245 m2./Habit.

504.490 hab.
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ZONAS VERDES PUBLICAS

2.568.578 m2. CoABARA BRAWSIANAL MENT
APROBADO PF
"""""""""""" = 5'091 m2./Habit. AYUNTAMIENTO P E!
504.490 hab.

EQUIPAMIENTO PUBLICO

2.599.886 m2.
................. = 5'153 m2/Habit.
504.490 hab.

Si se incluye en el conjunto las zonas de verde publico ubicadas en medio rural resulta:

Dotaciones publicas, sin incluir viario:

6.114.171 m2
................... =12'12 m2/hab.
504.490 hab.

Zonas verdes publicas:

3.196.499 m2
__________________ =6'33 m2//hab.
504.490 hab.

Equipamiento publico, sin incluir viario ni aeropuerto:
3.118.344 m2

................. =6'181 m2/hab.
504.490 hab.
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Para el cobmputo del potencial de techo residencial en suelo urbano, donde no se da una
diferenciacion por zonas con uso caracteristico comercial y residencial apareciendo mezclados
incluso en el mismo edificio, se ha considerado destinado al uso comercial un porcentaje de
las plantas bajas.

Este porcentaje segln las estadisticas elaboradas en la fase de informacion urbanistica es en
cada barrio:

Centro: 100% APROBADO PROVIE SH:Q;DXEL Wg MA
Carrus, Altabix, LLano: 75% VUATAMIENTO PLENO EN SEST
Raval/Cami Vell/Barrio Patilla/: 20%

Palmerales: 10%

Ciudad Jardin/Porfirio Pascual/Sagrada Familia: 0%

31 {AVN

EL EA

'ﬂ in

Se hace excepcion de los barrios de nueva creacién, nacidos de la gestion y urbanizacion de
sectores de planeamiento en suelo urbanizable, donde aparecen claramente diferenciadas las
zonas segun usos.

Para el calculo del potencial de habitantes se ha considerado una superficie del orden de los
100 m2 por vivienda, y una media de 3,38 habitantes, resultando el potencial siguiente que
figura en los cuadros que se adjuntan.

El potencial de habitantes es pues de 469.713, mas una prevision de 34.777 estacionarios, lo
que representa un total de 504.490 habitantes para un horizonte de 10 afios.

8.05. Justificacion de la adecuacion de las dimensiones y estandares urbanisticos del
Plan a la legislacion urbanistica.

De los datos especificados anteriormente y en las fichas que figuran en el anexo, pueden
extraerse las siguientes conclusiones:

a. El'Plan da cumplimiento en cuanto a su dimensionado, las determinaciones de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica.

El resumen de estandares es el que figura en los cuadros anteriores, en los cuales el computo
de dotaciones no se han incluido los equipamientos privados, las infraestructuras técnicas ni
el viario.

La superficie de los espacios libres publicos de la red primaria o estructural de dotaciones es
de 2.568.578 m2., equivalentes a 676,70 m2/Ha., para todo el suelo clasificado.

Siendo la poblacion prevista de 504.490, por cada millar potencial de habitantes hay 5.091 m2.,
de zonas verdes (17'20 m2/viv), que se ajusta a lo establecido en el articulo 17 de la LRAU.

Los equipamientos publicos pertenecientes a la red estructural ocupan una superficie de
2.599.886 m2,, o sea 684,955 M2/Ha, para todo el suelo, y 5.153 m2., por cada millar de
habitantes (17'41 m2/ vivienda). AN HAUES

130



Plan General Memoria de Ordenacion

b. El potencial total de habitantes se sittia dentro de los margenes de flexibilidad adoptados
como o6ptimos. Con un potencial de 379.377 habitantes de primera residencia en suelo
urbano y 90.336 en suelo urbanizable, con un total de 469.713 habitantes Y una previsiones
demogréficas para los proximos diez afios del orden de 250.000, el coeficiente de
mayoracion es de 1,88.

Si se tiene en cuenta que el computo se ha realizado en base a la hipétesis que da como
resultado un mayor nimero de viviendas, y que no se ha incluido en las estimaciones de
incremento previsto de poblacién, el que generara el sector de la Universidad (con una
prevision de 18.000 alumnos). Se puede considerar este coeficiente correcto ya que la
diferencia entrelas previsiones de crecimiento demografico y el potencial del Plan, permite
flexibilizar la oferta de suelo sin inflacionarla ni favorecer la especulacion.

c. Los datos del Plan demuestran también la prevista importancia del suelo urbano dentro de
las previsiones generales del mismo. En efecto el potencial del suelo urbano con 391.796
habitantes, es de por si superior a las previsiones demograficas, lo cual permite que la oferta
del suelo urbanizable opere en cuanto a potencial diversificador espacial y temporal de la
oferta, con posibilidades a largo plazo de poder acometer operaciones de vaciado urbano
por obsolescencia de las viviendas y recuperar espacios libres.

d. Las cifras del Plan demuestran también la importancia creciente de los nicleos rurales que

pueden canalizar la demanda de primera y segunda residencia junto aun centro urbano vivo
con caracteristicas semirurales.

