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PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA



.- MEMORIA INFORMATIVA



1.- ANTECEDENTES, CONTEXTO Y PROMOTOR.

1.1.- Consideracion previa.

Por parte de las entidades publicas integradas en AVANT (ALTA VELOCIDAD ALICANTE NODO
DE TRANSPORTE, S.A.), y especialmente el Ayuntamiento de Alicante como 6rgano urbanistico
promotor y la Generalitat Valenciana como érgano urbanistico sustantivo, se viene impulsando
la tramitacién del Plan Especial del sector OIl/2 de Alicante, con amparo en el convenio
interadministrativo suscrito en mayo de 2003 y modificado en 2019, que sirvié de contexto para
coordinar y articular la ejecucion de actuaciones vinculadas con la llegada de las infraestructuras
de alta velocidad a la ciudad de Alicante.

La ordenacion del sector OIl/2 ha sufrido diferentes avatares administrativos. Inicialmente esta
labor fue asumida en el proceso de Revisidon del Plan General de Alicante, en cuyo seno se
plantearon los primeros esbozos de ordenacion estructural y pormenorizada.

No obstante, este proceso de revisidon fue archivado finalmente, lo que ocasioné su impulso a
través de un Plan Especial, figura especificamente recogida en el planeamiento urbanistico
municipal, asi como en la legislacién urbanistica valenciana (dado el caracter singular del plan,
fuertemente vinculado y, por tanto, tributario, del tratamiento de la infraestructura ferroviaria que
lo caracteriza).

Durante los ultimos afios se han sucedido varias versiones de Plan Especial, que fueron objeto
de exposicion y participacion publica, generandose con ello un posicionamiento social e
institucional de cierta intensidad, que al tiempo que apuesta por la integracion de la
infraestructura ferroviaria en la ciudad y su consolidacion como nodo de alta velocidad, demanda
la liberacién del espacio sobrante ferroviario y su mutacion como espacio publico destinado al
esparcimiento ciudadano, llamado a convertirse en un pulmén verde urbano, que vertebrara los
barrios del oeste de la ciudad con el centro urbano.

En este periodo anterior, también se han generado numerosos informes sectoriales que han
venido concretando la posicion de las diferentes administraciones con intereses concurrentes en
dicho espacio, y que permiten concretar cuestiones tan relevantes como: (a) las necesidades
principales y complementarias ferroviarias; (b) el trazado y funcién de la via pecuaria; (c) las
necesidades y la localizacién de suelo educativo; (d) el impacto paisajistico.

Ademas de estos informes, destaca la aprobacién, en 2014, de la Ley de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP), modificada posteriormente en 2019 y refundida en
2021 mediante el DL 1/2021, por el que se aprueba su Texto Refundido (TRLOTUP). Este nuevo
cuerpo normativo consolida la separacion que ya veniamos observando en textos anteriores
entre ordenacioén estructural y pormenorizada, hasta el punto de que propone tramites diferentes
para su aprobacion, de forma que con ello se pretende facilitar la labor de cada érgano
competente, pues mientras la ordenacién estructural es competencia autondémica, la
pormenorizada es competencia municipal.

Por estas razones (informes sectoriales y proceso de participacion publica dinamico, ademas del
nuevo contexto legal urbanistico con el TRLOTUP), parece conveniente reorientar la tramitacion
que se ha llevado a cabo hasta ahora con el Plan Especial, separando también los documentos
en funcién de su alcance respecto a la ordenacién estructural y pormenorizada.

Asi, el presente documento constituira la Ordenacién Estructural del Plan Especial del ambito
seleccionado de la Ol/2, cuya competencia para aprobacion definitiva es autonémica, y su
contenido se cefira a concretar aquellos aspectos pertenecientes a la ordenacion estructural
(articulo 21 del TRLOTUP), a saber:

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR Ol/2
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h)
i)
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k)

Objetivos e indicadores de sostenibilidad y de capacidad territorial y directrices
estratégicas del desarrollo previsto, con perspectiva de género.

Delimitacion y caracterizacion de la infraestructura verde.

Red primaria.

Delimitacion de las zonas de ordenacion estructural para todo el territorio municipal.
Delimitacion de los perimetros de afecciéon y proteccion, exigidos por la legislacion
sectorial.

Clasificacion del suelo.

Ordenacion del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacion y la normativa
reguladora propia de los distintos usos y aprovechamientos admisibles
excepcionalmente en esta clase de suelo.

Delimitacion de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado.

Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.
Criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y para el establecimiento
del aprovechamiento tipo.

Politica publica de suelo y vivienda.

Es relevante destacar que la Ordenacion Estructural planteada que ahora se presenta mantiene
todos aquellos aspectos relativos a la ordenacién estructural que ya contenia el Plan Especial
del sector Ol/2 de Alicante tramitado hasta la fecha, sometido a evaluacién ambiental y aprobado
provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Alicante en fecha 9 de marzo de 2015. No

supone, por lo tanto, ninguna modificacién sobre la ordenacion estructural definida en las
versiones anteriores de este Plan Especial.

En paralelo, se tramitard la Ordenacién Pormenorizada del Plan Especial de la Ol/2, cuya
competencia de tramitacién es estrictamente municipal, y cuyo contenido reflejara las
determinaciones de ordenacién pormenorizada previstas en el articulo 35 del TRLOTUP, a saber:

a)
b)
c)

d)

)

La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida
como ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes,
espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.

La red secundaria de dotaciones publicas.

La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de
edificacion, que incluirdn sus dimensiones, forma y volumen.

La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenacion estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano y a cada sector del suelo urbanizable.

La delimitacién del trazado de las vias pecuarias en el transcurso por suelo urbano o
urbanizable, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

La delimitacién de las areas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo
con los criterios y condiciones establecidos en la ordenacién estructural.

La fijacion de alineaciones y rasantes.

El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.

La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En el suelo urbano
identificara los ambitos sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo plan mantiene
el aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y aquellas otras que se
someten al régimen de las actuaciones de dotacion a las que el planeamiento les hubiera
atribuido un incremento de aprovechamiento sobre el anteriormente establecido, junto a
las afectadas al uso dotacional publico derivadas de dicho incremento.

La delimitacién de ambitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refiere el articulo
76 de este texto refundido y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion,
regeneracion y renovacién urbanas.

En los nucleos urbanos tradicionales de municipios con poblacion inferior a 2.000
habitantes, sin crecimiento o con crecimiento escaso, la delimitacion de pequefas zonas
con la amplitud necesaria para acoger las demandas de la poblacién residente,
prolongando la morfologia tradicional de calles y edificacién, y con exigencias mas
sencillas de urbanizacion derivadas de su densidad moderada, su entorno agrario y la
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escasa motorizacion. Estos dmbitos se desarrollardn como actuaciones aisladas segun
el articulo 73.3.b de este texto refundido.

En cualquier caso, como se ha sefialado anteriormente, no se trata de reiniciar de nuevo el
tramite del Plan Especial llevado hasta ahora, sino de reorientarlo y limitarlo al establecimiento
de las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural, de manera que todas las
actuaciones administrativas desarrolladas hasta ahora se integran en este expediente como
antecedentes y condicionantes, adaptando su contenido al nuevo contexto legal urbanistico
(TRLOTUP) de manera voluntaria, con el fin de armonizar y actualizar su alcance.

Esta circunstancia permite que se pueda mantener la tramitacion del Plan Especial, a efectos
ambientales, como simplificada (articulo 61 TRLOTUP), teniendo en cuenta que ya en 2013 el
oérgano ambiental, a consultas del érgano promotor, y en relacion con la entonces vigente Ley
9/2006, de Evaluaciéon Ambiental Estratégica, acordé que la ordenacién de este sector Ol/2 no
afectaba significativamente al medio ambiente, y no exigié la formulacién de (entonces) Informe
de Sostenibilidad Ambiental.

La Ordenacion Pormenorizada del Plan Especial si sera objeto de nueva tramitacion
administrativa, y a tal efecto, contemplara su propia fase de evaluacién ambiental estratégica, de
conformidad con el articulo 50 del TRLOTUP, siendo el Ayuntamiento el érgano competente a
efectos ambiental y sustantivo (articulos 44 y 49 TRLOTUP).

1.2.- Génesis de la actuacion: el acceso ferroviario en Alta Velocidad a la
ciudad de Alicante y el soterramiento de las vias.

Como sefalamos anteriormente, el 7 de mayo de 2003 se suscribié entre el Ministerio de
Fomento, la Generalitat Valenciana, el Ayuntamiento de Alicante, Red Nacional de los
Ferrocarriles Espafioles (RENFE) y el Ente Publico Gestor de Infraestructuras Ferroviarias
(ADIF) un convenio sobre la definicién del marco de cooperacién necesario para la Remodelacion
de la Red Arterial Ferroviaria de la Ciudad de Alicante. ElI Convenio fue publicado en el BOE de
17 de julio de 2003 por Resolucién del Secretario de Estado de Infraestructuras de fecha 10 de
junio de 2003.

Este Convenio establecié los siguientes objetivos ferroviarios:

) Reconversion de los accesos ferroviarios a la nueva Estacion Intermodal, mediante la
construccion de un trazado adaptado a la nueva funcionalidad ferroviaria y a la llegada de
la alta velocidad de forma que sea compatible con la red existente.

o Sustitucién de la actual Estacion RENFE de Alicante por una Estacién Intermodal de
Transporte capaz de atender en condiciones adecuadas el previsible crecimiento de los
servicios ferroviarios y permitir en condiciones de rapidez y comodidad el intercambio con
los restantes modos de transporte del area.

° Potenciacion del servicio de cercanias, del tramo Alicante/Elche de la linea Alicante-
Murcia, mediante la construccién de una variante de trazado en via doble electrificada que
elimine la inversién de marcha de San Gabriel.

o Adaptacion de los trazados de mercancias de acceso al puerto y las instalaciones
existentes en éste a la nueva situacion.

. Acondicionamiento para cercanias del tramo entre la futura via Parque y San Vicente del
Raspeig incluyendo la construccion de dos apeaderos que den servicio a la universidad y
a esta localidad.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR QOl/2
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Como

objetivos complementarios se contemplan los siguientes:

Soterramiento del pasillo ferroviario de acceso a la Estacién desde el entorno de la futura
Via Parque con el fin de posibilitar la permeabilizacion del actual trazado y liberar el suelo
necesario para la realizacion de la operacién urbanistica. Esto implica a su vez afeccion al
vestibulo, vias y andenes en la propia Estacion.

Solucion a los problemas de integracién del ferrocarril en la zona costera situada al sur del
apeadero de San Gabriel, suprimiendo las vias ferroviarias.

Potenciacion de la intermodalidad de la actual Estacion RENFE de Alicante mediante la
incorporacion de una estacion de autobuses.

Realizacion de las actuaciones de disefio, planeamiento urbanistico y evaluacion
econdmico-financiera de la actuacion urbanistica de forma que se conjuguen los objetivos
de mejora del espacio urbano y de eficaz aprovechamiento de las plusvalias para financiar
el conjunto de las actuaciones.

Posteriormente el 1 de octubre de 2019 se acordd la modificacion del Convenio mediante la firma
de la Adenda Modificativa del Convenio de 7 de mayo de 2003 para la remodelacién de la Red
Arterial Ferroviaria de la Ciudad de Alicante.

El objeto de la Adenda viene definido en su clausula primera:

(i)

Plasmar el compromiso de los socios de la sociedad AVANT para dar continuidad a la
actividad social mediante el desarrollo de un plan financiero con aportaciones, mediante
préstamos participativos u otras formulas de aportaciéon que se acuerden, para la
ejecucion de las actuaciones urbanisticas necesarias para la venta de terrenos titularidad
de las E.P.E. ADIF y ADIF-Alta Velocidad.

(i) Establecer las nuevas condiciones y términos que deberan regir los compromisos

econdmicos acordados por las partes para la consecucion de los objetivos pactados, asi
como establecer un nuevo calendario de las actuaciones que garanticen el impulso del
desarrollo urbanistico en los suelos desafectados del uso ferroviario, mediante el
Programa de Actuacion 2019-2029, que como anexo se acompania a la Adenda.

En cuanto a sus actuaciones la Adenda establece las siguientes:

l. Aprobacién definitiva del PE OI/2.
Il. Convocatoria de un concurso internacional de ideas para el disefio del Parque.
[l Redaccion del Proyecto de urbanizacion.
V. Realizacion del Programa de actuacion integrada.
V. Aprobacién definitiva de la reparcelacion.
VI. Ejecucion de las obras de urbanizacion.
VII. Enajenacion de los suelos liberados por los titulares de los terrenos, que podran
encomendar su comercializacion a la Sociedad.

El Plan Especial de ordenacion del ambito OI/2 constituye por lo tanto una de las actuaciones
necesarias para cumplir con las previsiones del Convenio de 2003 y su Adenda, y tendra dos
esenciales funciones, entre otras:

a)

b)

Ordenar integralmente el espacio propiamente ferroviario y los bordes con los entornos
urbanos, aprovechando la nueva plataforma fisica creada tras el soterramiento de las
vias.

Generar plusvalias urbanisticas con las que financiar parte de las actuaciones previstas
en el Convenio, especialmente las imputadas a AVANT.

10
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De acuerdo con el Convenio, se constituyd la Sociedad de gestion AVANT, encargada de
desarrollar los estudios y proyectos urbanisticos y ferroviarios, sin perjuicio de la potestad y
competencia que en materia urbanistica y territorial detentan la Generalitat Valenciana y el
Ayuntamiento de Alicante.

El objeto de AVANT, pues, esencialmente gestor y dinamizador, se desglosa mas adelante en el
Convenio.

En relacion con el Plan Especial la Adenda modificativa de Convenio 2003 establece entre otras
cuestiones que la aprobacion del Plan Especial de ordenacién del Sector Ol/2 Renfe se realizara
de conformidad con lo siguiente:

(a)

(b)

(c)

(d)

()

(f)

(8)

El Ayuntamiento de Alicante y la Generalitat VValenciana aprobaran, el primero provisional
y la segunda definitivamente, y a la mayor brevedad posible, un Plan Especial para la
ordenacion del Sector Ol/2 Renfe.

Para el desarrollo y ejecucion de desarrollo inmediato el Ayuntamiento de Alicante
acordara, de conformidad con la legislacién urbanistica valenciana, la formula mas
idonea para la ejecucion del planeamiento que finalmente se apruebe, analizando la
posibilidad de su gestion directa a través de la Sociedad. En este caso el Ayuntamiento
encargara a la misma la realizacion de los trabajos técnicos previos necesarios para la
adopcidn del acuerdo municipal por el que se acuerde la gestidn directa.

La Sociedad realizara las contrataciones de servicios que se requieran en orden a
elaborar el Proyecto de Urbanizacion y el Proyecto de Reparcelacion y, en su caso, (esto
es, en su condicion de agente Urbanizador en régimen de excepcioén licitatoria) la
Alternativa Técnica del Programa de Actuacién Integrada y la proposicién juridico-
econdémica. Para llevar a cabo estas contrataciones el Consejo de Administracion de
AVANT debera aprobar el expediente de contratacidn, autorizar el gasto y aprobar los
pliegos de Condiciones Particulares y de Prescripciones Técnicas y proceder a la
licitacion y adjudicacion a la oferta econémicamente mas ventajosa.

Siendo la Sociedad agente urbanizador, las obras de urbanizacién que ejecute seran
retribuidas conforme a lo establecido en el Adenda.

Con caracter previo a la redaccion del proyecto de urbanizacién, la Sociedad AVANT,
convocara un concurso Internacional para el disefio del Parque urbano previsto en el
Sector y redaccion del Proyecto de Urbanizacién, de conformidad con las bases que
redactara y aprobara el Ayuntamiento de Alicante, previo acuerdo con el resto de socios.

El Ayuntamiento de Alicante, a través de la Sociedad ejecutara las obras de
urbanizacién, y en la medida que las ejecucion de la urbanizacién redunda en beneficio
del municipio y contribuye a la consecucidon de los objetivos establecidos por la
legislacion aplicable, el Ayuntamiento de Alicante cedera a ADIF y a ADIF - Alta
Velocidad, mediante los procedimientos necesarios, el aprovechamiento urbanistico que
le pudiera corresponder conforme a la legislacion vigente, a fin de costear la inversion y
la generacion de plusvalias.

La financiacion de las cargas de urbanizacion necesarias para el desarrollo de la
actuacion urbanistica prevista en el Plan Especial citado, correra a cargo de la
Generalitat Valenciana y del Ayuntamiento de Alicante en un 25% a cada uno de ellos,
de ADIF en un 10% y de ADIF - Alta Velocidad en un 40%, mediante la suscripcion de
uno o varios préstamos participativos u otras férmulas de aportacion econdmicas
periddicas que seran devueltas en la medida en la que se obtengan beneficios o
plusvalias por venta de suelos, todo ello sin perjuicio de las responsabilidades que le

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR OI/2
MEMORIA INFORMATIVA 11



corresponden a la propiedad del suelo afectado segun lo previsto en la legislacién
urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Desde su constitucion, AVANT ha mantenido una relacion fluida y constante con las instituciones
que tienen relacion con su objeto, principalmente con ADIF, impulsora directa de las obras del
acceso ferroviario y responsable de proyectar estas infraestructuras y de su ejecucién. Teniendo
en cuenta la especial complejidad y sensibilidad que la operacién de remodelacion urbana implica
para la ciudad de Alicante, la relacién con el Ayuntamiento de Alicante ha sido estrecha y
constante.

En ese contexto de didlogo y cooperacion, se han mantenido dinamicas de trabajo conjunto para
determinar aspectos especificos del acceso ferroviario, pero sobre todo en relacién con la
ordenacion del ambito. El presente Plan, impulsado por AVANT en cumplimiento de sus
compromisos societarios e institucionales, trata de integrar las sensibilidades expuestas por el
Ayuntamiento de Alicante, ademas de ADIF, RENFE, Ministerio de Fomento y Generalitat
Valenciana, junto a otros aspectos sectoriales.

1.3.- La relacién del Plan Especial con las obras de ejecucién de las
infraestructuras de alta velocidad a la ciudad de Alicante.

El Plan Especial de este ambito tiene una vinculacién funcional mas que relevante con la
ejecucion de las obras del acceso ferroviario materializadas hasta la actualidad.

En este sentido, es evidente que la ordenacion de este espacio tendra una fuerte dependencia
del trazado, seccion y alzado de las nuevas vias y de la futura Estacion Intermodal.

El Plan Especial debe proporcionar férmulas de ordenacion, zonificacién y gestion que hagan
compatible el desarrollo urbano de este entorno con la infraestructura ferroviaria ejecutada y
proyectada y con la integracion de las tramas urbanas consolidadas, especialmente en su parte
oeste (barrios de La Florida, Ciudad de Asis y San Blas). Es necesario tener en cuenta los
condicionantes que presenta la obra ferroviaria y sus servidumbres y limitaciones funcionales, ya
que estas infraestructuras se encuentran programadas y ejecutadas actualmente en una gran
proporcién, quedando solo por realizarse la Ultima fase de soterramiento y la futura Estacién
intermodal.

Asimismo, el ambito que ordena este Plan Especial tiene la clara vocacion de constituirse en
area nueva centralidad y de convertirse en una zona de oportunidad para la ciudad de Alicante.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR QOl/2
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llustracion 2.- Estacién Provisional
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2.- EVOLUCION HISTORICA DEL LUGAR

La ciudad que vio llegar a los primeros ferrocarriles era una ciudad muy diferente de la que hoy
conocemos. Se trataba de una plaza fuerte protegida por los dos montes coronados por sendos
castillos, el de Santa Barbara en la cima del Benacantil y el, entonces recientemente construido,
de San Fernando sobre el monte homénimo. La ciudad estaba rodeada de muralla en todo su
perimetro y con pequefnos arrabales extramuros que se habian ido extendiendo, siguiendo el
trazado de los principales caminos que confluian en la villa. En el camino de Silla que se dirigia
hacia la huerta de San Juan se desarroll6 el "Raval Roig", en el camino hacia San Vicente y
Villafranqueza el Raval de San Antén y en el camino hacia Murcia y Madrid, la carretera de
Ocania, se desarrollé una alameda para el paseo y esparcimiento del vecindario.

La primera circunstancia que ha condicionado el trazado de la ciudad en el entorno de la estacion
es su propia orografia. El llano del espartal que discurria paralelo al barranco de San Blas,
antiguamente llamado el riuet, ofrecia las condiciones 6ptimas para el tendido de las vias del
nuevo medio de transporte que suponia el ferrocarril.

El emplazamiento de la estacién fue objeto de cierta discusion porque se pensaba que el lugar
idéneo era junto al puerto, recientemente declarado de interés general en 1855. En la propia
memoria del proyecto se justificaba su emplazamiento "inmediata y paralelamente en el sentido
de la via, a la carretera general de Alicante a AlImansa" puesto que el emplazamiento en el puerto
no era posible porque "tendria que hacerse atravesando y enterrando casas y calles, puesto que
la altura de dicho punto sobre el nivel del mar es de 48,83 pies (13,64m)".

Ademas de las razones técnicas reflejadas en la memoria, hubo razones de orden militar, ya que
el comandante de ingenieros de la plaza condiciond su ubicacién a una distancia de cien varas
por lo menos del torreén de San Nicolas, en la Montaneta.

El ferrocarril dio sus primeros pasos en Alicante en 1856, al circular la primera locomotora en el
tramo de la linea Almansa-Alicante que unia esta ciudad con la vecina poblacién de San Vicente
del Raspeig. La inauguracién de la linea completa y de la estacidén aun se demoré un par de afos
mas, hasta el 25 de mayo de 1858, con la presencia de la reina Isabel Il.

La autorizacién para el derribo de las murallas llegé, junto con el ferrocarril, el mismo afio 1858,
pero aun permanecieron algunos afios mas en servicio, ya que, aun habiendo iniciado su
demolicidn, tras el ataque maritimo de 1873 de los cantonalistas de Cartagena en los inestables
tiempos del sexenio democratico, se redacté un ultimo proyecto de fortificacién para la ciudad de
Alicante en el supuesto de Guerra Civil por el ingeniero militar Vicente Climent y Martinez. Este
proyecto nunca se llevd a cabo y en 1897 se derribé el ultimo vestigio de muralla que
condicionaba la ampliacién de la ciudad.

De este modo quedé ubicada la estacién y, aunque ya en 1857 se consiguié la autorizacién real
para realizar los estudios de prolongacién del trazado ferroviario hasta conectar con el puerto y
se iniciaron las obras en 1860, ya nunca se movio del lugar que hoy ocupa. El primer ramal de
conexion con el puerto discurria por el trazado natural del barranco de San Blas.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR Ol/2
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Fue la ciudad, por tanto, la que tuvo que trascender sus murallas y ocupar el terreno que quedaba
libre entre ella y la estacién. Apenas 15 afios después de la inauguracion de la estacion se
presentdé un Anteproyecto de Ensanche, redactado por el arquitecto Guardiola Picé en 1873. Sin
embargo, no sera hasta 1887 cuando el Ayuntamiento convoque un concurso para la Redaccion
del Proyecto de Ensanche de Alicante. Al concurso se presentaron dos proyectos redactados por
José Guardiola Picé y José Gonzalez Altés, que finalmente fue el elegido y aprobado en 1897.

El Anteproyecto de Guardiola estructuraba todo el trazado de forma ortogonal a dos ejes
tangentes al casco antiguo. Uno de ellos unia el puerto con un parque a los pies del monte de
San Fernando, y el otro unia el inicio del arrabal de San Antén, a los pies del Benacantil, con la
estacion del ferrocarril que quedaba en una posicidn tangente al trazado urbano proyectado. Una
de las principales modificaciones que incorporaba la propuesta de Gonzalez Altés era el giro de
ese eje para situar a la estacion en el fondo de perspectiva, de forma un tanto forzada vy
distorsionando el rigor ortogonal de la propuesta de Guardiola. Otra modificacién importante fue
la incorporacién del barrio de Benalua proyectado unos afios antes en unos terrenos situados
junto a la carretera de Ocafia.

El trazado de la linea de conexién con el puerto nunca satisfizo al ayuntamiento, que veia en él
una barrera a la expansion urbanistica de la ciudad y ya en 1874 solicité la modificacion del
trazado. La modificacion del trazado, aprobada en 1876, volvié a apoyarse en el barranco de San
Blas, en cuya desembocadura se construy6 la estacién de Benalua. Tras sucesivas disputas y
aplazamientos se abri6 al trafico el trazado del segundo ramal del puerto en 1886.

El crecimiento de Alicante se produjo principalmente en el barrio de Benalua y, fuera del ambito
del ensanche, en torno a los tradicionales caminos de acceso. El centro del Ensanche dibujado,
cuya articulacién con la ciudad existente era dificil por la presencia de orografia, quedo vacante
durante algunos afios y fue ocupado por almacenes y establecimientos fabriles que
aprovecharon su cercania al ferrocarril. Comenzé la historia de un desacuerdo que se ha
prolongado mas de un siglo. La ciudad, que no parecia interesada en incorporar al ferrocarril y
la estacion en su estructura urbana, se iba desarrollando en torno a otros ejes y con otros
intereses.

Los ultimos afios del Siglo XIX y la primera década del XX fueron afios de crisis que pausaron la
expansion urbana, hasta que, aprovechando la neutralidad espanola en la primera guerra
mundial, se recuperd el comercio y la actividad manufacturera. Los afios 20 del pasado siglo
constituyeron una época de auge constructivo y reformista con intervenciones en el tejido urbano
que han configurado el aspecto actual de la ciudad. Se acometieron numerosas obras de reforma
interior, que cambiaron la fisonomia del entorno de la estacidn, se construy6 el edificio de la
diputacion provincial y se consolidaron el barrio de San Blas y el de Benalta. El primero se fue
desarrollando en la ladera del Monte Tossal entre el cementerio de San Blas, clausurado en
1918, y el llamado barrio de Tato, que habia surgido junto a las fabricas que se habian situado
contiguas a la estacion, en el camino de Santo Domingo que conectaba con la carretera de
Orihuela y Madrid.

El arquitecto municipal Francisco Fajardo proyecté en 1925 el barrio de La Florida junto a la
carretera de Ocafia introduciendo un orden ortogonal que estructuré esta zona de la ciudad y el
vecino barrio de Ciudad de Asis.

Tras la proclamacion de la Il Republica, la corporacion municipal del alcalde Lorenzo Carbonell
Santacruz acometié una serie de reformas urbanas de gran trascendencia para el futuro de la
ciudad. La principal de estas reformas fue el desmonte y urbanizacién de la zona de la Montafieta
para articular el casco antiguo con el ensanche y la Avenida de Salamanca que completé la ronda
del ensanche. Las obras de desmonte se iniciaron en 1931 segun el proyecto del ingeniero
municipal Sebastian Canales, pero hasta después de la guerra no se pudo completar la
urbanizacion.
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IIustrac:on 5.- Plano de Anteproyecto de Ensanche de Alicante. Jose Guard/ola Pico, 1873
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Durante la guerra civil Alicante sufrié varios bombardeos pese su situacion alejada de los frentes
de la contienda. Los principales objetivos de los bombardeos fueron el puerto y la estacion.

Tras los afos de la autarquia llegd un fuerte crecimiento urbano propiciado por el crecimiento
demografico causado por la inmigracién masiva de los afios del desarrollismo. Alicante se
convirti6 en un area metropolitana englobando los nucleos urbanos de los municipios
colindantes. En este proceso de desarrollo caracterizado por la busqueda del beneficio inmediato
y por la consideracion del territorio como fuente de plusvalias, la ciudad fue perdiendo
paulatinamente su valor de uso, perdiendo compacidad y funcionalidad, y adquiriendo casi
exclusivamente un valor de cambio.

No obstante, la expansion urbana traté de regularse mediante los Planes Generales de
Ordenacion Urbana aprobados por el ayuntamiento en 1956 y 1970 que pretendieron establecer
una estrategia de ocupacion del territorio planificada en torno a un crecimiento paralelo a la costa.
En la practica, estos planes de poco sirvieron ante la falta de reaccién municipal para dirigir y
canalizar los intereses inmobiliarios que incrementaron el problema del crecimiento radiocéntrico
con el rapido desarrollo de barrios enteros en la periferia de la ciudad.

Desde 1979 los ayuntamientos democraticos se dedicaron a la revisidon de los planes de
ordenacion urbana y Alicante no se quedd atras iniciando en 1980 la revision del Planeamiento
vigente en ese momento cuyas previsiones estaban superadas por la realidad. Las tendencias
urbanisticas del momento aconsejaban dedicar mayor atencién a la ciudad consolidada, tanto
por una creciente voluntad cultural como para evitar el despilfarro de recursos que suponia la
ciudad dispersa y desordenada. También supuso una novedad la voluntad de incorporar la vision
de los ciudadanos mediante el establecimiento de incipientes procesos de participacion y debate.
El avance del PGOU de 1985 calificaba la ciudad de “desequilibrada, troceada, incompleta, dura,
despilfarradora e improvisada”. Las buenas intenciones quedaron plasmadas en el Plan General
Municipal de Ordenacion de 1987 que intentd resolver las carencias de infraestructuras y
dotaciones de muchos barrios y equilibrar la ciudad. Durante la década de los 90 se produjo un
crecimiento sostenido dentro de las previsiones del planeamiento que en el ambito se tradujeron
en la culminacion de los Planes Parciales iniciados anteriormente y en el sector del PAU 1.
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llustracion 7.- Vuelo de Alicante, Ejército Americano, 1956

llustracion 8.- Vuelo de Alicante, IYDA, 1977
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3.- MEDIO FiSICO, USOS ACTUALES Y PRINCIPALES INCIDENCIAS
AMBIENTALES.

3.1.- Medio fisico y usos existentes.

El ambito de actuacién es un entorno fuertemente antropizado, caracterizado por la presencia de
infraestructuras e instalaciones relacionadas con el trazado ferroviario, la estacion de viajeros y
mercancias y sus edificaciones auxiliares (aparcamiento, oficinas, talleres de reparacion, etc...),
junto a otras infraestructuras urbanas de caracter viario (calle Ausé y Monzé, y paso elevado
conocido como Puente Rojo en la Gran Via).

Asimismo, se dan en el sector otros usos artificiales, como:
e Lared de drenaje antirriadas para encauzamiento del Barranco de San Blas.

e |Instalaciones de distribucion de energia eléctrica, agua potable, saneamiento y
alcantarillado, telefonia, etc...

El suelo no ocupado por instalaciones, edificios e infraestructuras tiene la condiciéon de erial, y
no presenta condiciones naturales dignas de ser destacadas.

llustracion 9.- Vistas Puente Rojo
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llustracién 10.- Fotografia aérea ambito

3.2.- Habitats y especies.

Dada la tremenda antropizacién del lugar y su especializacion funcional, no se da en el ambito
la presencia de habitats y especies que potencialmente sean susceptibles de ser afectadas.

El ambito no se encuentra tampoco en la Red Natura 2000, es decir, no forma parte de Lugares
de Importancia Comunitaria (LIC) ni Zonas de Espacial Proteccion de Aves (ZEPA).

3.3.- Inundabilidad.

La zona que conforma el sector del Plan Especial es geograficamente una cuenca
geomorfoldgica que recibe aguas de escorrentia de los terrenos ubicados al norte, conformando
un area potencialmente inundable, como histéricamente es conocido. Los proyectos para
controlar el cauce del barranco de San Blas son muy antiguos, hasta el punto de que el primero
conocido data de 1772, cuando se desvia para evitar los dafios que su desbordamiento causaba
en las murallas de la ciudad.

En el ambito ya discurren infraestructuras que forman parte del Plan Antirriadas de la ciudad de
Alicante. El Barranco de San Blas discurre en superficie y soterrado, segun el tramo. El riesgo
de inundabilidad de la zona hace necesario su estudio especifico por lo que el Plan Especial
cuenta con un estudio de inundabilidad del ambito, que cuenta con informe favorable de la
Conselleria de fecha 3 de febrero de 2015., y sus determinaciones estructurales quedan
incorporadas en las Normas Urbanisticas del presente documento y en la Ficha de Gestion.

Todas las obras necesarias para el nuevo encauzamiento o las de adecuaciéon de las
infraestructuras existentes se realizaran con cargo a la actuacion.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR OI/2
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llustracién 11.- Proyecto de desvio del cauce del barranco de San Blas, 1772

3.4.- Vias Pecuarias.

La Vereda del Desierto y Barranco del Infierno discurre por el borde noroeste del sector. Esta via
pecuaria tiene un ancho legal de 20,89 m. La ordenacidn pormenorizada procurara su integracién
en el ambito, respetando su integridad superficial.

3.5.- Régimen de recursos hidricos.

De conformidad con lo previsto en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, el planeamiento
urbanistico justificara la suficiencia y disponibilidad de recursos hidricos en proporcion suficiente
para atender las futuras demandas, sin comprometer la capacidad de suministro y
abastecimiento a la poblacion actual. Consta informe favorable de la Confederacién Hidrografica
del Jucar en materia de disponibilidad de recursos hidricos.

3.6.- Paisaje e Infraestructura Verde.

El paisaje ha pasado a ser considerado como un recurso ambiental relevante, siendo incluido en
los analisis de los instrumentos de planificacion que acompafian a los estudios de planificacion
fisica y ordenacion territorial. Es por ello que en fases anteriores de la tramitacion de este Plan
Especial se elaboré el correspondiente Estudio de Integracion Paisajistica cuyo objetivo fue
analizar su incidencia sobre el paisaje del territorio.

El ambito del Plan Especial se ubica en una especie de encrucijada interior de la ciudad de
Alicante, estando en una cota muy similar a la de su entorno inmediato. Eso reduce tanto su
visibilidad interior como exterior, es decir, el &mbito sélo es visible desde puntos de observacion
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elevados, como el Castillo de Santa Barbara, Monte Benacantil, la Serra Grossa, o los edificios
colindantes.

Acompania al presente documento un Estudio de Integracion Paisajistica en relacién con la
ordenacion estructural que ahora se establece, habiendo incorporado en la normativa las
consideraciones en la materia fijadas por la Conselleria a través de los diferentes emitidos en el
procedimiento.

El Estudio de Integracion Paisajistica elaborado identifica las diferentes Unidades de Paisaje en
el territorio respecto a la actuacién, sobre el que se marcan los umbrales de nitidez a 500, 1.500
y 3.500 m de distancia desde la misma.

Asimismo identifica los principales recursos paisajisticos a tener en consideracién durante el
proceso de ordenacion y transformacion de este ambito, que son:

a) Recursos paisajisticos de interés ambiental:

e Lagunas de Rabassa.

o Serra Grossa.

e Sierras de Fontcalent y Serreta.

e Zona litoral de la ciudad (playas, mar. Etc.).

b) Recursos paisajisticos de interés cultural

Castillo de Santa Barbara.

Castillo de San Fernando.

El palmeral.

Edificios de barrios aledafios a los terrenos ferroviarios, destacando por su
dimension y representatividad, el conocido edificio de La Colmena, el apartotel
Riscal y el Hotel Gran Sol.

La Calmena

. = | 2 ‘X

llustracion 12.- Localizacion recursos paisajisticos (vistas hacia el noreste)
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Vistas zona norte, desde edificios de la Avenida de Salamanca

Sierra de Fontcalent

Fachadasft m’sélas
urbanas

Sierra de Fontcalent

c) Recursos paisajisticos de interés visual. Algunos de los recursos de interés cultural
pueden ser también considerados por su interés visual.

Castillo de Santa Barbara.

Castillo de San Fernando

Serra Grossa.

Estructuras viarias diversas, como el conocido Puente Rojo.

La Estacion.

Fachada urbana (Edificios de barrios aledafios a los terrenos ferroviarios)

Cabe destacar que, en la actualidad, desde el punto de vista paisajistico, la zona de actuacion
se encuentra degradada dada la heterogeneidad y desorden existente en dicho ambito, y su
escasa integracion con los barrios adyacentes.

La desaparicion de las vias a nivel superficial ha supuesto una clara mejora paisajistica y
ambiental. La creacién de una nueva superficie a cota permitira desarrollar un parque lineal que
supondra un incremento importante de la calidad paisajistica de esta zona, y, por tanto, una
alteracién paisajistica positiva, que debera ir acompafada de un adecuado tratamiento
urbanistico de los elementos edificados, publicos y privados, tanto en lo relativo a los remates
urbanos de los barrios inacabados, como a los nuevos usos que se localicen en el sector.