8.06. Analisis comparativo entre las previsiones del Planv19_86 yel actual.

R EL EXCMQ
APROBADU : o KA 8

. . AV INTAMIC AT DI - h i e
Potencial de habitantes. AYUNTAMIENTO Pi
Relacion del potencial de habitantes:
REGIMEN DE SUELO PLAN 1986 PLAN 1997

HABITANTES HABITANTES

Suelo Urbano 322.012 391.796
Suelo Urbanizable 64.785 112.694
TOTAL 386.797 504.490

En el conjunto del nimero de habitantes del presente plan se ha considerado un coeficiente
de 3’38 habitantes/vivienda, inferior al utilizado en el plan anterior, debido a la disminucion del
numero de componentes de la unidad familiar.

También se ha de destacar que en el presente plan se incluyen las parcelaciones y

urbanizaciones periurbanas existentes que el anterior planeamiento no contabilizaba. Ademas
se han computado las viviendas destinadas a uso turistico y de segunda residencia.
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Suelo dotacional:

Espacios libres.

Relacion de superficies calificadas como espacios libres:

REGIMEN DE SUELO PLAN 1986 PLAN 1997

M2 M2
Suelo Urbano 1.470.873 1.646.305
Suelo Urbanizable 499.272 922.273
Suelo No Urbanizable 18.456 627.921
TOTAL 1.988.641 3.195.851

El conjunto de superficies del plan de 1986 contabiliza las claves G1: Espacios Libres y las
claves G2: Espacios Libres Equipado. Aplicandose a estos Ultimos un coeficiente reductor del
20%, el cual se deduce de la superficie ocupada por el equipamiento permitido.

Una vez analizados los datos y comparando la relacién de superficie de espacios libres por
habitante, observamos que el presente plan aumenta la relacion de suelo destinado a espacios
libres respecto al anterior.

PLAN 1986 PLAN 1997
Superficie Espacios Libre:  1.988.641 m2 2.568.578 m2
=409 m2/hab.  ---—-----—--—-—-=5'091 m2/hab.

Habitantes 486.125hab. - 504490 hab, . . pove

AYUNTAMIENTO PLEND PN SESIUN Ub2 L

Equipamientos.

Relacion de superficies calificadas como equipamiento, sain incluir Aeropuerto:

REGIMEN DEL SUELO PLAN 1986 PLAN 1997
M2 M2

Suelo Urbano 1.098.165 1.478.272

Suelo Urbanizable 513.480 1.121.614

Suelo No Urbanizable 679.695 518.458

TOTAL 2.291.340 3.118.335

El computo de superficies del plan de 1986 contabiliza las claves F1: Dotaciones existentes y
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las claves F2: Dotaciones de nueva creacion. Debiendo destacarse que en las dotaciones
existentes se incluyen las dotaciones privadas que en el presente plan han pasado en su gran
mayoria a ser calificadas con la Clave 10: Servicios.

De un analisis de los datos y comparando la relacion de superficie de dotaciones por nimero
de habitantes, observamos que el presente plan aumenta la relacion de suelo dotacional por
habitante respecto al anterior, sin considerar suelo no urbanizable.

PLAN 1986 PLAN 1997
Relacién Superficie Equipamiento 2.291.340 m2 2.599.886 m2
=471 m2/hb. --—-—-——- = 5153 m2/hab
Habitante 486.123 hab. 504.490 hab.
APROE LIMENTE POR EL EXCM

Relacion de superficies calificadas. P .

TRY0 1998

REGIMEN DE SUELO PLAN 1986 PLAN 19
M2

Suelo Urbano 13.721.527|_~ 17.728.162
Suelo Urbanizable 9.523.104 20.228.397
Suelo No Urbanizable 295.955.369 288.543.441
TOTAL 319.200.000 326.500.000

El incremento de la superficie total del término municipal respecto al Plan 1986, se deriva de
la inclusion de la modificacion del linde con el Término de Aspe como consecuencia de un
deslinde Judicial.

8.07. Dotaciéon y proyeccion de consumo de agua potable y capacidad de las
Estaciones Depuradoras de Aguas Residuales

Agua Potable.

El municipio de Eiche dispone de dos fuentes de abastecimiento de agua potable: La
Manconumidad de los Canales del Taibilla y los pozos particulares existentes en Villena, con
una evolucion del consumo de ambos suministros de desde 9.515.947 m3 en el afio 1983, a
16.472.978 m3 en el afio 1997.

El abastecimiento con aguas procedentes de Villena esta estabilizado entre 2 y 2,9 Hm3
anuales, lo que supone un caudal medio de 90 litros/segundo aproximadamente, Yy no se
esperan variaciones importantes en este suministro que suponen un 19 por ciento del total de
Elche.

La dotacién de agua proporcionada por el Taibilla es de 14 Hm3 anuales, muy inferior a las
dotaciones suministradas a los otros municipios de su abastecimiento, lo que permite a Elche
crecimientos importantes en su dotacién diaria.

Las previsiones de indice de crecimiento del consumo realizadas por la Mancomunidad para
la totalidad de su ambito de suministro, sitian éste en un 3% anual, Yy No_se esperan
situaciones de falta del mismo, salvo restricciones excepcionales por situaciones de extrema.,
sequia, averias o inundaciones. S )
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Por otra parte esta en proyecto la construccién de
que tiene en principio una toma aguas arrib

planta desaladora para Alicante y Elche,
€ Elche con un depésito de entrega de 5 Hm3.

Las conclusiones pues para las previsiones del abastecimiento de agua a la ciudad son las

siguientes:

El consumo actual de agua por habitante y dia es de 201 litros/habitante y dia, por lo que para
mantener el actual nivel de consumo seria necesario disponer de un abastecimiento para el
techo potencial de 504.490 habitantes a 10 afios de 101.402.490 litros/dia, 0'1014 Hm/dia,
37'58 Hm/aio anuales.

Barajando la hipotesis de que el incremento de suministro para Elche fuese equivalente al 3%
previsto para todo el &mbito del suministro de las manconumidad del Taibilla, se dispondria
a 10 afios de un caudal procedente de esta fuente de 18,83 Hm3 anuales, a los que sumados
la media de 2,5 Hm3 procedente de los pozos de Villena y 5 Hm3 procedentes de la estacion
desaladora, daria un total de 26,33 Hm3 anuales, equivalentes a 142'85 litros/habitante y dia.

Aguas Residuales.

El' municipio de Elche dispone de 3 estaciones depuradoras de titularidad municipal,

gestionadas por la Entidad de Saneamiento de la Generalidad Valenciana: Algorés, Arenales
y Carrizales.

La Estacion Depuradora de Algords tiene un caudal de depuracion de proyecto de 30.000
m3/dia, estando depurando en la actualidad un caudal medio de 22.000 m3/dia.

La Estaciéon Depuradora de Arenales tiene un caudal de depuracién de proyecto de 4.400
m3/dia, habiendo depurado durante 1997 un caudal medio de 1.712 m3/dia.

La Estacion Depuradora de Carrizales tiene un caudal de depuracion de proyecto de 1.000
m3/dia, estando depurando en la actualidad un caudal medio de 890 m3/dia.

La estacion Depuradora de Algords que recibe a las aguas residuales de Elche y su entorno,
funciona al 73'73% de su capacidad.

La de Arenales, que recibe las aguas de Torrellano, Arenales, Saladas y El Altet, al 38'90%.

La de Carrizales, que recibe las aguas de La Hoya y La Marina, al 89'00%.

Considerando que:

Elincremento del suministro de agua a Elche procedente de la mancomunidad del Taibilla ha
de ser superior a la media en el caso de que se produzca la demanda por ser el suministro
actual procedente de esta fuente, en proporcién a la poblacion, inferior al de los demas
municipios.

Que en el computo de habitantes para calcular el potencial teérico se han incluido los
correspondientes a viviendas de segunda residencia.

Que se ha previsto un potencial superior al crecimiento demografico esperado, f,intvr"odqgien\do
un coeficiente de mayoracion del 1'88 con el fin propuesto en el apartado b) del articulo 8.08,
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Se considera que esta garantizado el suministro de agua potable y la capacidad de las
estaciones depuradoras para el dimensionamiento de la ciudad previsto en el Plan a 10 afios.

En cualquier caso la programacién en el tiempo de los distintos sectores de planeamiento
llevara aparejado el estudio de la disponibilidad de abastecimiento suficiente de agua potable
y punto de vertido de las aguas residuales.

8.08. Evaluacion del Plan.

El Plan, en coherencia con el espiritu y lo regulado en la LRAU, pretende ser un instrumento
agil tanto para los &mbitos en que es posible su aplicacién directa, como aquellos que han de
ser desarrollados mediante Planes Parciales o Planes de Reforma Interior, por lo que sus
propuestas estan muy ligadas a las posibilidades reales de ser llevadas a cabo por los
promotores locales, bajo el control y la direccion del Ayuntamiento.

Se pretende que sea el instrumento basico que con caracter estratégico oriente en el tiempo
las politicas de inversién en el territorio.

Las previsiones del Plan en cuanto a las necesidades futuras de suelo se ha hecho teniendo
en cuenta las expectativas de crecimiento de la poblacién y sus actividades, existiendo la
posibilidad de realizar operaciones a pequefia escala programando el suelo ordenado
pormenorizadamente, lo que se hara en funcion de las circunstancias y necesidades de cada
momento.