Se proponen medidas de Integracidn en el paisaje, no sélo para mitigar los impactos paisajisticos
y visuales que se identifiquen, sino también para conservar y/o mejorar la calidad visual del
entorno. Se prestara atencion a aspectos como los usos preexistentes del suelo, la topografia
original, la visibilidad del emplazamiento o la volumetria general del conjunto de la actuacion.
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Asimismo, la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, establece en su directriz 79 la
relacion que el crecimiento urbano debe tener con la Infraestructura Verde:

Directriz 79. Infraestructura verde y crecimiento de suelo para uso residencial.

1. El primer condicionante de los nuevos desarrollos residenciales es la capacidad de acogida del territorio,
determinada en funcién de la conservacion de los valores ambientales, paisajisticos, econémicos y culturales, y
la integridad de los procesos asociados a los mismos, materializados en la infraestructura verde.

2. La planificacion territorial y urbanistica debera definir la infraestructura verde con cardcter previo al
analisis y determinacion de las necesidades de suelo para futuros desarrollos residenciales.

Este Plan Especial define, grafica y funcionalmente, la Infraestructura Verde del ambito a nivel
estructural, que servira de soporte para su ordenacién y establece los conectores ecoldgicos y
funcionales necesarios para integrarse en la citada malla con normalidad, contribuyendo a la
optimizacién del disfrute y calidad de los espacios integrados por la Infraestructura Verde
municipal.

A este respecto, pese a que el Plan General de Alicante no contempla expresamente la
Infraestructura Verde, el Plan Especial de este sector debe promover su integracion ecolégica y
paisajistica con los principales elementos que potencialmente forman parte de la Infraestructura
Verde, que serian, entre otros, los siguientes:

e El Parque de las Lagunas de Rabasa.

e El Castillo de Santa Barbara y su ladera.

e El Castillo de San Fernando y su ladera.

La fachada litoral.

La Sierra de Fontcalent y la Serreta.

La Via Pecuaria Vereda del Infierno.

El edificio de la Estacidn, y otros de menor escala que resulten de interés por su caracter
patrimonial cultural.

3.7.- Consumo de suelo e impacto poblacional.

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV), en su objetivo 23, establece una
serie de criterios para los crecimientos residenciales, y una féormula para evaluar la capacidad de
acogida poblacional de un municipio y su relaciéon con el consumo de suelo, concretando un
estandar variable de suelo requerido para la poblacién potencial estimada.

En el caso que nos ocupa, la poblacion potencial estimada es de 3.582 habitantes (171.955 m2t
residencial / 120 x 2,5). Esta poblacion sera objeto de progresiva implantacion en el ambito una
vez ejecutadas las obras de urbanizacion e iniciadas las de edificacion. Es decir, la ocupacion
del sector por nuevos habitantes sera gradual, valorandose como inicio de esta el periodo del
afo 2024.

Se estima prudente considerar que la instalacion de nuevos ocupantes en las futuras viviendas
del sector sera a razén del 10% anual, teniendo en cuenta la heterogeneidad del tamafo de la
unidad familiar y que estas unidades iran creciendo también paulatinamente de forma natural en
el sector (si se mantiene una tasa de natalidad mayor que la de mortalidad).

La ciudad de Alicante tiene asignada una tasa de crecimiento de poblacién del 1,15% anual,
segun la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, por lo que a continuaciéon se
comparara la dinamica de crecimiento natural de la poblacién de Alicante con la instalaciéon de
nuevos habitantes en el Sector (aunque realmente no se produce siempre un incremento de
poblacién, ya que muchos de los nuevos habitantes del sector proceden de la misma ciudad),
buscando obtener el dato del porcentaje que estos nuevos habitantes representan anualmente
en el contexto de crecimiento previsible de la ciudad de Alicante.
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Alicante (Capital) prevision poblacion ciudad de ali prevision poblacion sector Ol/2

% sobre incremento

media de crecimiento anual (ETCV) periodo poblam.on ge t.a sa poblam.o " ion prev. i i6n anual
partida cr p Alicante
1,15% 337.304 3.582,40 10% anual

2.022 1,15% 337.304

2.023 1,15% 341.183

2.024 1,15% 345.107

2.025 1,15% 349.075

2.026 1,15% 353.090

2.027 1,15% 357.150 358 8,82%

2.028 1,15% 361.257 358 8,72%

2.029 1,15% 365.412 358 8,62%

2.030 1,15% 369.614 358 8,52%

2.031 1,15% 373.865 358 8,43%

2.032 1,15% 378.164 358 8,33%

2.033 1,15% 382.513 358 8,24%

2.034 1,15% 386.912 358 8,14%

2.035 1,15% 391.361 358 8,05%

2.036 1,15% 395.862 358 7,96%

2.037 1,15% 400.415

La poblacién del sector oscilara entre el 8 y 9% del incremento estimado para cada afio a partir
de 2027, lo que es claramente coherente y compatible con esta dindmica de crecimiento, por lo
que podemos concluir que desde la perspectiva de capacidad de acogida poblacional el
desarrollo del Sector, con la densidad que se propone, es plenamente compatible y sostenible.

Mas adelante se justificara ademas la adecuacion de la ordenacion y desarrollo de este Sector
con los criterios de crecimiento explicitados en la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana para el area metropolitana de Alicante y Elx (objetivos 3 y 23, y directrices
concordantes).

3.8.- Contaminacion atmosférica.

Se abordan en este apartado dos consideraciones. Una primera relativa a las condiciones
acusticas que presenta el ambito actualmente, a tener en cuenta para la ordenacion y localizacion
de usos, sin perjuicio del cumplimiento de las normas objetivas que en esta materia establecen
la legislaciéon sobre ruido y contaminacion acustica y el Cédigo Técnico de Edificacion. Otra,
segunda, en relacidon con el impacto que en materia de emisiones de contaminantes a la
atmosfera supondra la nueva ordenacién, especialmente en materia de CO2.

En cuanto a la cuestion de la contaminacion acustica, el Plan Especial establece en la Ficha de
Gestion las determinaciones que ha de cumplir la ordenacion pormenorizada y su ejecucion,
incluido el desarrollo y concrecion del equipamiento ferroviario de red primaria. Todo ello con el
objeto de reducir el impacto del ruido en la futura poblacion del sector, tanto el que se genera
hoy dia como el potencial una vez el sector se encuentre en fase de explotacion. El Plan Especial
de ordenaciéon pormenorizada debera incluir nuevo Estudio Acustico que concrete la
compatibilidad de la ordenacion con estas afecciones.

A los efectos del presente documento, se toma como referencia el Mapa Acustico que forma
parte del Plan Acustico Municipal de Alicante (PAM), teniendo en cuenta que el soterramiento
parcial de las vias del ferrocarril ha supuesto la desaparicién de una fuente de ruido, que mejorara
por tanto la calidad de vida de los barrios de San Blas, Florida, Ciudad de Asis y Benalua.
Quedaran como principales fuentes de ruido las generadas por el trafico de vehiculos a su paso
por el Sector, destacando a estos efectos el de las principales vias de comunicacién (Gran Via 'y
Via Parque).
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llustracién 13.- Mapa de ruido Plan Acustico Municipal de Alicante

Las emisiones de CO2 suele ser un dato que normalmente no se considera en los instrumentos
de planeamiento urbanistico, aunque la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
establece una directriz especifica en relacidn con la lucha contra el cambio climatico,
concretamente en su directriz 67:

Directriz 67. Riesgos derivados del cambio climético.

1. En relacion con la gestion de los riesgos derivados del cambio climatico, los planes generales y los planes
de accion territorial adoptaran las siguientes medidas:

a. Evitardn, salvo justificacién suficiente y la adopcién de las adecuadas medidas correctoras, nuevos
desarrollos urbanisticos por debajo de la cota de 1 metro sobre el nivel medio del mar en suelos no
urbanizables. En el caso de ser suelos urbanizables, sin el correspondiente programa aprobado,
los terrenos situados por debajo de esta cota podran formar parte de la red primaria de espacios
abiertos y zonas verdes. Estas prescripciones se aplicaran a los nuevos campamentos de turismo o
instalaciones similares o equiparables.
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b. Reflejaran, en la documentacién correspondiente al procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica, el
estado actual y previsible de las emisiones de gases de efecto invernadero en el ambito de cada plan,
proponiendo escenarios de bajas emisiones de este tipo de gases, fomentando modelos compactos y
ahorradores de suelo, agua y energia, aplicando la movilidad sostenible, primando la economia de
proximidad, potenciando la arquitectura sostenible, los sistemas energéticos descentralizados y otros
anélogos.

c. Se debera tender al incremento cero de las emisiones de diéxido de carbono en los nuevos
desarrollos urbanisticos y territoriales. En cualquier caso, el incremento de estas emisiones de diéxido
de carbono tendra como limite maximo las establecidas en la legislacién sectorial, siendo recomendable el
correspondiente a la tasa de crecimiento de poblaciéon prevista. Las emisiones se justificaran en la
documentacion del plan.

2. La ordenacion urbanistica del territorio establecera también medidas sobre la ciudad y el patrimonio edificado
adecuadas a sus caracteristicas, entre las cuales se consideraran:

a. La protecciéon de las zonas verdes urbanas. En el desarrollo de nuevas zonas verdes y en el
acondicionamiento de las existentes, se promovera el uso de vegetacion autoctona primando la capacidad
de ésta para el procesamiento de dioxido de carbono y el bajo consumo de agua.

b. La elaboracién de una norma técnica sobre eficiencia y ahorro energético en el alumbrado publico.

c. La definicién en planes y ordenanzas de determinaciones que fomenten la arquitectura bioclimatica y la
utilizacién de energias renovables de forma adecuada a las condiciones climaticas de la Comunitat
Valenciana y al uso de los edificios.

d. El fomento de actuaciones de aumento de la eficiencia energética en edificios antiguos e histéricos o en
otras edificaciones de baja eficiencia energética, mediante subvenciones o incentivos, y en las
infraestructuras urbanas.

Actualmente no se conocen datos municipales en materia de emisiones de CO2 por habitante
en la ciudad de Alicante, por lo que, a modo de referencia, se adoptan los indicadores de
emisiones de CO2 por habitante ofrecidos por la Agencia Valenciana de Energia (AVENT, que
establece los mismos en 5,02 tCO2/hab.afio. Trasladando estos datos a la poblacion potencial
de este sector y su desarrollo secuencial, obtendriamos la siguiente previsién de emisiones:

emisiones CO2 por habitante (TCO2/personal/aiio) 5
poblacién sector RENFE 3.582,40
emisiones CO2 por habitante (TCO2/personalaio) sector RENFE 17.911,98
secuencia de emisiones

2027 1.791,20
2028 3.582,40
2029 5.373,59
2030 7.164,79
2031 8.955,99
piky4  10.747,19
PQkX]  12.538,39
POKZY  14.329,58
2035 IR VA £:
PR 7.911,98

Estas emisiones seran las que se tomaran como referencia para establecer los criterios de
ordenacion y urbanizacién del Sector, con el objetivo de adoptar medidas y acciones para tratar,
en la medida de lo posible, de neutralizarlas (disposicion de arbolado capaz de secuestrar CO2,
implantacion o conexion con sistemas de transporte publico sostenible, adopciéon de medidas de
ahorro energético en las futuras viviendas y equipamientos, utilizacion de materiales
energéticamente eficientes, gestion sostenible de los residuos generados, etc...).

Estas medidas seran relativamente sencillas de implantar en un Sector como el que nos ocupa,
dada su posicion de centralidad en la ciudad (cercania a los principales equipamientos privados
y publicos de la ciudad), y su relacidn con sistemas de transporte publico sostenible (ferrocarril,
tranvia, autobus, transitos peatonales, etc...).
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4.- CONDICIONES |INSTITUCIONALES Y ANTECEDENTES
ADMINISTRATIVOS.

4.1.- Régimen urbanistico del suelo incluido en el Plan Especial.

El ambito de actuaciéon queda formado por la Ol/2 del plan general y parte de los sectores PAU/1
y APA/6. Se trata de terrenos actualmente en situacién de suelo urbanizado, y por tanto
como suelo urbano. A los efectos urbanisticos, los suelos incluidos en el Ol/2 del Plan General
serian no consolidados por la urbanizacion, y los externos (PAU/1 vy
APA/6, ya urbanizados), consolidados por la misma. La naturaleza publica de gran parte de
los suelos se tendra en consideracion, en el proceso de reparcelacion a efectos
de aprovechamiento tipo.

De acuerdo con los criterios consensuados entre los distintos equipos técnicos, y en coherencia
también con la anterior iniciativa de planeamiento de 2005 (PRI sometido a exposicion publica
por parte del Ayuntamiento), se plante6 la conveniencia de incorporar al ambito de la Ol/2 la
parte de suelo dotacional situada al oeste de PAU/1, y unas pequefas porciones de suelo urbano
consolidado en el entorno del antiguo sector APA/6. Esta redelimitacion resulta coherente si
tenemos en cuenta lo caprichoso del limite entre ambos sectores (PAU/1 y OI/2), que tenia
como Uunica razéon de ser la separaciébn con el dominio publico ferroviario (hoy
potencialmente a desafectar una vez ejecutado el soterramiento en dicha zona), y la
conveniencia de adoptar como nuevo limite el viario situado al oeste del PAU/1, que servira de
elemento de conexién con la Via Parque, gran colector de trafico perimetral de la ciudad.

Los ambitos seleccionados del sector APA/6 son pequefios espacios cuya disposicion es
necesaria para dotar de coherencia a la ordenacion del sector, facilitando asi su integracion
con estos barrios. Lo mismo sucede con la inclusiéon de parte de la Avenida de Salamanca
y la Plaza de La Estrella, de modo que su inclusion en el sector facilita un tratamiento
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urbanistico integrador de la ordenacién del sector con la trama urbana circundante, que facilitara
su reurbanizacion.

4.2.- El planeamiento territorial: la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana.

4.2.1.- Estrategias para el Area Metropolitana de Alicante-Elx.

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, en su objetivo 3, establece una serie de
criterios especificos para el area metropolitana de Alicante y Elche.

Si bien la actuacién del Sector Ol/2 no aparece identificada expresamente como ambito
estratégico (area de oportunidad, area de centralidad, area de regeneracion), lo cierto es que
esta actuacioén si esta expresamente recogida en el texto expuesto. Nos encontramos ante una
operacion de reciclaje urbano de un suelo sellado por usos artificiales especializados en el
transporte ferroviario que, gracias al consenso y esfuerzo inversor de las instituciones publicas,
se convertira en un nuevo espacio urbano que contribuira a elevar el estandar de calidad urbana
de los barrios adyacentes. Soterrar los accesos y crear una nueva estacion intermodal permitira
crear nuevos espacios y equipamientos publicos junto a usos lucrativos que refuerzan el modelo
de ciudad compacta, densa, diversa y compleja, todo ello en un marco donde las plusvalias
urbanisticas son fundamentalmente publicas y tienen como destino amortizar la inversién
realizada y generar nuevos recursos econdomicos para atender otras demandas sociales.

4.2.2.- Criterios de crecimiento de suelo residencial.

En el capitulo 23 de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, se proponen unos
criterios cualitativos y cuantitativos destinados a orientar el modo en que se van a enfocar los
crecimientos urbanos.

Criterios como los relacionados con la ciudad compacta y compleja, la apuesta por el reciclaje
urbano y la regeneracion y rehabilitacion, asi como la movilidad sostenible y una gestién racional
de los recursos hidricos y el consumo energético, recogidos en la legislacién valenciana y estatal
y en normas europeas por todos conocidas (VI Programa de Accién Comunitario en materia de
Medio Ambiente, Estrategia Tematica para el Medio Ambiente Urbano, etc...), se reconocen
como esenciales en materia de planificacion urbanistica. Asi, ésta tendra que justificar los
modelos de ordenacidn sobre estos criterios, sin perjuicio de las excepciones que la propia norma
recoge.

Es necesario apostar  Es indudable que estas pautas de crecimiento han producido, en algunos casos, disfunciones
por un modelo eficiente  en el territorio en forma de una excesiva dispersién y desarticulacién urbana, de excesos de
de ocupacion del suelo  crecimientos de haja densidad y elevado consumo de suelo, de concentracidn de los nuevos

tejidos urbanos en zonas alejadas de los corredores de transparte pablico, entre otros. Son
pautas de crecimiento que conviene encauzar desde una Gptica estratégica y de largo plazo,
favoraciendo aquellos modelos territariales mas eficientes en cuanto a consume de suelo, agus
y energfa, que fomenten el transporte publico, que sean menos gravosos de mantener, que
mitiguen la fragmentacion del territorio, que primen la renovacion de las ciudades frente a los
nuevos desarrollos, que permitan una Infraestructura Verde viable y continua en el temitorio y
sean mas justos desde el punto de vista social.
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Hacia modelos compactos,
diversificados y polinucleares

El incremento de poblacion
es el primer factor a considerar

Son muchos
los argumentos a favor
de la ciudad compacta

Estos criterios se incorporan en las directrices normativas de la Estrategia Territorial, y asi, la

En definitiva lo que se esté& buscando son modelos urbanfsticos que, al igual que los
ecosistemas, sean sostenibles en el tiempo. Para conseguir esta sostenibilidad se debe
optar, en primer lugar, por la diversificacion urbana, entendida como mezcla de usos, de
rentas, de comunidades diversas, de praximidad residencia-trabajo, etc., bajo formas de
urbanismo compacto. En sequndo lugar, hay que potenciar las masas criticas, el tamafio
como garantia de rentabilizacién de infraestructuras urbanas y transporte pablico. En tercer
lugar, la centralidad. El territorio no es homogéneo, cada noda tiene un valor por si mismo
Y por su posicidn relativa en el territorio. Hay que potenciar las polaridades del territorio,
tanto las actuales como las futuras, las cuales permiten una mejor distribucién de bienes
v servicios para el conjunto de la poblacion y optimizan la implantacion de equipamientos
e infraestructuras. Esta opcién es atn mas necesaria si cabe por la riqueza y diversidad
del sistema de ciudades valenciano y la necesidad de alcanzar una mayor eficiencia en el
territorio en el contexto de crisis econdmica actual.

o Otro enfoque diferente de la cuestion es cuanto y como se debe crecer. Bajo esta

perspectiva, el crecimiento tiene que ser moderado y acompasado con el incremento
poblacional, modificando las tendencias de los Gltimos afios donde el suelo artificial ha
crecido a un ritmo muy superior al de |a pablacidn, no sdlo en la Comunitat Valenciana
sino en el conjunto nacional.