También en los sectores de suelo no ordenado, una vez redactado el instrumento de -
planeamiento que debe abarcar todo el sector para conseguir un planeamiento coherente,
podra acometerse la gestion y urbanizacién de superficies inferiores al sector, acomodadas a
la demanda y soportando inversiones menores.

En suelo urbano, los mecanismos de Transferencias y Reservas de aprovechamiento, van a
permitir una buena gestion de las dotaciones publicas asi como el desbloqueo de sectores
paralizados durante mucho tiempo por no haber poder sido gestionadas de un modo conjunto.

Por otra parte, por primera vez en el planeamiento municipal, se ha introducido un mecanismo
que permite la participacion de los palmerales en el reparto de cargas y beneficios,
asignandoles aprovechamiento tipo y estando definida su gestion, lo cual permitira si las
previsiones de desarrollo se cumplen, el que el Ayuntamiento pueda acometer la planificaciéon
y tratamiento del conjunto del palmeral urbano, tal como prevé el Plan.

8.09. Priorizacion de actuaciones.

De conformidad con los criterios de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, el Plan no
establece un orden cronolégico para su desarrollo que queda supeditado a su programacién
en el tiempo segln la demanda social y econémica de expansion de la ciudad, si bien esta
demanda debe supeditarse a unas condiciones objetivas, distintas en cada caso; que’ haq de
cumplirse necesariamente para el desarrollo de las actuaciones integradas;’ reguladas enla
normativa del Plan y entre las que se encuentran la correcta conexién con las mfraestructura

y la red estructural de dotaciones.
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En las directrices de la expansion urbana y ocupacion del territorio, se detalla la priorizacion de
las actuaciones.

8.10. Inversiones programadas por otras Admistraciones Publicas.

Actuaciones promovidas por el Ministerio de Fomento:

Tramo Circunvalacién sur desde la Ctra. N-340 en direccién //

Alicante hasta la Ctra. Casas del Ledn 4.474.794.368 .-
Nuevo Eje viario Alicante/Elx. Aprobado por Consejo de Minis/

Tros. (Anivel de Estudio Informativo). 10.000.000.000.-
Circunvalacién de La Marina. (A nivel de Proyecto de Construc/

Cion). 1.300.906.916.-
Variante del Altet de la N-332 (A nivel de Proyecto deConstruc/

Cion). 1.339.431.108.-
Conversion en Autovia del denominado Camino de Castilla ( A

Nivel de Estudio Informativo). 5.848.896.000.-

Actuacion de la Conselleria deObras Publicas de la Generalitat Valenciana:

Desdoblamiento de la Ctra. De Aspe a Santa

Pola (A nivel de Proyecto basico) 1.721.842.743 .-

Construccion de la Ronda Norte: Tramo 1° 553.677.982.-
Tramo 2° 734.728.371.-

Consorcio de Municipios del Baix Vinalopo:

Plan de recuperacion y reciclado de residuos sélidos
Urbanos. 2.000.000.000.-

[Universidad [20.000.000.000.- |

8.11. Evaluacion econémica del Plan.

Las consecuencias econémicas que se derivan del Plan son producto de las inversiones que
puede motivar con la consiguiente creacion de riqueza y empleo. v

La aparicién de nuevas empresas urbanizadoras y gestoras de suelo, aprovechan o Ja
agilidad que en la gestion introduce la LRAU, la inversién en la urbanizacion del suelo:
clasificado, la construccién del potencial de viviendas, la mstalamon de la Umversndad%
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(construccion y urbanizacion.), etc.

La urbanizacién y construccion del cincuenta por ciento dela totalidad del suelo clasificado
como urbanizable de uso residencial, estimando que el promedio de la superficie destinada a
viario es del 20 por ciento y las zonas verdes del 10 por ciento representaria una inversion en
obras de urbanizacion de 20.236.610.000.- Ptas.

La inversion en construccion de vivienda, suponiendo el mismo porcentaje de ejecucion
91.348.800.000.- Ptas.

En suelo industrial la inversién podria alcanzar un total de 8.011.650.000.- Ptas en obras de
urbanizacion y de 22.754.930.000.- Ptas en edificacion.

Todo ello podria representar para la ciudad en un horizonte de 10 afios, ejecutado el cincuenta
por ciento de todos los sectores de: 142.351.990.000.- Ptas.

La cesion al municipio del 10 por ciento del potencial de techo edificable clasificado como
urbanizable (considerando los mismos porcentajes de ejecuciéon que parala inversion en
urbanizacion/edificacion) representa unas cifras tetricas de 228.959 m2., de techo residencial,
150.111 m2., de techo industrial/servicios.

Considerando una repercusion de suelo de 8.000.- Ptas/m2., para suelo residencial y de
4.000.- Ptas/m2., para suelo industrial, una vez deducidos los gastos de urbanizacién,
resultaria un patrimonio municipal de 1.807.672.000.- Ptas., de suelo residencial y
600.444.000.- Ptas., de suelo industrial.

La cesion de los terrenos sobre los que se pueda materializar esta cesién implica que el
Ayuntamiento dispondra de una gran reserva de suelo y tener la posibilidad de incidir en el
mercado directamente o a través de la empresa municipal PIMESA.

8.12. Vigilancia Ambiental.

Se prevé que durante el periodo de vigencia del Plan General se redacte anualmente un
informe ambiental que analice la aplicacion de las medidas protectoras y correctoras, del
cumplimiento de programa de vigilancia ambiental descrito en el capitulo 6.4 del Estudio de
Impacto Ambiental, de los efectos de aplicacion del Plan General del grado de correspondencia
de éstos con los previstos en la valoracion del Estudio de Impacto Ambiental y en especial
acerca de los siguientes aspectos.

- Mejoras efectuadas en las infraestructuras de Saneamiento previas a la elaboracién del
Plan Integral de Depuracion de Aguas Residuales.

- Remisién de un ejemplar del Plan Integral de Depuracién de Aguas Residuales.

- Seguimiento y medidas adoptadas para evitar la proliferacion de viviendas dispersas.
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OBJETIVOS DEL PLAN Y DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA

ESTRATEGIA DE LA EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL
TERRITORIO.

Son los objetivos del Plan:

La clara delimitacién de los espacios naturales del territorio sometidos a especial
proteccion, los aptos para asentamientos de poblacién y aquellos que pueden ser
utilizados con limitacién de usos en sus distintos niveles.

Completar y mejorar la estructura del territorio mediante su ordenacion estructural,
definida como elemento estable, salvo que asi se disponga en el Plan de Accién
Territorial de la Comunidad Valenciana, o se den razones justificadas y mediante
autorizacion autonémica.

Crear suelo edificable para la construccién de viviendas y actividades, en la
proporcién adecuada a la demanda y con un nivel suficiente de dotaciones para
asegurar la calidad de vida.

Consolidar los ndcleos rurales, mejorando su estructura, ordenaciéon v
comunicacion con la ciudad, potenciandolos como lugar de residencia alternativa.
Recuperacién para el uso publico y proteccién del palmeral histérico de la ciudad.
Crear suelo para oferta turistica en las proximidades de las playas de Arenales, El
Altet y La Marina, potenciando los valores naturales de la propia costa y su
entorno.

Secuencia de desarrollo. Priorizacion de actuaciones.

Son prioritarias aquellas actuaciones necesarias para la obtencién de suelo dotacional
destinado a:

Red estructural viaria: Las rondas Norte, Sur y Este y sus conexiones con la
ciudad. Rondas del Altet y la Marina, vial de conexion Parque Industrial.
Dotaciones educativas grafiadas en el Mapa Escolar como ED-1 por tratarse de
equipamientos necesarios para paliar el déficit actual.

Dotaciones deportivas del barrio de Carrus.

Desarrollo de suelo destinado a asentamientos turisticos en la Marina, el Altet y
Arenales.

Recuperacion del palmeral historico.

Como consecuencia de lo anterior se considera prioritaria por orden decreciente la
programacion de las Actuaciones Integradas de los sectores de planeamiento
siguientes:
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E-1 Universidad.

E-4
E-20
E-25 Crecimiento inmediato del nucleo por el Este.

E-19
E-14
E-5

E-12 Crecimiento del nucleo por el Oeste.
E-14

Sectores turisticos
El Altet, La Marina, Oferta de suelo para actividades turisticas.
Arenales.

En lo referente a la ejecucién de infraestructuras de planeamiento se consideran
prioritarias la ejecucion de la red de saneamiento de los nicleos urbanos consolidados
situados en las cuencas de las zonas himedas.

En general el desarrollo y gestion de las diferentes Actuaciones Integradas se
supeditara a la capacidad de las Estaciones Depuradoras de aguas Residuales del
término municipal.

Condiciones objetivas para el desarrollo de Actuaciones Integradas en suelo
clasificado como urbanizable por el Plan General.

- Se podrén programar todos los sectores, o parte del sector, contiguos al suelo
urbano de Elche y de las partidas rurales, en los que sea posible la conexion
directa con la red viaria primaria, y las infraestructuras y servicios urbanos, asi
como los nucleos dispersos de muy baja densidad, siempre que se pueda resolver
la conexién con la red viaria basica y se puedan dotar de servicios urbanisticos en
las condiciones definidas en la normativa urbanistica.