La otra cuestion es qué modelos de crecimiento son los mas deseables. Es esta una
cuestion ampliamente debatida, y sobre la que hay una practica unanimidad entre
técnicos y expertos. El modelo compacto, tal y como lo reconoce la Ley de Ordenacidn
del Territoria y Proteccion del Paisaje, es deudor de la ciudad mediterranea tradicional
que se caracteriza basicamente por su diversidad de usos, tipologias, poblaciones y
unas densidades racionales. Es lo que se denomina modelo urbano compacto entendiendo
que compacidad no es exactamente equivalente a densidad. De hecho, existen tejidos
urbanos densos que no son diversos en el sentido de la compacidad descrita.

Estos valores urbanos no solo son especificos del mundo mediterraneo. Fue, con algunas
excepciones en especial en palses anglosajones, el modelo predominante en el mundo
desarrollado hasta el primer tercio del siglo XX, pasando a perder su preponderancia
a favor de modelos mas dispersos ligados a |a cultura del automavil y a las nuevas
preferencias de la poblacion relacionadas con los incrementos de renta y bienestar de
las sociedades avanzadas.

Argumentos para apostar por la preponderancia de este modelo hay muchos. Seqin los
mismos expertos, cuando se duplica la densidad urbana el uso del automévil disminuye
hasta cuatro veces, el coste de mantenimiento de |a ciudad es un 25% superior en la
ciudad dispersa, la recaudacion fiscal por unidad de urbanizacidn es hasta 4 veces
superior en la ciudad compacta, y las emisiones de gases de efacto invernadero son
hasta B veces mayores en los modelos dispersos. Pero, ademas, la ciudad compacta
favorece la cohesidn social y las actividades creativas generadoras de procesos de
innovacion en el territorio.

Extractos sobre criterios de modelo urbano en la ETCV

Directriz 78 los enumera de forma concreta:

Directriz 78. Principios directores de la ocupacion racional y sostenible de suelo para uso residencial.

1. Las administraciones publicas integraran en sus politicas y actuaciones con proyeccion sobre el

territorio en materia de ocupacion de suelo para uso residencial a los siguientes principios directores:

a. Compatibilizar el crecimiento urbanistico con el mantenimiento de la funcionalidad de Ia

infraestructura verde del territorio.

b. Integrar el crecimiento de los usos residenciales en el paisaje considerando su localizacion en el
territorio, ordenaciéon pormenorizada y calidad arquitectonica de forma que se preserve la identidad

y los valores del paisaje donde se ubiquen.
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Apoyar los crecimientos urbanos en el sistema de ciudades, reforzando las polaridades de los nodos
que produzcan una vertebracion territorial mas eficiente.

Reforzar el caracter polinuclear de la Comunitat Valenciana y su diversidad urbana.

Alcanzar masas criticas en los tejidos urbanos que permitan rentabilizar los sistemas de transporte
publico y los equipamientos de cohesion social.

Procurar la creacién de cinturones verdes alrededor de los ntcleos urbanos, que pueden estar
formados por los paisajes agricolas habituales de cada zona, favoreciendo su singularidad fisica y
visual.

Favorecer la diversidad urbana mediante la mezcla de usos, de tipologias, de rentas, de
comunidades y de un modelo urbanistico que preserve y extienda la ciudad mediterranea tradicional.
Evitar los continuos urbanos y conurbaciones no deseadas favoreciendo modelos compactos
discontinuos apoyados en la estructura urbana existente.

Considerar la oferta de viviendas sin ocupar y el suelo urbano vacante a la hora de planificar nuevos
desarrollos.

Excepcionar las nuevas piezas urbanas en el territorio priorizando la consolidacion y extension de
los tejidos urbanos existentes

Armonizar el crecimiento de los nuevos desarrollos urbanisticos con el crecimiento de la poblacién
en el territorio.

Garantizar la correcta integracion en el paisaje de los desarrollos de los municipios rurales
preservando su silueta tradicional y caracteristicas, y el paisaje del entorno.

. Potenciar el desarrollo del territorio en red, de forma que las ciudades sean nodos de una densa

malla de relaciones generadora de un mayor valor afiadido al conjunto del territorio.

Extender la infraestructura verde del territorio a los tejidos urbanos, conectando e integrando
paisajisticamente los espacios verdes urbanos con los elementos de esta infraestructura en el
exterior de dichos tejidos.

Desarrollar itinerarios peatonales y carriles bici para comunicar los ntcleos urbanos entre si y de
estos con otras implantaciones en el territorio.

Preservar las vistas principales hacia los elementos y paisajes mas significativos evitando su
ocultacién por nuevas edificaciones, y en especial en los accesos a los municipios.

Fomentar la reconversion de espacios urbanos degradados u obsoletos, adaptandolos a nuevos usos
de mayor cualificacion.

2. Estos principios directores deben ser tenidos en cuenta en la formulacién y aprobacién del
planeamiento urbanistico y territorial, sin perjuicio de disposiciones normativas mas especificas.”

Las directrices establecen la subordinacion de la ordenacion a la capacidad de acogida del
territorio, expresada en su relacion con la Infraestructura Verde y las previsiones de crecimiento
de la poblacién del municipio.

Directriz 79. Infraestructura verde y crecimiento de suelo para uso residencial.

1. El primer condicionante de los nuevos desarrollos residenciales es la capacidad de acogida del
territorio, determinada en funcién de la conservacion de los valores ambientales, paisajisticos,
econoémicos y culturales, y la integridad de los procesos asociados a los mismos, materializados en la
infraestructura verde.

2. La planificacion territorial y urbanistica debera definir la infraestructura verde con caréacter previo al
andlisis y determinacién de las necesidades de suelo para futuros desarrollos residenciales.”

En cuanto a las previsiones de crecimiento de suelo residencial y de actividades econdémicas, la
ETCV establece una formulacién que orienta la creacién de nuevo suelo artificial para estos usos
en proporcién a la demanda poblacional y de generacién de empleo, usando a tal efecto una
serie de criterios complementarios como la posiciéon en el Sistema Nodal de Referencia, el
porcentaje de suelo artificial en cada municipio en concreto y ciertos coeficientes de flexibilidad.

En el caso de Alicante, las previsiones de crecimiento de suelo residencial y de actividades
econdmicas, atendiendo a estos criterios, seria la siguiente, segun informacién de la propia
Conselleria competente en ordenacion del territorio (que légicamente debe actualizarse con el
mejor detalle a escala municipal).

32
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llustracion 14.- Orientacion crecimiento suelo residencial y actividades econémicas en Alicante segun

Alicante presente un margen de creaciéon de nuevo suelo residencial cercano a los cuatro
millones de metros cuadrados, mientras que la actuacién que nos ocupa no llega a superar el

Crecimiento maximo de suelo residencial y para actividades econdmicas
segn las Directrices 80 a86 y 95a 101 de la ETCV

Alicante
Area funcional (AF) Alicante - Ebe
Comarca L'Alacanti
Area Urbana Integrada (AL[) Alicante - Elx

Sistema Nodal de Referencia (SNR)

5i Tipo nodo: Centro de &rea urbana integrada

Ambito territorial Plana Litoral/Cota 100 Tipo &
Poblacion (F) 334418 hahitantzs
Poblacion empleada (Emp) ssctor indusinal v terciario 184540 emplecs
Municipio
Superficie termino municipal {S-) 175.535 425 m?
Superficie sellada SIOSE 2010 (S.) 58 505666 ma
% 5.5 3325%
Suelo computable residencial 25964032 me
Suelo computable actividades econdmicas 10185914 m=
SUELO RESIDENCIAL
TCD 2011-2030 1,15 % anual 25,69 %
Poblacion estimada 2030 420 345 habitanies
FCTM -0,1918 x LnfP)+3 007 057
FCVT 1
0S5 TCO = FCTM x FCVT 1471%
Flexibilidad Mo aplicable
Grecimiento maximo suelo residencial 3.819.309 m?
SUELD ACTIVIDADES ECONOMICAS
TCE 2011-2030 1.45 % anual 3336 %
Poblacion empleada estimada 2030 246 111 emplecs
FGEA 02857 « Ln(Emp)+3 5719 0,39
FCNT 1
IMOSE TCExFCEAXx FCVT 1239 %
Flexibilidad Mo aphcable
Grecimiento méximo suelo actividades econdmicas 1.312.964 m?

ETCV

medio millén. Sin perjuicio de ello, tenemos que incidir en una doble cuestion:

a) Porun lado, la mayoria del suelo del sector Ol/2 ya tiene la consideracion de suelo artificial
y sellado, por lo que estamos mas ante una actuaciéon de reciclaje urbano (renovacion
y regeneraciéon urbana) que ante un nuevo desarrollo que genere ex novo suelo
artificial.

b)

Por otro lado, estamos ante una actuaciéon de regeneracién urbana en lo que puede
considerarse como un ambito estratégico del territorio, y en este caso, la ETCV
dispensa a este tipo de actuaciones de ser computadas a los efectos de los citados
criterios de crecimiento.
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4.2.3.- Otros criterios a considerar en la ordenacion urbanistica.

Finalmente, la Estrategia Territorial impone a los procesos de planificacién urbanistica la
obligaciéon de atender otros principios y criterios en diversas materias, como la conectividad
ecolégica, el paisaje, la Infraestructura Verde, la gestién de los recursos hidricos, la minimizacion
de riesgos territoriales, cambio climatico, implantacidn racional de infraestructuras, etc...

Seguidamente se reproducen las directrices de referencia en estas materias, pues el Plan
Especial, en mayor o menor medida, ha tomado en consideracion:

Directriz 43. Conectores biolégicos y territoriales de escala regional.

1. La estrategia territorial define un conjunto de corredores biolégicos y territoriales, de escala regional.
Estos y los que puedan definir los instrumentos de desarrollo de la estrategia territorial, asi como los
derivados de la legislacion ambiental, tienen como funcién garantizar la permeabilidad del territorio en su
conjunto, conectando espacios naturales protegidos y otros ambitos de gran valor ambiental y
paisajistico.

2. Estos corredores tendran una anchura variable en funcién de los ecosistemas que conectan, y de los
flujos de materia, energia e informacion que canalicen, siendo 500 metros el ancho minimo
recomendado, salvo excepciones debidamente justificadas en la realidad territorial.

3. El planeamiento urbanistico y territorial establecera una adecuada ordenacién y regulacion de los usos
del suelo y actividades para garantizar la permeabilidad y la conectividad de los corredores biolégicos y
territoriales, a tales efectos:

a. Concretara los trazados de los corredores biolégicos y territoriales, ajustandolos a limites
reconocibles del territorio e identificando los puntos conflictivos que precisen acciones para su
permeabilizacion.

b. Definira otros corredores biolégicos y territoriales de menor escala territorial que completen la red de
ambito regional propuesta por la estrategia territorial, sus instrumentos de desarrollo y la legislacion
ambiental.

c. Identificara los instrumentos de gestion que deben desarrollarse para el necesario mantenimiento de
esta funcién de conexién, especialmente en las zonas criticas de interaccién del corredor biolégico y
territorial con el tejido urbano.

d. Establecera una clasificacion y calificacion de los terrenos teniendo en cuenta la funcién concreta
que desarrollen dentro de la finalidad conectora atribuida al corredor, y los usos y caracteristicas de los
mismos.

Directriz 44. Criterios de implantacion de usos en los conectores biolégicos y territoriales.

1. En espacios identificados como conectores biolégicos y territoriales, se dara prioridad al
aprovechamiento sostenible de los recursos naturales, paisajisticos y agricolas y a los usos del suelo
compatibles con la conservacion de las funciones ecologicas y territoriales de los conectores.

2. Los desarrollos urbanisticos en estos espacios seran excepcionales, y convenientemente justificados
en ser la mejor alternativa, en la realidad territorial existente y en no generar un impacto significativo en
las funciones de conectividad que realizan estos espacios. En tales casos se deberan observar los
siguientes criterios de ordenacion:

a. Las zonas verdes y espacios abiertos se situaran preferentemente en los conectores biolégicos y
territoriales, limitandose las edificaciones y los crecimientos del suelo impermeabilizado.

b. Las infraestructuras lineales que se instalen en los corredores territoriales minimizaran el efecto
barrera, procurando la continuidad de la red de caminos y sendas, ejecutando medidas correctoras de
permeabilidad con disefio adecuado a su finalidad, adoptando criterios de mantenimiento de la
conectividad ecolbgica y territorial en todas las fases de planificacion, construccién y gestion de dichas
infraestructuras.

3. Los tramos de los corredores fluviales urbanos deberan de ser tratados con el mayor grado de
naturalizacion posible, en este sentido se planteara:

a. Actuaciones de revegetacion con especies de ribera fluvial similares a las existentes aguas arriba y
abajo del nicleo urbano, y reduciendo al minimo posible la presencia de mobiliario urbano.

b. La no construccién de edificaciones a menos de 20 metros de la ribera del cauce. Cuando estos
conectores transcurran por suelos urbanizables y no urbanizables dicha franja se podra elevar hasta 50
metros.
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4. Se admitiran campos de golf en el ambito de los corredores biolégicos y territoriales siempre que no
se altere sustancialmente su funcionalidad conectora, debiendo utilizarse en ellos especies vegetales
similares a las de la zona, emplazandolas de forma que se asegure la maxima continuidad posible
respecto a las masas vegetales del entorno del campo.

Directriz 52. Criterios paisajisticos para la implantacion de nuevas actuaciones en el territorio.

La planificacién urbanistica y territorial preservara y potenciara la calidad de los distintos paisajes que
configuran el territorio de la Comunitat Valenciana. Para ello, las nuevas actuaciones tendran en cuenta
los siguientes criterios:

1. Respetar la topografia y la vegetacion del lugar. Se considerara la topografia integrando sus
elementos mas significativos, naturales y artificiales, y respetando en cualquier caso sus funciones, como
referencias visuales del territorio y espacios de disfrute escenografico. Asimismo, se debera integrar la
vegetacion y el arbolado existentes que sean determinantes del caracter y la singularidad de los paisajes.

2. Definir adecuadamente los bordes urbanos y espacios de transicién entre usos. Para lograr la
integracién de los nucleos de poblacién en el paisaje de su entorno se debera propiciar una estructura
urbana adecuada, definiendo los espacios de transicion, los bordes urbanos y su silueta, atendiendo a
las particularidades de cada uno de ellos.

3. Tratar adecuadamente los accesos a municipios y su secuencia visual. Se protegeran y ordenaran
las vistas hacia los recursos paisajisticos, desde los accesos y vias de comunicacion, preservando para
ello franjas de afeccién que se definiran en funcién de la cuenca visual de las citadas infraestructuras, y
de las principales vistas hacia los recursos que se obtienen desde ellas.

4. Integrar paisajistica y visualmente las nuevas implantaciones en el territorio en cuanto a volumetrias,
materiales y colores. Cualquier excepcion a este criterio se debera justificar adecuadamente en el marco
de la estrategia territorial.

5. Preservar las vistas hacia los paisajes de mayor valor. Se consideraran las vistas hacia los recursos
paisajisticos desde los principales puntos de observacién. Se garantizard que la planificacion, los
crecimientos y las infraestructuras, mantengan las condiciones de visibilidad propias de los paisajes de
mayor valor, procurando su localizacion en areas de menor exposicion visual o previamente alteradas
por otros motivos, eligiendo las alternativas que presenten un mayor potencial de integracion paisajistica.

6. Ubicar las areas para actividades econémicas, de forma preferente, en zonas de sombra visual. Se
priorizara la ubicacién de estas areas en las zonas de menor exposicion visual y, en especial, fuera de
los principales accesos a los nicleos urbanos respetando franjas de afeccién visual de al menos 100
metros en estas areas, y dotandolas de un adecuado tratamiento paisajistico.

7. Potenciar el paisaje del municipio zonificando de manera adecuada el suelo no urbanizable. Se
limitaran las actividades que puedan alterar la percepcion del paisaje, y se propondran medidas que
incentiven el mantenimiento del mismo. Se valoraran, para su inclusién en la infraestructura verde, las
areas que se deban preservar para proteger el patron ecolégico, mejorar el paisaje visual del nicleo o
preservar zonas de transicion fisica y visual entre distintos usos y actividades.

8. Favorecer el acceso y disfrute a los paisajes de mayor valor en un marco de movilidad sostenible. La
planificacién territorial y urbanistica contribuira a la consecucién de la movilidad sostenible, tratandola de
manera conjunta con los usos en el territorio, tendiendo al consumo de recursos préximos, a la reduccioén
del modelo disperso, de la huella ecolégica y de las emisiones de diéxido de carbono, e incrementando
la participacioén del transporte publico y del no motorizado. La potenciacién de la movilidad sostenible
debe llevar aparejada la mejora de la accesibilidad, funcional y visual, a los paisajes de mayor valor,
compatibilizando cualquier propuesta con la infraestructura verde del territorio.

Directriz 59. Principios directores del uso publico de la infraestructura verde.

Las administraciones publicas integraran en sus politicas y actuaciones con proyeccioén sobre el territorio
en materia de uso publico de la infraestructura verde a los siguientes principios directores:

a. Definir y desarrollar un conjunto de redes de itinerarios principales como elementos estructurantes
del uso publico de la infraestructura verde, que conecten los paisajes y elementos de mayor valor
ambiental, cultural y visual del territorio.

b. Fomentar el conocimiento y respeto de los valores ambientales, paisajisticos y culturales del territorio
de la Comunitat Valenciana.
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c. Implantar los equipamientos necesarios para permitir un uso publico racional en toda la red de
espacios que constituye la infraestructura verde.

d. Incorporar a la gestién del uso publico sostenible de la infraestructura verde la poblacién rural de la
Comunitat Valenciana.

Directriz 60. Criterios territoriales y paisajisticos para el uso publico de la infraestructura verde.

1. Los usos terciarios y recreativos que estén vinculados a los espacios naturales y que puedan afectar
a los valores objeto de la proteccién, deberan integrarse paisajisticamente, emplazarse preferentemente
en la zona de amortiguacioén de impactos o zonificacién equivalente y ser compatible, en su caso, con el
plan de uso publico del espacio natural protegido permitiendo el disfrute de la naturaleza por el publico
en general sin amenazar las caracteristicas del sistema.