- Para la programaciéon de sectores delimitados no contiguos a suelo urbanizado,
deberia justificarse la conveniencia de su programacion y establecer en el
Programa las condiciones de conexion con la red estructural viaria y los servicios
urbanos, delimitando los terrenos que haya que incluir en la programacioén para
realizar dicha conexion.

- No se podra programar ningtn suelo urbanizable sin que quede garantizado el
suministro suficiente de agua potable y la ejecucion de la red de saneamiento y su
conexion hasta las instalaciones de tratamiento previstas en el Plan.
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Condiciones para el desarrollo de actuaciones integradas en suelo no
urbanizable. '

Para la programacién de suelo no urbanizable se han de cumplir las condiciones
siguientes:

- Se realizara la programaciéon conjuntamente con su ordenaciéon pormenorizada
mediante Plan Parcial.

- Los Planes Parciales que modifiquen la clasificacion del suelo no urbanizable a
urbanizable, Gnicamente podran redactarse en las areas determinadas en este
Plan, y que se relacionan a continuacion, respetando los usos caracteristicos y
compatibles establecidos para estas areas en la normativa urbanistica.

ARPDNAR 4
W)

o, EXCuo,
e Areal. Residencial de baja densidad.
o Area?2. Industrial o servicios, compatible con baja densidad
e Area3. Universidad.
e Aread. Residencial de alta y media densidad. .
e Areab. Residencial de baja densidad.
e Area6. Residencial de baja densidad con usos alternativos de
Industrias y servicios.
e Area7. Aeropuerto.
e Area8. Turistico residencial.
e Area?. Ocio y recreativo deportivo.
e Perimetro de nucleos de Clave: Residencial baja densidad.
e Clave 54 del nucleo de Valverde: Sanitario, Asistencial, Recreativo-

Turistico, excluyendo el uso resi/
dencial.

- Se complementara la reserva de espacios libres publicos y equipamientos
colectivos con la superficie de suelo suficiente para cumplir los estandares
previstos en el art.17.2 de la LRAU.

- Se respetaran los criterios del Plan para la determinacion del aprovechamiento tipo
en suelo urbanizable.

- Debera justificarse la conveniencia de su programacién y sera necesaria la
conexion a la red estructural viaria con independencia de las carreteras existentes,
asi como la dotacién de todas las infraestructuras y servicios urbanos y su
conexion a la red de la ciudad.
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EQUIPAMIENTO DOCENTE.

1. POBLACION.

El censo actual de poblacion de Elche a 1 de mayo de 1996 es de 166.923 habitantes
en el casco urbano y 24.889 en el campo y nucleos urbanos de las partidas rurales,
con un total de 191.812 habitantes.

De los estudios sociolégicos realizados para la informacién urbanistica del Plan, se
deduce que segln las previsiones mas optimistas se alcanzaran los 215.000
habitantes en el aflo 2001, con un crecimiento anual de 1500 habitantes, lo cual
representa par los 10 afios de horizonte del Plan, una poblacion de 225.000
habitantes.

De la superficie de suelo clasificada por el Plan General se deduce un potencial tedrico
de 387.446 habitantes en suelo urbano y 124.815 en suelo urbanizable con un total de
512.261 se deduce, tal como se justifica en la Memoria, un potencial de suelo muy
superior al crecimiento de la poblacion prevista para las expectativas mas altas.

El Plan ha considerado que se ha empleado un coeficiente de mayoracién que entra
dentro de los margenes de flexibilidad considerados como éptimos ya que esta
diferencia entre las previsiones de crecimiento demografico y el potencial tedrico del
Plan, permite flexibilizar la oferta de suelo sin inflacionarla ni favorecer la especulacion.
En los graficos adjuntos se refleja la evolucion de la poblacién del término municipal.

La poblacion en edad de escolarizacién en el afio 1996 es de 32.250 nifios, distribuida
de la siguiente forma:

Casco urbano Elche:

Escuelas Infantiles Privadas 500
Escuelas Infantiles Publicas 4.000
Ensefanza Primaria 14.300
Suma 18.800
Ensefanza Secundaria 12.150
Total casco urbano 30.950

Vb4
cAUmQ.
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Partidas rurales:

Infantil + Primaria 1.800
Ensefianza Secundaria 500
Total partidas rurales 2.300
Total poblacion escolar 1996 33.250
Censo Nacimientos 1996 1.746
Poblacién escolar 34.996

2. EQUIPAMIENTO EXISTENTE. MAPA ESCOLAR.

El municipio de Elche, contiene ademas del nicleo central de la propia poblacion de
Elche, varias partidas rurales con un pequeiio nicleo urbano por lo cual cabe distinguir
entre la dotacion escolar de Elche ciudad, la de los ntcleos rurales y las escuelas del
campo situadas en suelo no urbanizable que sirven a la poblacién dispersa del medio
rural no absorbida por los colegios de los propios nticleos.

Las partidas rurales que disponen de nticleo urbano son las siguientes:
Torrellano Alto, El Altet, La Hoya, La Marina, Las Bayas, Matola, Valverde (Alto y
Bajo), Balsares y Perleta.

Los colegios situados en suelo no urbanizable estan localizados en las partidas rurales
de Algoda, Algorés, Altabix, Asprillas, Alzabares, Daimés, Derramador, Jubalcoy,
Llano de San José, Pusol y Torrellano Bajo.

En el cuadro adjunto se relacionan todos los Centros de Ensefianza Primaria y
Secundaria del término municipal de Elche, publicos y privados, indicando la superficie
de parcela, ocupacion y construida.

La superficie calificada como dotacion escolar existente (ED) es la siguiente:

Eiche:

Colegios Publicos 306.908 m2 AYU
Institutos y FP Publicos 133.535 m2

Colegios Privados 170.686 m2

Partidas rurales:

Colegios Publicos 78.145 m2

Total superficie docente 688.275 m2

II

EL

eVl
EAUMA.
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La superficie de terreno dotacional escolar actual es de 688.275 m2/33.250 = 20,24
m2/nifio y la superficie construida es de 249:299/33.250 = 7,5 m2/nifio.

De acuerdo con el informe emitido por la Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia
para cubrir la poblacién escolar actual y considerando que es inviable o de dificil
ejecucion la adaptacién de algin centro al perfil determinado en el mapa escolar,
debido a lo reducido de la superficie de parcela, es necesario reservar suelo en los
sectores de suelo urbanizable situados junto a los distritos deficitarios, que puedan
cubrir las necesidades de dicho distrito.

3. PREVISION DEL PLAN EN RELACION AL MAPA ESCOLAR.

Para atender las necesidades actuales de conformidad con lo anterior, el Plan ha
reservado suelo en las zonas de referencia, grafiadas como ED1, y que son las
siguientes:

ELCHE. RESERVA SUELO DOTACIONAL DOCENTE
DISTRITO SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SECTOR
ESCOLAR M2 N° PERFIL M2 Ne PERFIL
01 10.000| 1 9l + 18P
8.000 1 6l + 12P
4.000|1 |PREESCOLAR
/OTROS
02 8.0001 1 6l + 12P 8.000| 1 6l + 12P E-12
03 16.000| 2 6l + 12P E-1
16.000| 1 | INSTITUTO
04 16.000| 2 6l + 12P E-27
05 20.000 | 1 9l + 18P 15.942| 1 | INSTITUTO E-16
06
TOTAL 50.000 71.942
SUMA
SUELO APROGA : HENTE POR |EL EXCMO.
URBANO TUNTAMIERTO | L

El Plan incluye las reservas de suelo docente situadas en sectores del ‘'suelo
urbanizable que estan destinadas a cubrir las necesidades de la poblacién asentada’
en suelo urbano y su crecimiento, en la red estructural de dotaciones pubhcas no
computables como estandares del sector. v
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PARTIDAS RURALES.

En los nucleos urbanos de las distintas partidas rurales se ha reservado el suelo
necesario para ampliar las dotaciones escolares existentes, o en el caso en que no es
posible la ampliacion, como es el caso de La Hoya, se ha reservado una nueva
parcela.

De este modo el suelo dotacional reservado por el Plan con destino educativo se
ajusta a las previsiones del Mapa Escolar.

Suelo Urbano:

PARTIDA M2. PERFIL OBSERVACIONES
Torrellano 12.000 Instituto Nuevo
7.350 3I+6P Existente
5.100 31+6P Ampliacién
La Hoya 10.000 Instituto Nuevo
6.000 31+6P Nuevo
3.320| e Existente
El Altet 7.070 3I+6P Existente
2.925 Infantil
La Marina 6.500 31+6P Ampliacién
Las Bayas 5.000 31+6P Ampliacién
| Algoda/Matola 6.315 31+6P Existente
Perleta 3.000| @ e Ampliacién
Balsares 756 e —— Existente
Valverde 3.280| @ - Ampliacién

Los colegios aislados rurales se consideran suficientes para atender la demanda.

En cuanto al suelo urbanizable deberan efectuarse las reservas minimas para la
poblacién prevista ajustandose a los médulos escolares, aunque en cualquier caso hay
que considerar que la poblacion para la que esta destinado este suelo es la estacional,
por lo que generara poca demanda.

4. PREVISIONES DEL PLAN EN RELACION AL POTENCIAL DE POBLACION
PREVISTO EN LOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE Y DE PLANEAMIENTO
DIFERIDO.

El Plan General prevé 45 sectores de suelo urbanizable, de los cuales 20 estan ya
ordenados pormenorizadamente por el Plan.