2. Son elementos estructurantes del uso publico de la infraestructura verde, entre otros, la ruta cultural y
paisajistica de Jaume |, la Via Litoral, la Via Augusta, la Ruta dels Monestirs, las vias pecuarias
principales y los caminos del agua.

3. Se crearan conexiones blandas que permitan integrar los espacios verdes urbanos con los paisajes
de valor en el entorno de las ciudades, facilitando su recorrido por sistemas de transporte no motorizado.

4. Las edificaciones, instalaciones e infraestructuras que se autoricen en la infraestructura verde del
territorio deberan ser cualificadoras del medio natural, cultural o econémico donde se ubiquen o de
conformidad con lo establecido en la estrategia territorial y la legislacion vigente.

5. Se estableceran miradores e itinerarios y se identificaran los tramos desde donde la percepcion del
paisaje sea mas sugerente.

6. Se procurara que los itinerarios conecten edificios de interés, miradores, centros de interpretacion,
parques periurbanos y areas recreativas, organizandose en forma de red.

7. En los miradores e itinerarios se fomentaran las actuaciones necesarias de acondicionamiento,
sefializacién, mantenimiento y difusién a fin de facilitar la percepcién de los valores del paisaje, y se
evitara una artificializacion excesiva.

8. Para la mejora de la percepcion del paisaje se procurara evitar la presencia de elementos situados en
primera linea que irrumpan negativamente en el campo visual de los miradores e itinerarios.

9. Con el fin de mejorar la percepcién de los recursos paisajisticos se adoptaran estrategias de
armonizacién, mimesis, ocultacién o, incluso, supresion de los elementos de mayor impacto.

10. Se fomentara la restauracién de los caminos e itinerarios paisajisticos con técnicas de revegetacion,
utilizando especies representativas de los ecosistemas donde se ubiquen.

Directriz 65. Principios directores de la planificacion y gestion de los riesgos naturales e
inducidos.

Las administraciones publicas integraran en sus politicas y actuaciones con proyeccion sobre el territorio
en materia de riesgos naturales e inducidos a los siguientes principios directores:

a. Orientar los futuros desarrollos urbanisticos y territoriales hacia las zonas exentas de riesgo o, en
caso de adecuada justificacion, hacia las zonas de menor riesgo, siempre que: se permitan los
asentamientos de acuerdo con el conjunto de directrices, principios directores, objetivos y metas de la
estrategia territorial; se trate de crecimientos eficientes teniendo en cuenta la afectacion de los terrenos
por riesgos naturales e inducidos y la necesidad de adoptar medidas correctoras del riesgo; y, en el caso
en particular de usos del suelo para actividades econémicas, que responda a criterios de concentracion
supramunicipal.

b. Evitar la generacion de otros riesgos inducidos en el mismo lugar, o en otras areas, derivadas de las
actuaciones sobre el territorio.

c. Incluir los efectos derivados del cambio climatico en la planificacion territorial de los riesgos naturales
e inducidos.

d. Aplicar estrictamente el principio de precaucion en los territorios con elevados riesgos naturales e
inducidos.

e. Delimitar de manera preferente las zonas de sacrificio por riesgo frente a otras actuaciones con
fuerte impacto econémico, ambiental y social.

f. Gestionar la infraestructura verde para desarrollar al maximo su capacidad de proteccién de la
poblacioén frente a riesgos naturales e inducidos.

g. Adecuar las actuaciones en materia de riesgos para favorecer los procesos naturales siempre que
sean viables desde el punto de vista econémico, ambiental y social.
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Directriz 67. Riesgos derivados del cambio climatico.

1. En relacion con la gestién de los riesgos derivados del cambio climético, los planes generales y los
planes de accién territorial adoptaran las siguientes medidas:

d. Evitaran, salvo justificacién suficiente y la adopcién de las adecuadas medidas correctoras, nuevos
desarrollos urbanisticos por debajo de la cota de 1 metro sobre el nivel medio del mar en suelos no
urbanizables. En el caso de ser suelos urbanizables, sin el correspondiente programa aprobado, los
terrenos situados por debajo de esta cota podran formar parte de la red primaria de espacios abiertos y
zonas verdes. Estas prescripciones se aplicaran a los nuevos campamentos de turismo o instalaciones
similares o equiparables.

e. Reflejaran, en la documentacién correspondiente al procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica, el estado actual y previsible de las emisiones de gases de efecto invernadero en el ambito
de cada plan, proponiendo escenarios de bajas emisiones de este tipo de gases, fomentando modelos
compactos y ahorradores de suelo, agua y energia, aplicando la movilidad sostenible, primando la
economia de proximidad, potenciando la arquitectura sostenible, los sistemas energéticos
descentralizados y otros anéalogos.

f. Se debera tender al incremento cero de las emisiones de didxido de carbono en los nuevos
desarrollos urbanisticos y territoriales. En cualquier caso, el incremento de estas emisiones de dioxido
de carbono tendran como limite méaximo las establecidas en la legislacion sectorial, siendo recomendable
el correspondiente a la tasa de crecimiento de poblacién prevista. Las emisiones se justificaran en la
documentacion del plan.

2. La ordenacion urbanistica del territorio establecera también medidas sobre la ciudad y el patrimonio
edificado adecuadas a sus caracteristicas, entre las cuales se consideraran:

e. La proteccion de las zonas verdes urbanas. En el desarrollo de nuevas zonas verdes y en el
acondicionamiento de las existentes, se promovera el uso de vegetacion autéctona primando la
capacidad de ésta para el procesamiento de dioxido de carbono y el bajo consumo de agua.

f. La elaboracién de una norma técnica sobre eficiencia y ahorro energético en el alumbrado publico.
g. La definicién en planes y ordenanzas de determinaciones que fomenten la arquitectura bioclimatica
y la utilizacién de energias renovables de forma adecuada a las condiciones climéaticas de la Comunitat
Valenciana y al uso de los edificios.

h. El fomento de actuaciones de aumento de la eficiencia energética en edificios antiguos e histéricos
o en otras edificaciones de baja eficiencia energética, mediante subvenciones o incentivos, y en las
infraestructuras urbanas.

Directriz 129. Principios directores de la implantacion de infraestructuras en el territorio.

Las administraciones publicas integraran en sus politicas y actuaciones con proyeccion sobre el territorio
en materia de implantacion de infraestructuras en el territorio a los siguientes principios directores:

a. Fijar desde la planificacion urbanistica y territorial las reservas de suelo por las que discurriran las
infraestructuras basicas y de movilidad desde el maximo respeto a la protecciéon de los valores
ambientales, paisajisticos y culturales del territorio y a la mitigacion de los riesgos naturales e inducidos.
b. Integrar las infraestructuras béasicas y de movilidad en el paisaje, respetando en lo posible la
topografia y la vegetacion preexistentes, la organizacion visual del paisaje y evitando una excesiva
fragmentacion del territorio.

c. Priorizar los pasillos o reservas ya delimitados para la implantacién de nuevas infraestructuras, pero
Si es necesaria una nueva reserva o un nuevo corredor de infraestructuras se atendera al posible uso de
los mismos para todo tipo de infraestructuras.

d. Aplicar las medidas correctoras necesarias sobre los impactos negativos sobre el territorio a los
proyectos de implantacién de nuevas infraestructuras o de ampliacion de las existentes, en particular
sobre:

O Las areas urbanas y sus extensiones.

O Los espacios con valor ambiental, cultural o agricola.

o Los elementos y estructuras relacionadas con la actividad agricola reconocidos como elementos
configuradores del paisaje tales como la geometria del parcelario o los margenes de piedra seca, entre
otros.

o La fragmentacion del territorio.

O La topografia del terreno.

O Las vias integradas en el territorio.

O Redes de caminos u otros elementos histéricos de interés.

O El efecto barrera procurando la continuidad de los viales y manteniendo la funcionalidad de la
conectividad ecologica y territorial.

o Elciclo hidrolégico.

o La erosion del suelo.

o Laintrusion visual.
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e. Considerar en la integracién paisajistica de las infraestructuras los impactos desde las vias de
comunicacion y la vision panoramica lejana, la cuenca visual afectada por la intervencién y su grado de
visibilidad desde las visuales mas frecuentes o relevantes.

f.  Poner especial énfasis en la disposicion sobre el territorio de las nuevas infraestructuras atendiendo
a criterios de orden y composicion de volumenes, materiales y tratamiento cromatico, entre otros, que
seran coherentes con el paisaje preexistente.

g. Integrar las infraestructuras obsoletas en la imagen paisajistica del territorio, aprovechando las
oportunidades que ofrecen estos espacios restaurados para mejorar la calidad y el uso y disfrute del
territorio y del paisaje.

Directriz 135. Principios directores de la planificacion y gestion del litoral.

1. Las administraciones publicas integraran en sus politicas y actuaciones con proyeccion sobre el
territorio en materia de planificacion y gestion del litoral a los siguientes principios directores:

a. Integrar los espacios naturales protegidos del litoral y los de mayor valor ambiental, paisajistico y
territorial en la infraestructura verde del territorio.

b. Garantizar la preservaciéon de esta infraestructura verde en el litoral, el mantenimiento de sus
procesos, la conexion entre ecosistemas marinos y terrestres y de éstos con el resto del territorio.

c. Considerar como estratégicos los suelos no urbanizables de la franja litoral y su puesta en valor,
cuando sea procedente, a través de proyectos cualificadores del territorio.

d. Mantener la biodiversidad y los recursos pesqueros de las aguas litorales de la Comunitat
Valenciana.

e. Reducir los riesgos naturales e inducidos con atencion especial a las inundaciones, la erosion, la
estabilizacion de la costa y los derivados del cambio climatico.

f.  Proteger y propiciar un uso sostenible de las playas en funcién de su capacidad de acogida.

g. Mantener la identidad del paisaje, la tipologia y las pautas compositivas del frente litoral formada por
asentamientos historicos.

h. Favorecer los consumos moderados de suelo en la franja litoral y establecer el marco adecuado para
Su regeneracion y acondicionamiento como zona de elevado valor ambiental, paisajistico y econémico.
i.  Fomentar el uso y disfrute del litoral para la mejora de la calidad de vida, tanto de los residentes en
la Comunitat Valenciana como de sus visitantes y turistas.

j. Propiciar una estructura econémica diversificada del litoral, desincentivando actividades poco
compatibles con los activos ambientales y paisajisticos del territorio.

k. Priorizar las ampliaciones de las infraestructuras nauticas y portuarias frente a la construccion de
nuevas instalaciones.

I. Gestionar de forma integrada el territorio de la franja litoral, coordinando el conjunto de actuaciones
y fomentando la participacion de los agentes territoriales que operan en el litoral.

m. Adaptar las propuestas de actuacion sobre el litoral a las caracteristicas especificas de cada ambito
diferencial del mismo.

2. Sin perjuicio de la aplicabilidad directa de los principios citados, para su aplicacion pormenorizada y
adaptada a las caracteristicas concretas de la franja litoral se formulara y aprobara un Plan de Accién
Territorial del Litoral de la Comunitat Valenciana.

3. Las administraciones publicas realizaran camparias de informacién y concienciacion de los problemas
y oportunidades del litoral de la Comunitat Valenciana.

38

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR Ol/2
MEMORIA INFORMATIVA



4.3.- Afecciones sectoriales: las infraestructuras ferroviarias y de
transporte publico.

4.3.1.- Afecciones de la Red Ferroviaria de Interés General.

En este apartado nos referiremos a las afecciones derivadas de la legislacion basica en materia
ferroviaria, la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario (BOE 18 noviembre 2003)
y en su reglamento de desarrollo, Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se
aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario (BOE 31 diciembre 2004).

Ambas normas regulan la incidencia de las infraestructuras ferroviarias sobre el planeamiento
urbanistico, y establecen la obligatoriedad de que Planes Generales y demas instrumentos
generales de ordenacion urbanistica calificaran los terrenos que se ocupen por las
infraestructuras ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General como
sistema general ferroviario o equivalente y no incluiran determinaciones que impidan o perturben
el ejercicio de las competencias atribuidas al administrador de infraestructuras ferroviarias.

Asimismo, en los casos en que se acuerde la redaccion, revision o modificacién de un
instrumento de planeamiento urbanistico, el érgano con facultades para acordar su aprobacién
inicial debera enviar, con anterioridad a ésta, el contenido del proyecto al Ministerio de Fomento
para que emita, en el plazo de un mes computado desde la fecha de su recepcién y con caracter
vinculante en lo relativo a las materias de su competencia, informe comprensivo de las
observaciones que, en su caso, estime convenientes. Si transcurrido dicho plazo no se hubiera
evacuado el informe citado por el referido Ministerio, se entendera su conformidad con el
proyecto.

Las obras de construccion, reparacion o conservacion de lineas ferroviarias, de tramos de estas
o de otros elementos de la infraestructura tendran la consideracion de obras de interés general
y dichas obras no estaran sometidas al control preventivo municipal al que se refiere el articulo
84.1.b) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (LA LEY
847/1985).

4.3.2.- Afecciones de la Red de Tranvia.

Por su parte, la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la Generalitat, de Movilidad de la Comunidad
Valenciana (DOCV 5 Abril 2011; BOE 25 Abril 20119), reitera con caracter general para todas
las infraestructuras que no sean de competencia estatal similares limites, procedimientos y
excepciones que la citada ley del sector Ferroviario y su reglamento. Seguidamente se
reproducen sus determinaciones, dado que en el ambito del sector se contempla la ejecucion de
la continuacion del trazado de la linea 1 del TRAM de Alicante y la construccién de una nueva
estacion asociada a dicha linea.

4.4.- La Version Preliminar y el proceso de participacion publica e
institucional.

Con anterioridad al presente documento de Plan Especial (adaptado a la aprobacién provisional
municipal), se elaboré una Version Preliminar, que fue objeto de participacién publica y
concertacion institucional.

Dicho documento reflejaba, tras un analisis territorial y urbanistico de conjunto, los siguientes
condicionantes que presenta el ambito a ordenar, para su evaluacion en el contexto de
participacion publica:
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a) Eltrazado ferroviario y sus requisitos de trazado, en planta y alzado, junto a sus servidumbres
y zona de dominio publico.

b) La necesidad de crear un equipamiento destinado a la Estacién Intermodal, respetando el
conjunto de la actual estacion término de la ciudad de Alicante, con las condiciones que se
establezcan en el Plan Especial, difiriendo su disefio a un Estudio de Detalle.

c) La prevision de un parque publico lineal que se configure como elemento estructurador de la
infraestructura verde local y territorial y como articulador entre barrios, generando un nuevo
espacio publico que complementara los déficits existentes, sobre todo en la zona suroeste
(Barrios de Benalua, la Florida y Ciudad de Asis).

d) La articulacion del nuevo espacio urbano con la ciudad, en cuanto a tipologias de espacios
urbanos y volimenes edificables.

e) La minimizacién de riesgos territoriales, respetando y, en su caso, mejorando, las
infraestructuras de este tipo, especialmente las relativas a riesgo de inundacion existentes en
el ambito de actuacion.

f) Los compromisos asumidos por convenio, especialmente los relativos a la orientacién de la
actuacion a la generacion de recursos econdmicos que permitan aplicar las plusvalias
urbanisticas publicas a la amortizacién de parte de la inversion a desarrollar.

Sobre esta base, y después de analizar diferentes alternativas, se formuldé una propuesta de
ordenacion acompanada de una serie de cuestiones que debian ser objeto de debate. Estas
cuestiones descansaban sobre dos supuestos:

a) La definicion del ambito o delimitacidn del sector.

b) La ordenacidn de espacios dotacionales (parques, zonas verdes y equipamientos), sistema
viario y volumenes edificables (suelo lucrativo residencial y terciario). Las diferentes
soluciones posibles partian todas ellas de elementos comunes como:

e El respeto a las condiciones funcionales del trazado ferroviario y la Estacién Intermodal,
reservando para ésta un ambito con magnitudes especificas, cuyo disefio y desarrollo se
realizaran mediante Estudio de Detalle.

e La necesidad de un parque lineal que vertebre la ordenacion del sector y su integracién
en el entorno.

e Lapermeabilidad viaria y peatonal, destacando, en cuanto al acceso rodado, la generacién
de nuevos elementos de accesibilidad y comunicacion metropolitana.

e Laintegracion de los espacios publicos y lucrativos con la morfologia urbana de la ciudad
existente, y la creacién de un nuevo paisaje urbano.

e La asignacion de una edificabilidad residencial y terciaria proxima a los 220.000 m?t, junto
a la edificabilidad complementaria del conjunto de la Estacion Intermodal, como elemento
cualitativo y cuantitativo necesario para obtener el equilibrio econémico financiero de la
actuacion de transformacion urbanistica.

Durante el tramite de participacion publica, se formularon un buen nimero de sugerencias, lo
que refleja el interés y sensibilidad que colectivos y ciudadanos tienen respecto a la ordenacion
de este singular ambito. Estas sugerencias fueron, del mismo modo, heterogéneas vy
contradictorias, valorandose cuestiones de diferente calado y alcance. Seguidamente se hace
un resumen de estas:
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ENTIDAD/INSTITUCION
GRUPO MUNICIPAL UPD
UNION PROGRESO Y
DEMOCRACIA

30/01/2012

GRUPO MUNICIPAL EUPV
ESQUERRA UNIDA

23/03/2013

GRUPO MUNICIPAL PSPV

23/03/2013

ASOCIACION CULTURAL
ALICANTE VIVO

22/03/2013

PLATAFORMA COMARCAL
POR LA MOVILIDAD
SOSTENIBLE. PCM.

23/03/2013

SINTESIS DE LA SUGERENCIA/INFORME

PROPUESTAS PARA LA MEJORA DE LA ORDENACION.

1. Alinear testeros de edificaciones en Bulevar de la estacion con las
alineaciones del barrio de Benalla.

2. Disminuir seccion de C/ General Gutiérrez Mellado.

3. Eliminar edificios en Princesa Mercedes y trasladar le edificabilidad al frente
de C/ Medico Ricardo Ferré.

4. Eliminar o replantear la rotonda frente C/ Santo Domingo.

5. Disminuir seccion de C/ Medico Ricardo Ferré.

6. Distribuir los equipamientos libremente por el parque.

7. Sustituir aparcamiento en cordén en C/ Deportista Cesar Porcel por bolsas
dispersas en el parque.

PROPUESTA DE RETIRADA DE LA ORDENACION.