La reserva de suelo destinada a uso docente de acuerdo con los médulos establecvddé};:

en el Reglamento de planeamiento no se ajustan a los que se derivan de los: ‘dctuales

programas educativos de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia;- pudlendor h

resultar en sectores de reducidas dimensiones, reservas de suelo dotacnonalque nose

IV
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ajustan a las parcelas minimas establecidas e Orden de 15 de mayo de 1992, de la
Conselleria de Cultura, Educacion y Ciéneid, por la que se aprueba los programas de
necesidades para la redaccion de proyectos de construcciéon de centros de Educacion.

A estos efectos, las reservas docentes, se han hecho de acuerdo con el estudio
pormenorizado realizado por los Servicios Técnicos de la Conselleria, agrupando
dotaciones en algunos sectores y exonerando a otros, de modo que siempre se
reserven superficies adecuadas al potencial de poblacion previsto y a los médulos
educativos.

Estas reservas, (nicamente se han grafiado cuando es de interés prefigurar su
ubicacion, indicando en la ficha de cada sector la superficie de suelo dotacional cuyo
uso ha de ser docente, con independencia de la reserva estructural que responde a las
necesidades del suelo urbano.

Relacion de sectores de suelo urbanizable destinados al uso residencial y reserva de

suelo dotacional docente:

SECTOR RESERVA SECTOR OTROS TOTAL
1 PRIMARIA SECUNDARIA SECTORES SECTORES
M2 M2 M2
E-1 16.000 12.000 32.000 28.000
E-3 8.000 12.500 20.500
E-4 8.000| SECTOR E-20 8.000
E-5 16.000 16.000 32.000
E-6 SECTOR E-17 SECTOR E-5 EXONERADO
E-12 8.000| SECTORE-13 8.000
E-13 8.000 12.000 20.000
E-14 8.000 SECTOR E-3 8.000
E-15 5.500 11.000 16.500
E-16 8.000| SECTOR E-15 8.000
E-17 SECTOR E-6 SECTOR E-5 EXONERADO
E-18 SECTOR E-6 SECTOR E-5 EXONERADO
E-19 SECTOR E-14 SECTOR E-3 EXONERADO
E-20 16.000 15.000 31.000
E-21 8.000 10.000 18.000
E-24 8.000| SECTOR E-25 8.000
E-25 8.000 11.000 19.000
E-26 11.000 11.000 22.000
E-27 16.000 12.000 26.000
E-37 SECTOR E-27| SECTOR E-27 EXONERADO
PRI-1 11.000 10.000 21.000
Cami Vell de
Crevillent
PRI-2 SECTOR E-14 SECTOR E-3 EXONERADO
Cami Vell de S AGUES, (i
Crevillent " 7N
TOTAL SECTORES 280.500




Plan General Memoria de Ordenaciéon

ANEXO.

PARAMETROS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LAS RESERVAS
DOTACIONALES ESCOLARES.

1. Numero de habitantes por vivienda. = 3,2
pp.ee. (nifios de 3 a 12 afios), necesarias en Centros de Educacion Infantil-Primaria.
Porcentaje de poblacion prevista: 14

pp.ee. (jovenes de 12 a 18 afios), necesarias en Centros de Educacién Secundaria
Completa.

Porcentaje de poblacion prevista: 12

2. Superficies de las parcelas docentes.

2.a. CENTROS DE EDUCACION INFANTIL PRIMARIA.

LINEAS PERFIL PE.EE. SUPERFICIE (M2) (1)
1 31+6P 225 5.500-6.000
2 Bl+12P 450 8.000-8.500
3 91+18P 625 10.500-11.000

2.b. CENTROS DE EDUCACION SECUNDARIA OBLIGATORIA COMPLETA.

PERFIL PP.EE. SUPERFICIE (M2) (1)
12 SO+4B+2CF 560 10.000-11.000
12 SO+6B+2CF 630 11.000-12.000
16 SO+4B+2CF 680 11.500-12.500
16 SO+6B+2CF 750 12.000-13.000
20 SO+4B+4CF 800 12.500-13.500
20 SO+6B+4CF 930 14.500-15.000

3. Planes Parciales.

El Plan Parcial de cada sector estudiara las necesidades de reserva de suelo para
Equipamiento docente con arreglo a los médulos anteriores y en relacién con los, .
sectores colindantes. ‘ AN
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SIMBOLOGIA UTILIZADA:

pp.ee.: puestos escolares
| > Infantil
P : Primaria

SO: Secundaria obligatoria
B : Bachiller
CF: Ciclos Formativos de F.P.

CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA. CONSELLERIA DE
OBRAS PUBLICAS, URBANISMO Y TRANSFORTES

DILIGENCIA: Para hacer constar qu2 este documerto fue asiobado
definitivamente por Resolucidn del Hble. Sr. Ceonecllsr de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 25 da Mayo de 1998,
excepto en el sector E-7, L'Aljub.

El Secretario de la Cemisidn Ters
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