1. Eliminar la edificabilidad lucrativa salvo la dispuesta para tapar medianeras
existentes.

. Replantear la seccion de C/ General Gutiérrez Mellado.

. Conservar el Puente Rojo.

. Ubicar la estacion junto a la Via Parque es mejor alternativa.

. No superar las alturas de los edificios existentes.

. Distribuir las dotaciones por todo el ambito.

. Proteger estacion y tinglados existentes.

. Reformular el convenio Avant.

. Convocar un concurso para definir la ordenacion.

10. Reutilizar el Cajon Ferroviario Subterraneo como instalaciones para el
TRAM.

11. Destinar la edificabilidad lucrativa a vivienda publica de alquiler.
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PROPUESTAS PARA LA MEJORA DE LA ORDENACION.

1. Incluir justificacion econémico-financiera y planificacion temporal.

2. 40% de techo residencial dedicado a viviendas de proteccion oficial.

3. Incrementar la superficie de suelo dedicado a parque.

4. Disminuir la superficie de la manzana de estacién intermodal.

5. Replantear las secciones viarias de C/ Medico Ricardo Ferré y C/ General
Gutiérrez Mellado.

6. Incluir un gran aparcamiento disuasorio.

7. Eliminar el Puente Rojo.

8. Definir la ordenacioén especifica del parque, incorporando equipamientos.

PROPUESTA DE RETIRADA DE LA ORDENACION

1. Reubicar los equipamientos en un emplazamiento mas cercano al centro de
Alicante.

2. Plantear los edificios de uso residencial como edificios de uso mixto, con
bajos comerciales y oficinas.

. Catalogar como BIC el complejo ferroviario y rehabilitar la estacion.

. Potenciar ejes visuales.

. Disponer el uso comercial en los bajos comerciales.

. Realizar un estudio de trafico: publico y privado.

. Conservar el Puente Rojo.

. Parque central de, al menos, una superficie igual al 50% del sector.

. Minimizar los equipamientos en el parque.

10. Reubicar los equipamientos escolares fuera del parque y, a ser posible,
fuera del sector.

11. Introducir un catélogo de especies vegetales y criterios de urbanizacion.
12. Estudiar con detalle la articulacion de la Glorieta de la Estrella.

13. Redactar de forma bilingtie los documentos del PE.

14. Convocar un concurso para definir la ordenacion.
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PROPUESTA DE RETIRADA DE LA ORDENACION.

1. Eliminar la edificabilidad lucrativa salvo la dispuesta para tapar medianeras
existentes.

2. Replantear la seccién de C/ General Gutiérrez Mellado.

3. Conservar el Puente Rojo.

4. Distribuir las dotaciones por todo el ambito.

5. Proteger estacion y tinglados existentes.

6. Reducir la seccidn de los ejes viarios de penetracion.
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COLEGIO TERRITORIAL DE
ARQUITECTOS DE
ALICANTE. CTAA.

27/02/2013

PLATAFORMA RENFE.
AA.VV. CIUDAD DE ASIS,

LA FLORIDA, ALIPARK,
PRINCESA MERCEDES,
SAN BLAS Y JUAN PABLO lI-
PAU 1

25/12/2012

WEB DE PARTICIPACION
CIUDADANA.

7. Ubicar la estacion intermodal junto a la Via Parque.
8. Reformular el convenio Avant.
9. Convocar un concurso para definir la ordenacion.

1. Convocar un concurso para definir la ordenacion.

2. Plantear una ordenacion mas visionaria que refleje un nuevo modelo de
ciudad.

3. Certificacion de sostenibilidad del proyecto.

4. Aportar mas documentacion grafica.

5. Potenciar ejes visuales.

6 Replantear las secciones viarias de las grandes vias de trafico. Incrementar
la peatonalizacion. Reducir el trafico rodado.

7. Proteger y rehabilitar el edificio de la estacion. Poner en valor y respetar el
tinglado existente.

8. Repensar el derribo del Puente Rojo.

9. Estudiar y documentar el desarrollo por fases.

10. Integrar distintos usos en las edificaciones.

11. Definir directrices de urbanizacion.

12. Apostar por edificacion sostenible y de alta eficiencia energética.

13. Integrar las edificaciones ubicadas en el parque evitando parcelas
cerradas.

14. Expandir las zonas verdes por el viario colindante.

15. Coordinar los concursos del parque y la nueva estacion.

16. Maximizar las conexiones peatonales.

17. Permitir el ajardinamiento sobre el cajon ferroviario.

PROPUESTAS PARA LA MEJORA DE LA ORDENACION.

1. Eliminar todas las vias en superficie.

2. Recuperar la conexién entre San Blas y Princesa Mercedes.

3. Tratamiento de integracion paisajistica de la boca del tunel.

4. Mantenimiento y limpieza de los terrenos afectados.

5. Eliminar el Puente Rojo.

6. Minimizar el impacto para el transito peatonal del cruce subterraneo de la
Gran Via.

7. Replantear la rotonda de la Gran Via de modo que permita la continuidad
de las zonas verdes y la intercomunicacion de los barrios colindantes.

8. Expandir la ubicacién de los edificios situados en el parque junto a la C/
Medico Ricardo Ferré a lo largo de toda la alineacion, limitando su altura a 10
plantas.

9. Reubicar las dotaciones escolares en un ambito externo al del Plan
Especial.

10. Contemplar la conexién del parque con el cinturén verde del Plan Rabassa.
11. Replantear y disminuir las secciones viarias de C/ Medico Ricardo Ferré y
C/ General Gutiérrez Mellado.

12. Disminuir la superficie de la manzana de estacién intermodal y definir su
ordenacion.

13. Mantener el edificio histérico de la estacion.

14. Abrir el parque a la Av. De Salamanca.

15. Completar el soterramiento de las vias.

16. Disponer la estacién de Autobuses totalmente soterrada.

17. Incluir un aparcamiento intermodal.

18. Ubicar la nueva estacion sobre el soterramiento.

19. Incorporar Villa Teresa como dotacion al PE, manteniendo el jardin.

APORTA ANEXO DE JUSTIFICACION DEL DERRIBO DEL PUENTE ROJO.

1. Parque Urbano continuo y sin interrupciones.

2. Completar el soterramiento de las vias.

3. Eliminar el puente rojo.

4. Disponer carriles bici.

5. Presentar mas documentacién de detalle de la ordenacion.

6. Evitar vias de penetracion rodada.

7. Evitar efecto barrera. Eliminar autopistas urbanas.

8. Conservar el puente rojo.

9. Redactar de forma bilingtie la documentacion de la intervencion.
10. Estudiar la propuesta de la PCM.

SOLUCIONES ALTERNATIVAS.
AGRADECIMIENTO POR LA POSIBILIDAD DE PARTICIPAR.
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MINISTERIO DE FOMENTO. PROPUESTAS DE MEJORA DE LA ORDENACION

1. Reflejar en el planeamiento la situacion actual y las fases transitorias

01/03/2013 previstas.
2. Garantizar las protecciones ferroviarias establecidas por la Ley del Sector
Ferroviario.

ADMINISTRADOR DE | PROPUESTAS DE MEJORA DE LA ORDENACION

INFRAESTRUCTURAS 1. Incrementar la superficie de equipamientos.

FERROVIARIAS. ADIF. 2. Reducir la superficie de zona verde.

3. Incorporar ficha especifica de ordenacion de la manzana de la estacion

22/03/2013 intermodal, calificandola como Sistema General Ferroviario.

4. Incorporar calificaciones superpuestas sobre rasante y bajo rasante.

5. Permitir siempre la compatibilidad del uso ferroviario.

7. Evitar las parcelas privadas superpuestas al dominio publico ferroviario.

8. Incorporar ordenanzas especificas de estudio de ruido y vibraciones para
las edificaciones del ambito.

9. Incluir los muros y losas del cajon ferroviario como obras de urbanizacién.
10. Establecer criterios de urbanizaciéon que minimicen el impacto sobre la
infraestructura ferroviaria. (Sobrecargas, filtraciones, interferencias con
elementos de evacuacion, etc.)

11. Definir unidades de ejecucion para el desarrollo del PE.

12. Presentacién de un Programa de Actuacion Integrada.

13. No proteger la estacion y permitir su traslado.

14. Completar y actualizar los planos de Estado Actual.

Todas estas sugerencias pueden sintetizarse en varios grupos, segun su alcance, sin perjuicio
de que hayan sido realizadas a su vez por un mismo colectivo:

A.- Grupo 1: sugerencias que aconsejan reiniciar el proceso de ordenacion, introduciendo una
serie de reflexiones previas en un marco participativo mas amplio, proponiendo cuestiones como
la necesidad de un concurso de ideas o proyectos, que bien pudiera tener un caracter
internacional.

B.- Grupo 2: sugerencias que ponen el acento en cuestiones trascendentes en relacion con la
ordenacion del sector, de modo que su valoraciéon en un sentido u otro tiene una influencia
determinante en el disefio de dicha ordenacién. En este grupo, destacan cuestiones como:

a)

c)

d)

Las distintas, y a veces, contrapuestas, funciones de este hoy vacio urbano una vez
resuelta su futura integracion en la ciudad: nuevo barrio (con viviendas nuevas), nuevo
espacio dotacional (con mas o menos zonas verdes, 0 mas o menos equipamientos),...

Si la estacion futura de ferrocarril (e intermodal) debe estar retranqueada o no, y silo es,
doénde.

Si la ordenacion debe contemplar la solucion final que se alcanzara una vez ejecutado
integramente el proceso de accesos ferroviarios en Alta Velocidad a la ciudad de
Alicante, o debe contemplar las distintas fases de su ejecucion.

Si el viario estructural del sector debe o no tener la dimension sugerida en la versién
preliminar.

Si la estacion de ferrocarril existente debe ser protegida total o parcialmente, o de
ninguna manera.

Si la ordenacion debe contemplar edificacion lucrativa o no, y si es asi, cuanta intensidad
y qué tipologias.

C.- Grupo 3: este grupo de sugerencias, ho menos importante, entra en cuestiones mas
especificas, como:
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g)
h)

Tipologia y funcionalidad del parque urbano, abarcando cuestiones acerca de su disefio
global (forma, ambito, delimitacion, relacién con el entorno préximo) y especifico (parque
equipado o no, tipologia, etc...).

Propuestas concretas para mejorar el caracter lineal y funcion del parque urbano.

Si el Puente Rojo debe ser conservado vy, si fuera asi, qué funciones puede tener, o por
el contrario no debe serlo, exponiendo razones para ello.

Propuestas concretas de entronques y alineaciones con el entorno urbano del sector,
tanto a nivel inmediato como mediato.

Disefio y pormenorizacion de la zona del sistema general ferroviario en la que se
localizara la estacion intermodal (si finalmente se localiza en este entorno), y los
equipamientos terciarios complementarios, analizandose cuestiones como si debe
detallarse en esta fase de ordenacion o por el contrario si puede o debe remitirse a una
fase posterior, y cémo influye en la ordenacién actual.

Integracion del sector con las infraestructuras existentes, como por ejemplo, la
importante red de pluviales presente en su ambito.

Integracion de elementos ambientales, como vias pecuarias.

Cumplimiento de estandares urbanisticos.

Tras la fase de participacion publica y concertacion institucional, el Ayuntamiento evalud las
diferentes sugerencias y consideraciones y procedid, en consecuencia, a adoptar una relacion
de criterios de ordenacion que debian considerarse con ocasién de la elaboracion del Plan
Especial del ambito que nos ocupa. Asi, el acuerdo de 3 de junio de 2013, de la Junta Local de
Gobierno, establece:
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3°. Habra que aprovechar la nueva edificabilidad residencial que resulta de |a ordenacion para configurar dos
nuevas fachadas urbanas de calidad a ambos margenes de la actuacion, que rematen las tramas de los
barrios de San Blas, Benalua y Alipark.

4° Las edificaciones que se construyan en el Parque Central evitaran las alturas excesivas, respetando, en
lo posible, las alturas existentes en [a zona.

5°. Dentro de los espacios libres resultantes de la ordenacion, hay que distinguir entre Parque Central y
Parque Lineal. El Parque Central comprende el espacio liberado entre la Via Parque y la Gran Via. Tendra
como caracleristicas:

- Permeabilidad peatonal maxima enire los barrios colindantes

- La plantacion de especies arboreas de porle se resliringird al espacio no ocupado por € cajon
ferroviario.

- Coneclara con el Parque de las Lagunas de Rabassa para configurar un equipamiento de rango
metropalitano.

A partir de la Gran Via y hasia la Avda, de Salamanca se ubicara el Parque Lineal, que formara un conjunto
continuo de espacios libres, prolongando los espacios peatonales hasta conectar con ia Avda. Oscar Espla.

6°. Se evitara que el tréfico de acceso se dirija directamente al centro de la Ciudad, debiendo realizarse un
estudio de trafico como documento anejo al Plan Especial, que habrd de recoger las determinaciones del
Plan Municipal de Movilidad Sostenible.

7° Deben conservarse los anchos de viario eslablecidos en la version preliminar del plan, sin gue ello
signifique que los mismos hayan de destinarse a trafico rodado sino que permitan disefios diferenciados
capaces para transporte publico, carril-bici, paseos, elc.

8°. Habra que disefiar con especial cuidado el area Plaza de la Estrella- Avda. de Salamanca-Avda. de la
Estacion, no sblo como espacio de confluencia de gran intensidad de trafico sinc desde el punto de vista de
su significacion urbana, completanda la configuracion de la plaza.

9°. Se eliminara el Puente Rojo, al desaparecer |a necesidad de paso a distinto nivel sobre las vias férreas.

10°. La ordenacion tendra en cuenta la existencia de importantes infragstructuras hidraulicas implantadas en
el ambito de la actuacion, previendo las medidas necesanas para su conservacion o, en su caso, reposicion,
de conformidad con lo establecido en el informe tecnico municipal,

11°. Al persistir importantes infraestructuras ferroviarias bajo rasante, el planeamiento tendra que regular
detalladamente los usos permitidos en los distintos niveles.

12°. Se contemplaran las previsiones necesarias para que |a ordenacion pueda desarrollarse por fases.

13°. Hasta que se complete el soterramiento total, lendran que preverse actuaciones que fomenten Ie
comunicacion transversal entre los barrios y permitan el funcionamiento del trafico en superficie, tales como
la reurbanizacion de las calles Benasau y Santc Domingo, la reincorporacion de la glorieta frente a Villa
Teresa, la creacion de glorietas distribuidoras para permitir el trafico en la Gran Via y la prolongacion del
trazado exislente de la Via parque entre el PAU/1 y Florida-Ciudad de Asis.

14°. Una vez culminado totalmente el soterramiento de las vias, la ordenacion contemplara a urbanizacion y
edificacion de la zona del Sistema General Ferroviario, completando la trama del barrio de San Blas y
previendo el viario necesario para el correcto funcionamiento de los usos y edificacionies a implantar en esta
zona, ademas de |a ejecucion total de las restantes previsiones del planeamiento.

16°. El planeamiento establecera unos criterios de gestion versatiles, que permitan aplicar todas las técnicas
legalmente establecidas, adapténdose 2 las diversas siluaciones urbanisticas que puedan plantezrse. Se
preferiran las técnicas reparcelatorias sobre las expropiatorias. Si en alguna de las unidades de ejecucion
que pudieran delimitarse se incluyesen terrenos de tilularidad privada, las cargas reperculibles en los mismos
seran exclusivamente las de urbanizacion distinta de la infraestructura ferroviania.
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Tras el acuerdo municipal, el documento de Plan Especial se adapté y fue sometido a exposicion
publica en abril de 2014, durante un plazo de 45 dias habiles, en el cual se han mantenido
encuentros con diferentes colectivos interesados (vecinos, profesionales, asociaciones,
instituciones), que se tradujeron en el plano formal en la presentaciéon de diversos escritos de
alegaciones y sugerencias.

4.6.- Acuerdo municipal de resolucion de alegaciones y fijacion de criterios
a introducir en el Plan Especial de la Operacién Integrada n° 2 para su
aprobacion provisional.

Fruto de este proceso, por parte de AVANT se formulé una propuesta de Informe de contestacion
de alegaciones, refrendado por acuerdo plenario de la Corporacién municipal de Resolucion de
alegaciones y fijacioén de criterios a introducir en el documento del Plan Especial que se pueden
resumir de la siguiente manera:

a) Incremento del suelo dotacional publico en la zona de Benalua y Alipark.

b) Incorporacién en la normativa urbanistica del de criterios para redaccién del Proyecto de
Urbanizacion, atendiendo a las cuestiones de ordenacion de trafico peatonal y rodado que han
sido objeto de alegacion y aceptacion municipal.

c) Integrar el trazado de la linea 1 del Tranvia en superficie, asi como la estacion actualmente
en fase de redaccion de proyecto.

e) Adopcion de medidas de disefio del trafico compatibles con altos estandares de movilidad
sostenible.

f) Integracion del trazado de la via pecuaria.

g) El proyecto de urbanizacién que se redacte para el parque urbano y el resto de zonas verdes
podra ser objeto de un concurso publico abierto y orientado a obtener su mejor disefo funcional
tomando en consideracion criterios de sostenibilidad, eficiencia y funcionalidad. Dicho proyecto
se realizara, ademas, en el contexto de un proceso especifico de participacion publica, que
permita identificar las demandas sociales y otros condicionantes, y enriquecer asi el disefio final
de este equipamiento publico

h) Disposicién de las parcelas edificables con frente al PAU/1 cumpliendo criterios de
mantenimiento de las visuales desde el parque publico y calles perpendiculares.

i) Prolongacién de las alineaciones de la trama consolidada del Barrio de Benalua a la nueva
zona edificable que propone el Plan con frente al mismo, generando nuevos espacios
dotacionales y espacios libres para garantizar una mejor conectividad con el Parque Publico.

j) Mejorar la definicion grafica de la manzana de uso terciario proyectada en la Plaza de la Estrella
mediante la incorporacion de una ficha especifica en las Normas Urbanisticas (Art. 37).

k) Incorporacion de medidas de integracién paisajistica.

1) Inclusién en la normativa (arts. 6.4.c y 58.2) el caracter de obra de urbanizacién extraordinaria
de los muros y losas del soterramiento.

m) Introduccion de las condiciones derivadas de la legislacién sectorial en materia de ferrocarriles
tales como el régimen derivado de las servidumbres impuestas por la legislacion ferroviaria y
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control del impacto acustico, sostenibilidad ambiental, criterios del futuro Parque Publico y
coordinacién con la normativa ferroviaria, etc.

4.7.- Acuerdo municipal de aprobacion provisional y remision a la
Conselleria para su aprobacién definitiva

Por la sociedad AVANT se presentd el 23 de enero de 2.015 el Plan Especial y estudios
complementarios rectificados como consecuencia del anterior acuerdo, que en definitiva
responden a los criterios impuestos por las Administraciones sectoriales y a las alegaciones
estimadas. Las rectificaciones introducidas en los documentos respecto a la version de estos que
fue objeto de la ultima exposicion publica, pueden resumirse en las siguientes:

1.- Introduccion en la parte normativa de criterios para tener en cuenta en la redaccion del
proyecto o proyectos de urbanizacion que se redacten para ejecutar la ordenacién, consistentes
en la resolucién de problemas de trafico peatonal y rodado, mejora de la condiciones de movilidad
sostenible, plantacion de vegetacion de bajo consumo de agua e implantacion de huertos
urbanos, prevision de itinerarios peatonales y ciclistas y disefio participativo mediante
convocatoria de concurso publico con criterios de sostenibilidad, eficiencia y funcionalidad.

2.- Rectificacion de las normas relativas a la gestion del Plan, adecuandolas mas fielmente a la
normativa aplicable y a las circunstancias del caso concreto.

3.- Variacion de la ordenacion de los frentes edificables para lograr una mayor permeabilidad de
las zonas ya habitadas con el parque urbano.

4.- -Incremento de los espacios dotacionales en Benalua y Alipark, generando una nueva area
de juegos (SAL) y variando la calificacién de la zona de uso administrativo a uso dotacional
multiple (DM).

5.- Variacion de la redaccion de la norma que regula la gran manzana destinada a sistema
general ferroviario (PSF), de manera que se especifiquen los usos y edificabilidades que puedan
construirse hasta la ejecucién del soterramiento completo.

6.- Variacion del trazado de la Via Pecuaria.

7.- Minimizaciéon de las afecciones a infraestructuras ferroviarias existentes, cuyo traslado y
reposicion resultaria muy costoso.

El 27 de febrero de 2.015, los servicios técnicos y juridicos de la concejalia de Urbanismo
emitieron informe entendiendo que dichas modificaciones no podian considerarse sustanciales
ya que no alteran el modelo de ordenacion, que es la premisa que establece la doctrina
jurisprudencial para la consideracion de una modificacién de planeamiento como sustancial.

En el referido informe se concluyé que la documentaciéon presentada por AVANT recogia los
criterios aprobados por el Pleno Municipal el 22 de diciembre de 2014. El 3 de marzo de 2015 la
sociedad AVANT presenta nueva documentacion que recoge determinadas modificaciones
atendiendo a un informe emitido por ADIF, como miembro de la sociedad, el 27 de febrero de
2015. Tales modificaciones inciden en aspectos relativos a las competencias y bienes afectados
por la actuacién de dicha empresa estatal. Los servicios técnicos y juridicos de la Concejalia de
Urbanismo emitieron nuevo informe a esta ultima documentacion, expresando que el contenido
de la misma no altera la valoracion del documento plasmada en el informe de 27 de febrero de
2015, pues consisten en precisiones de detalle basicamente sobre afecciones a instalaciones
existentes y también sobre errores materiales detectados en el documento informado por ADIF.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR QOl/2
MEMORIA INFORMATIVA 47



Siendo la competencia para la aprobacién provisional del Plan Especial del Pleno de la
Corporacién, el 9 de marzo de 2015 por mayoria absoluta del nUmero legal de miembros que la
integraban, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 96 de la Ley Urbanistica Valenciana
(aplicable por razén del tiempo en que se inicid el expediente) y 123.2 de la Ley 7/1985,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, en su version vigente a la fecha del acuerdo, se
acordo

“Primero: Aprobar provisionalmente el Plan Especial de la Operacién Integrada n° 2 (Ol/2), con las
variaciones introducidas tras el periodo de exposicion publica del mismo.

Segundo: Aprobar los estudios anejos al Plan: de Integracién Paisajistica, Acustico, de Movilidad y
de Inundabilidad, en aquello a que alcanzan las competencias municipales, remitiéndolos junto con
aquél a la Conselleria competente para su aprobacién definitiva.”

4.8.- Informes emitidos por distintos organismos tras la aprobacion
provisional municipal.

Tras la aprobacion provisional se han emitido diferentes informes , cuyas determinaciones han
quedado incorporadas al presente documento en relaciéon con la ordenacion estructural que nos
ocupa:
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5.- AREAS DE INFLUENCIA DEL SECTOR EN SU ENTORNO URBANO
INMEDIATO.

5.1.- Identificacion de las areas.

Para analizar mejor el proceso de integracion de la ordenacion del sector Ol/2 con el entorno
urbano colindante, mas alla de la mera conectividad viaria y peatonal, se han delimitado lo que
denominamos Areas de Influencia, zonas en las que la intervencién que se pretende llevar a
cabo tendra una repercusion directa.

El criterio de delimitacion ha sido deliberadamente simplificado, utilizando como elementos de
referencia y division, de un lado, el eje de la Gran Via y la Avenida de Salamanca, y de otro, el
propio sector Ol/2. Estos elementos permiten identificar areas que podemos entender
homogéneas desde un punto de vista geografico y funcional, si tenemos en cuenta que lo que
se pretende es analizar cual puede ser la influencia de la ordenacién del sector en su entorno, y
viceversa, esto es, cual puede ser la influencia del entorno urbano en la ordenacién del sector.

De este modo, se definen 5 areas, dos al norte de las vias, separadas por la Gran Via (Area 1
PAU/1 y Area 2 San Blas-Santo Domingo); dos al sur de las vias, también separadas por la Gran
Via (Area 5 Ciudad de Asis-Florida y Area 4 San Fernando-Alipark-Benalla, hasta el limite de
ambas con la Avenida de Aguilera); y una ultima, denominada Area 3 Centro, al este del sector,
desde la Avenida de Salamanca hasta General Marva.

Una vez delimitadas las areas de influencia, se ha obtenido la informacién estadistica necesaria
para sacar conclusiones sobre el estado actual de cada una de ellas y su relacién con indicadores
de funcionalidad y calidad urbana. Asi, se ha obtenido informacidn sobre poblacion, estandares
dotacionales de equipamientos y espacios libres, movilidad, usos, etc...

La informacién asi obtenida' permite realizar un perfil basico de cada area de influencia en el
cual se determinan sus principales valores y déficits. Esta informacién permite orientar los
criterios de ordenacién del Sector OlI-2, o lo que es lo mismo, permite utilizar el disefio del Sector
OI-2 para resolver al menos algunas de las incoherencias y problemas detectados en cada area.

Seguidamente se reproducen los mapas analiticos que evaluan las distintas consideraciones de
cada zona.

1 La informacion se ha obtenido de archivos y registros publicos, de datos del Sistema de Informacion Territorial de la
Comunitat Valenciana y de datos estadisticos y de movilidad del Plan de Movilidad de la ciudad de Alicante, actualmente
en tramitacion. En algunos casos no hay informacion estadistica especifica y accesible, por lo que se han extrapolado
datos a partir de marcos de referencia territorial mas amplios, como los barrios.
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5.2.- Perfil de cada area.

Gracias a la informacion recabada y analizada, se puede deducir un perfil de cada éarea, lo que
servira para definir un programa que tenga en consideracion los principales déficits detectados y

que, en

Area 1:

la medida de lo posible, proponga soluciones.

PAU/1

Tiene una densidad de habitantes relativamente baja, de 93 hab/m?, con una poblacién
estimada de 4.402 habitantes.

Es un area con poblacién relativamente joven, pues la poblacién menor de 15 afios
representa el 24% vy la superior a 64 afos apenas alcanza el 4%.

La nacionalidad de los residentes es mayoritariamente espafiola, representando la
poblacién extranjera el 5,3%.

Actualmente tiene una ratio de zonas verdes publicas de 14,79 m? por habitante.

En cuanto a equipamientos publicos, tiene una importante reserva de suelo dotacional,
si bien actualmente no se encuentra ninguno ejecutado y en uso. Si dispone en su
entorno de un colegio privado, el San Juan Bosco, cuya superficie representa un
estandar de casi 18 m? por habitante del area. En materia sanitaria, gran parte del ambito
no cumple con el indicador de proximidad a centros sanitarios basicos, algo que no debe
ser un problema a medio plazo dada la disponibilidad de suelo dotacional que podria
afectarse a dicho uso sanitario.

En materia de movilidad, presenta un indice de motorizacién (vehiculos por habitante)
relativamente alto, superando el 1,56, lo que es coherente con un también elevado
porcentaje de desplazamientos en vehiculo privado (casi 51%). La relacion con el
sistema de transporte publico es aceptable desde el punto de vista de trazado, si bien
hay parte del barrio que no queda atendido por el actual trazado de autobus urbano, lo
que unido al elevado grado de motorizacion presenta un uso del transporte publico bajo
(4,82%). El autobus interurbano es accesible a través de la Gran Via.

En relacion con la complejidad urbana, se advierte una carencia de usos terciarios en
relacidn al uso residencial, especialmente en cuanto al terciario “de barrio” en la zona
oeste del sector y su fachada al ambito de la Ol/2.

Podemos sintetizar que este ambito presenta los siguientes déficits:

Area 2:

Escasez de complejidad urbana especialmente a nivel de configuracion de barrio.

Problemas de accesibilidad y conectividad con el centro urbano a través de medios de
movilidad sostenible.

San Blas-Santo Domingo.

Tiene una densidad de habitantes relativamente alta, de 290 hab/m?, con una poblacién
estimada de 11.505 habitantes.

La poblacién menor de 15 afios representa el 13,5% y la superior a 64 afios apenas
alcanza el 14,5%.
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La nacionalidad de los residentes es mayoritariamente espafola, representando la
poblacion extranjera el 9,7%.

Actualmente tiene una ratio de zonas verdes publicas de 1,75 m? por habitante.

En cuanto a equipamientos publicos, dispone en su entorno de un colegio privado y otro
publico, cuyas superficies representan un estandar de casi 0,96 m? por habitante del
area. En materia sanitaria, el ambito cumple con el indicador de proximidad a centros
sanitarios basicos, dada la proximidad del Centro de Salud de San Blas.

En materia de movilidad, presenta un indice de motorizacién (vehiculos por habitante)
relativamente alto, superando el 1,53, lo que es coherente con un también elevado
porcentaje de desplazamientos en vehiculo privado (39,73%). La relacion con el sistema
de transporte publico es aceptable desde el punto de vista de trazado, si bien hay parte
del barrio que no queda atendido por el actual trazado de autobus urbano, lo que unido
al elevado grado de motorizacién presenta un uso del transporte publico bajo (6,63%).
El autobus interurbano es accesible a través de la Gran Via en la parte oeste del area.

Podemos sintetizar que este ambito presente los siguientes déficits:

Area 3:

Escasez de zonas verdes publicas para esparcimiento y uso recreativo de los
ciudadanos.

Escasez de complejidad urbana, sobre todo en la zona recayente a la Gran Via.

Problemas de accesibilidad y conectividad con el centro urbano a través de medios de
movilidad sostenible.

Centro.

Presenta una densidad de habitantes relativamente alta, de 302 hab/m?, con una
poblacién estimada de 5.579 habitantes.

La poblacion menor de 15 afos representa el 9% y la superior a 64 afos apenas alcanza
el 28%.

La nacionalidad de los residentes es mayoritariamente espafiola, representando la
poblacion extranjera el 9,8%.

Actualmente tiene una ratio de zonas verdes publicas de 1,84 m? por habitante.

En cuanto a equipamientos publicos docentes, no hay en el entorno del area delimitada,
si bien en su proximidad se encuentra el instituto publico Miguel Hernandez. En materia
sanitaria, el ambito cumple con el indicador de proximidad a centros sanitarios basicos,
dada la proximidad del Centro de Salud de la Calle Gerona, si bien la zona norte del area
se encuentra fuera de la aplicacion del indicador.

En materia de movilidad, presenta un indice de motorizacién (vehiculos por habitante)
relativamente alto, superando el 1,49, y un porcentaje de desplazamientos en vehiculo
privado del 36,65%. La relacion con el sistema de transporte publico es bastante
aceptable desde el punto de vista de trazado, aunque presenta un uso del transporte
publico bajo (6,63%). El autobus interurbano es accesible a través de la Avenida de la
Estacién y la de Maissonnave.
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Podemos sintetizar que este ambito presente los siguientes déficits:

Area 4:

Area 5:

Escasez de zonas verdes publicas para esparcimiento y uso recreativo de los
ciudadanos.

Benalua-Alipark.

Presenta una densidad de habitantes relativamente alta, de 254 hab/m?s, con una
poblacién estimada de 6.834 habitantes.

La poblacion menor de 15 afos representa el 10% y la superior a 64 afios apenas
alcanza el 23%.

La nacionalidad de los residentes es mayoritariamente espafiola, si bien la poblacion
extranjera alcanza un significativo 15,8%.

Actualmente tiene una ratio de zonas verdes publicas de 1,62 m? por habitante, si bien
la zona verde prevista por el planeamiento urbanistico, en el ambito del Plan de Reforma
Interior de la Ciudad de la Justicia ya esta ejecutada.

En cuanto a equipamientos publicos, dispone en su entorno de dos colegios publicos,
cuyas superficies representan un estandar de casi 1,941 m? por habitante del area. En
materia sanitaria, el ambito no cumple con el indicador de proximidad a centros sanitarios
basicos. No dispone de otros equipamientos publicos de caracter social.

En materia de movilidad, presenta un indice de motorizacién (vehiculos por habitante)
inferior al de otras areas, 1,26, y un porcentaje de desplazamientos en vehiculo privado
del 37,62%. La relacion con el sistema de transporte publico es aceptable desde el punto
de vista de trazado, aunque presenta un uso del transporte publico bajo (8,95%), aunque
mayor que en otras areas. El autobus interurbano es accesible a través de la Avenida de
Maissonnave en la parte este del area, y en el entorno del Palacio de Justicia en su parte
oeste.

Ciudad de Asis-La Florida.

Presenta una densidad de habitantes relativamente alta, de 311 hab/m?, con una
poblacién estimada de 12.800 habitantes. La poblacion menor de 15 afios representa el
13,6% y la superior a 64 afos apenas alcanza el 18,9%.

La nacionalidad de los residentes es mayoritariamente espafola, representando la
poblacion extranjera el 10,7%.

Actualmente tiene una ratio de zonas verdes publicas de 0,62 m? por habitante.

En cuanto a equipamientos publicos, dispone en su entorno de tres colegios privados,
cuyas superficies representan un estandar de casi 2,038 m? por habitante del area. En
materia sanitaria, el ambito cumple escasamente con el indicador de proximidad a
centros sanitarios basicos, dada la relaciéon del Centro de Salud de Babel. No dispone
de otros equipamientos publicos de caracter social.

En materia de movilidad, presenta un indice de motorizacién (vehiculos por habitante)
del 1,33, el mas bajo de las cinco areas analizadas, lo que es coherente con un también
menor porcentaje de desplazamientos en vehiculo privado (30,27%). La relacion con el
sistema de transporte publico es aceptable desde el punto de vista de trazado,
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presentando un uso del transporte publico alto en relacion a las otras areas (10,38%). El
autobus interurbano es accesible a través de la Gran Via en la parte este del area.

Podemos sintetizar que este ambito presente los siguientes déficits:

e Escasez de zonas verdes publicas para esparcimiento y uso recreativo de los
ciudadanos, asi como de equipamientos publicos de caracter social y cultural.

e Problemas de accesibilidad y conectividad con el centro urbano a través de medios de
movilidad sostenible.
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6.- SINTESIS: CONDICIONANTES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
DEL SECTOR.

6.1.- El Sistema General Ferroviario en su conjunto como referente
necesario.

Si algo se deduce de lo descrito en los apartados anteriores es que el proceso de ordenacion del
ambito que nos ocupa tiene gran complejidad, dado el elevado numero de circunstancias que
concurren en dicho espacio.

Nos encontramos ante un espacio constituido en su mayor parte por dominio publico estatal,
vinculado a servicios ferroviarios. Este espacio ha disfrutado durante los ultimos afos de una
gran inversion de recursos econdmicos para hacer llegar a la ciudad de Alicante la Alta Velocidad
Espanola, complementando dicha acciéon con una actuacion de enorme trascendencia y
relevancia urbana, consistente en el soterramiento de las vias.

El soterramiento de las vias, permite que parte de los suelos antiguamente ocupados por
infraestructuras ferroviarias pueda dejar de ser dominio publico, y ya con caracter patrimonial,
destinarse a otros usos.

Evidentemente, la actuacion se ha desarrollado en un contexto de consenso institucional,
integrando a las principales administraciones afectadas, creandose un marco ad hoc para
coordinar y gestionar las distintas acciones. Ademas, ello ha requerido una relevante inversion
econdmica publica, habiéndose previsto su amortizacion, en una pequefa parte, con los recursos
urbanisticos generados a partir de la ordenacion de los espacios liberados de dominio publico.

Dado este primer gran paso, condicion necesaria para acometer la actuacién, nos encontramos
ante un espacio que sigue estando presidido por la infraestructura ferroviaria, también, pero en
el que la misma discurre en gran parte soterrada en la actualidad, esperandose para un futuro
que se complete el soterramiento en todo el trazado hasta la estacién. Esto obliga a considerar
en la ordenacién tanto la parte soterrada (lo que condiciona el tipo de uso que se pueda localizar
en su superficie y sus condiciones), como la que discurre en superficie, hasta la estacion, dando
lugar a lo que se calificara como Sistema General Ferroviario, que tendra un soporte grafico y
normativo.

6.2.- Otros elementos preexistentes.

El resto de espacio que no se considere como Equipamiento Ferroviario, aun con afecciones
derivadas del mismo, se destinara a usos de interés general y lucrativos.

En este contexto nos encontramos también con elementos que generan complejidad. En unos
casos, de caracter técnico, como por ejemplo, la necesidad de integrar en la ordenacién del
sector el colector de pluviales que lo atraviesa (Barranco de San Blas), en otros casos de orden
juridico-ambiental, como la integracion del trazado de via pecuaria denominada Vereda del
Infierno y, en otros, de orden funcional y social, como por ejemplo el tratamiento del conocido
Puente Rojo (para unos, infraestructura carente de funcionalidad en el nuevo contexto urbano,
para otros, elemento a proteger por su caracter patrimonial cultural o paisajistico).

El colector de pluviales es una infraestructura fundamental, considerando su importancia en el
sistema contra los riesgos de inundacion de la ciudad. La ordenacién establece las soluciones
técnicas necesarias para su mantenimiento, considerando, en su caso, la influencia que la nueva
urbanizacién pueda generar en su funcionamiento.
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En el ambito a ordenar también se localizan elementos con interés histérico, arquitecténico o
paisajistico que aconsejan su integracion en la ordenacion, los cuales se recogen en el Catalogo
del presente documento.

Como elemento mas importante y de especial valor destaca la estacién de ferrocarril. También
existe un centro de transformacioén, con cierto interés, que sera mantenido. El conjunto de ficus
situados en la avenida de Salamanca tiene un interés histérico y paisajistico indiscutible, por lo
que la ordenacién debera integrar en el espacio publico.

La ordenacion pormenorizada estudiara la posible preservacién e integracién de los siguientes
elementos, de conformidad con lo dispuesto en el informe de la conselleria competente en
materia de patrimonio cultural:

1) Edificio de Correos.

2) Edificio adosado a la terminal.

3) Edificios situado en la parte sur de la estacion.

4) Puente de hierro (Puente Rojo).

5) Edificio de servicios situado en la franja sur de las vias ferroviarias y situado en la salida
hacia poniente.

Imagen actual de la fachada de la Estacion
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' Imagen del Centro de Transformacién

6.3.- La conexion con los barrios colindante en términos de coherencia
urbana y equidad dotacional.

Los condicionantes institucionales y fisicos expuestos, que han de considerarse en la futura
ordenacion del espacio, determinan el lienzo sobre el que disefiar la nueva ordenacién y una
parte de su programa (infraestructuras, usos lucrativos, etc...). Ahora bien, la ubicacién de este
marco en su contexto urbano, a una mayor escala, proporciona circunstancias que sin duda
pueden enriquecer funcionalmente el nuevo sector.

Como se ha explicado en esta memoria, no nos encontramos ante un sector de ensanche urbano,
sino ante una verdadera actuaciéon de reciclaje urbano que permite destinar terrenos antes
usados para infraestructuras a atender demandas de interés general.

La relacion del ambito con su contexto urbano permite establecer cinco areas de influencia. Estas
areas guardan una relaciéon funcional destacada con el nuevo sector. Mientras que antes el
ambito ferroviario era una frontera, un limite, ahora es un espacio de oportunidad, de integracion,
de servicios.

El hecho de caracterizar las areas de influencia y obtener un perfil concreto se ha realizado con
la finalidad de obtener informacion acerca de sus déficits y de sus componentes de valor. La
informacion resultante tiene un gran valor, pues se incorpora como un activo en el proceso de
ordenacion del sector Ol/2, en el sentido de que la misma, ademas de pretender la racionalidad
de su propio disefio interior y el cumplimiento cuantitativo de los estandares dotacionales y de
densidad edificatoria, tratara de dar solucion a los problemas funcionales que cada una de las
areas de influencia soporta en la actualidad. Por ejemplo, si las areas de influencia situadas al
sur de las vias tienen una escasa relacion de suelo dotacional por habitante, la ordenacion del
sector debe procurar remediar este problema, generando suelo dotacional (equipamientos y
zonas verdes) para atender las necesidades de este sector de poblacion, facilitando su
accesibilidad. Si el area de influencia 1 (norte de las vias, PAU/1), tiene problemas de escasa
complejidad urbana y mala conectividad con el centro urbano, la ordenacién del sector Ol/2 debe
ofrecer medidas para paliar estos déficits, aportando complejidad (usos terciarios) y corredores
de comunicacién sostenibles con el centro urbano.
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6.4.- Modelo urbano de referencia: ciudad compleja, densa y sostenible.

El modelo urbano de referencia para la ordenacién del sector es el de ciudad compacta, conforme
a los criterios de sostenibilidad del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana,
el TRLOTUP vy la propia Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, atendiendo a las
condiciones y limitaciones fisicas e institucionales expuestas anteriormente.

En este sentido, se procurara que las areas destinadas a edificacién, que superficialmente son
escasas dadas las condiciones impuestas (respeto a las infraestructuras ferroviarias y necesidad
de grandes reservas de suelo dotacional), dispongan de una densidad e intensidad edificatoria
razonables que permitan rentabilizar los servicios urbanisticos de nueva implantaciéon y su
conservacion, y generar intercambios y relaciones socioecondmicas que sélo son posibles con
densidades de poblacion alta y usos complejos.

Por ello, también se incentivara la compatibilidad de usos residenciales y terciarios blandos,
orientados a favorecer relaciones complejas en un marco de calidad ambiental urbana razonable,
con dotaciones y espacios libres suficientes y accesibles.

6.5.- Sostenibilidad econémica.

Ademas de lo expuesto, los planes urbanisticos deben justificar la viabilidad econémica de la
actuacion proyectada, asi como la sostenibilidad de su impacto sobre las Haciendas Publicas.

En este sentido, al Plan Especial le acompafia una Memoria de Sostenibilidad Econdémica, que
realiza una estimacion de los ingresos publicos (tasas, tributos) que pueden derivarse para la
Administracién con la presente actuacion, y se comparan con una prevision de los gastos
publicos estimables una vez entre el sector en fase de explotacion.
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1.- DESCRIPCION GLOBAL Y JUSTIFICACION DEL MODELO DE
ORDENACION ADOPTADO.

1.1.- Justificacion de la adecuacion a los condicionantes y criterios
predefinidos.

1.1.1.- Consideracion previa.

Tal como se ha expuesto en la Memoria Informativa, los criterios que deben orientar la definicion
de la ordenacién estructural del sector son, esencialmente, los siguientes:

a) Respetar las condiciones de ejecucién del proyecto de acceso ferroviario y los
compromisos institucionales vinculados al mismo, teniendo en consideracion la fase en
que se encuentra actualmente y su estado definitivo. Esto supone limitaciones tanto en
superficie como bajo rasante, asi como la necesidad de observar afecciones y
servidumbres.

b) Ofrecer soluciones a déficits funcionales (accesibilidad, dotaciones, etc...) existentes en
los barrios colindantes con la actuacion.

¢) Integrar la ordenacién con las preexistencias relevantes, tanto las relacionadas con las
infraestructuras (colector de pluviales), como las edificaciones susceptibles de ser
preservadas y protegidas por razones culturales.

Seguidamente se expone sintéticamente cémo la ordenacién estructural propuesta, fruto del
estudio de alternativas que se realizdé en el documento de Version Preliminar y fue objeto de
participacion publica, trata de adaptarse a las determinaciones expuestas.

1.1.2.- La ordenacion y el sistema ferroviario sobre y bajo rasante.

La ordenacién del sector se adapta con fidelidad a las determinaciones del proyecto de accesos
ferroviarios ejecutado por el Ministerio de Fomento.

1.1.3.- La ordenacién propuesta y su influencia en los barrios colindantes.

En cuanto a la integracion en su entorno, se aprovecha la liberacion de los terrenos ferroviarios
para generar una importante superficie de suelo dotacional perteneciente a la red primaria. Se
ha establecido como criterio de ordenacién que el suelo dotacional publico de este sector supere
holgadamente los estandares minimos exigibles por la legislacion vigente, con la finalidad de
corregir los desequilibrios existentes en los barrios colindantes, especialmente en la zona de La
Florida, Ciudad de Asis y Benalula.

Como se ha expuesto en la Memoria Informativa, el estudio de lo que hemos denominado areas
de influencia del Plan Especial ha arrojado datos que demuestran el déficit dotacional, sobre todo
en las areas tradicionales, como Ciudad de Asis, Florida, Benalla y Centro, especialmente en
materia de espacios libres y recreativos publicos. El Plan Especial tratara de paliar, en la medida
de lo posible, esta cuestion.

El Plan Especial tiene como funcion complementaria, y no por ello menos relevante, la de
convertirse en instrumento de mejora de la calidad de vida de los vecinos de esta zona de la
ciudad de Alicante.
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1.2.- Modelo global de ordenacién estructural.

La ordenacion estructural propuesta en el presente documento responde a un modelo basico de
actuacion de regeneracion y reciclaje urbano, con la particularidad de que la infraestructura
ferroviaria, que hoy ocupa gran parte del sector, no desaparece, sino que se transforma, pero
permite liberar espacios de dominio publico que seran susceptibles de otros usos publicos y
lucrativos urbanisticos y no estrictamente ferroviarios.

La ordenacion estructural respeta los condicionantes institucionales asumidos como parte del
proceso de transformacion de las infraestructuras ferroviarias, que basicamente consisten en
respetar las condiciones técnicas del nuevo conjunto ferroviario, y en incorporar una serie de
usos lucrativos compatibles con la morfologia urbana del entorno del ambito que se ordena.

Ademas, la ordenacién adopta un criterio de funcionalidad especial, en el sentido de que, mas
alla de verificar el cumplimiento de estandares dotacionales y de edificabilidad en su ambito, trata
de adoptar soluciones de integracién con los barrios colindantes para mejorar la calidad de vida
de sus vecinos. Todo ello gira en torno a la creacién de grandes espacios publicos dotacionales,
presididos por un gran parque urbano que se incorpora como elemento vertebrador del sistema
de espacios libres de la ciudad, facilitando su disfrute publico a vecinos que hoy soportan déficits
histéricos en materia de lugares de esparcimiento y usos recreativos deportivos.
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2.- ORDENACION ESTRUCTURAL.

2.1.- Delimitacion del Sector.

El sector se delimita especificamente a través de este Plan Especial, ajustandose la delimitacion
original del Plan General a las condiciones de desarrollo urbanistico actuales.

Se ha tomado como limite el trazado de la Via Parque, por el oeste, y los suelos urbanos
consolidados en las zonas norte, sur y este. Como se ha justificado, se incorporan en el ambito
terrenos dotacionales pertenecientes al sector PAU/1, con el objeto de tomar como lindero la
avenida que cierra dicho barrio, previendo la reordenacion de los citados espacios dotacionales
en coherencia con las previsiones de este Plan Especial. La superficie del ambito es de 468.925
m2.

2.2.- Clasificacion de suelo.

La totalidad del suelo afectado tiene la consideracion de suelo urbano. El resto de suelo
perteneciente a la antigua delimitacion del sector Ol/2 en el Plan General vigente, y que se
excluyen en este Plan Especial, tienen la consideracién que se contempla en el Plano de
Clasificacion de Suelo.

2.3.- Funcion territorial y objetivos del Sector.

Los objetivos de la ordenacion del sector pueden sintetizarse del siguiente modo:

a) Aprovechar los terrenos liberados para la creacion de espacios dotacionales y nuevas
funciones urbanas, como mejora de los barrios colindantes con el sector, especialmente
en materia de espacios libres y equipamientos publicos, asi como en materia de
conectividad y movilidad sostenible.

b) Ordenary viabilizar urbanisticamente el proyecto total de accesos ferroviarios a la ciudad
de Alicante, contemplando el soterramiento y la ejecuciéon de la nueva Estacion
Intermodal, asi como la extension de las lineas del TRAM.

c) Promover la creacién de un gran Parque Publico Urbano, como un elemento de
referencia del sistema general de espacios libres de la ciudad, y gran factor dinamizador
de la Infraestructura Verde Urbana.

d) Posibilitar un conjunto de usos lucrativos, residenciales y terciarios, con criterios de

concentracién e intensidad alta, contribuyendo a dar solucion urbanistica a la conexion
entre barrios.

2.4.- Zonas de ordenacion.

El sector OI/2 tal como queda delimitado en el presente documento configura una Unica zona
urbanizada (ZUR) de uso dominante residencial (RE), con los siguientes parametros y
magnitudes:

1) Uso dominante: Residencial.

2) Usos complementarios: Terciario, Dotacional.

3) Usos prohibidos: Industrial.
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4) Superficie bruta de sector: 468.925 m2.

5) Superficie computable de sector (excluida via pecuaria y equipamiento ferroviario
primario): 361.112 m2.

6) Densidad: media densidad (entre 35 y 60 viviendas/Ha).
7) Intensidad de edificacion residencial: 171.955 m2t, IER 0,4762.
8) Intensidad de edificacion terciaria: 48.045 m2t, IET 0,133.

9) Intensidad de edificacion total: 220.000 m2t, IEB 0,0,6092.
10) Poblacién estimada: 3.583 habitantes (no superior a 4.000 habitantes).

11) Numero de viviendas estimado: 1.433
Estos parametros podran ser ajustados en el documento de Ordenacién Pormenorizada, sin que
en ningun caso se supere la edificabilidad maxima expresada en m2t en cada caso, ni la
proporcién establecida entre edificabilidad residencial y terciaria.

En cuanto a tipologias edificatorias, se prevé la de edificacion plurifamiliar.

2.5.- Criterios para delimitacién de Area de Reparto y establecimiento del
aprovechamiento tipo.

El area de reparto sera equivalente a la superficie del ambito ordenado en este documento,
excluyendo las superficies de suelo publico preexistentes y asignadas a uso publico en el
momento de equidistribucidn, salvo las que constes obtenidas de forma onerosa por la
administracion.

El aprovechamiento atribuido al area de reparto sera el 100% del aprovechamiento objetivo
homogeneizado total del sector.

El aprovechamiento tipo del area de reparto sera el resultado de dividir el aprovechamiento
atribuido por la superficie del area de reparto.

2.6.- Red Primaria de Dotaciones Publicas.

2.6.1.- Parque Publico.

En sentido estricto, es necesaria la siguiente reserva de superficie de red primaria dotacional:

Parque Publico de Red Primaria = 5 m? por habitante = 3.582,40 x 5 = 17.911 m?.

Este Plan Especial propone la siguiente reserva dotacional de Red Primaria de 35.297 m2,
duplicando las necesidades del sector.
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i e e e e .

llustracion 15.- Plano de Red Primaria

Ademas, el Plan Especial introduce como criterio de ordenacion para la Ordenacion
Pormenorizada la ubicacion de la red secundaria de zonas verdes justo en el entorno del parque
publico, reclamando que el tratamiento del Parque Urbano serd homogéneo y coherente con el
resto de los espacios libres del sector, ofreciendo una imagen unitaria y ordenada.

Uno de los objetivos mas importantes del Plan Especial es dotar al ambito y a la ciudad de
Alicante de un espacio verde de importantes dimensiones que cumpla una doble funcién:
reequipar los barrios colindantes al sector, carentes de zonas verdes, y generar un espacio verde
que articule la infraestructura verde local con la infraestructura verde territorial. De este modo, se
propone concentrar la edificacion fundamentalmente en dos fachadas, frente al PAU 1 y a
Benalua, intentando liberar el maximo de superficie del sector para este parque urbano.

Desde el punto de vista de la relacion con los barrios colindantes, el parque se plantea como un
espacio abierto a aquellas zonas que mayor carencia de espacios verdes tienen en la actualidad.
Asi, la voluntad del proyecto es vincular el parque a los barrios de Ciudad de Asis, La Florida y
Alipark, mas deficitarios en equipamientos.

En cuanto a su funcion como eje vertebrador del sistema de espacios libres de la ciudad y de
conexion con la infraestructura verde supramunicipal, el parque se encuentra en una posicién
estratégica, al ser capaz de vincular una posible red de itinerarios verde o ciclistas con las playas
y con los espacios naturales cercanos a la ciudad, como son la rambla de Rambuchar o las
Lagunas de Rabasa. Para que su funcioén territorial sea posible, es preciso que la ciudad defina
su infraestructura verde local y organiza una red coherente de itinerarios verdes.

2.6.2.- Equipamiento ferroviario.

El sistema ferroviario constituye otro elemento de la red primaria de equipamientos, y sera objeto
de desarrollo mediante un proyecto integral respetuoso con las directivas del Plan Especial en el
entorno, cumpliendo con las condiciones establecidas a tal efecto en las normas urbanisticas.

2.6.3.- Red viaria.

Se consideran como elementos pertenecientes a la Red Primaria Viaria los relacionados con la
Via Parque y la Gran Via, a su paso por el Sector.

2.7.- Previsién de viviendas sometidas a algun tipo de proteccién publica.

Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 33 del TRLOTUP, se contempla que el 30% de la
edificabilidad residencial del sector se destina a viviendas sometidas a algun tipo de proteccion
publica.
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2.8.- Contenido econémico y sostenibilidad.

Conforme al anexo de Memoria de Sostenibilidad Econdmica, se justifica la sostenibilidad
econdmica de la actuacion.
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3.- CRITERIOS RELATIVOS A LA CONEXION E INTEGRACION CON
EL ENTORNO.

3.1.- Justificacion de la suficiencia de recursos hidricos para el
abastecimiento de agua potable.

La demanda de recursos hidricos que representa el Sector es la siguiente:

demanda recursos hidricos sector OI/2

conceptos magnitudes
numero viviendas potenciales 1.432,96
ratio habitante/vivienda 2,50
poblacién potencial 3.582,40
consumo unitario litros dia/habitante (segin estudio AMAEM) 142,40
consumo total litros dia 510.133,17
consumo en m?® dia 510,13
consumo en m?® afo 186.198,61
consum en hm? afo 0,186

Esta demanda estaria cubierta con la oferta de recursos hidricos de los que dispone el municipio
de Alicante.

3.2.- Conexidn con el sistema de infraestructuras y servicios urbanos.

La actuacién se lleva a cabo en un entorno absolutamente consolidado y urbanizado por lo que
la conexién con las infraestructuras y servicios basicos no plantea ningun problema especifico
mas que los propios de conexién con todas las infraestructuras.

3.3.- Medidas de proteccion ante el riesgo de inundacién.

Tal y como analiza el Estudio de Inundabilidad que acompana al presente Plan Especial, el lugar
que ocupa el sector es una cuenca geomorfolégica con riesgo de inundacién. Por este motivo,
este documento incorpora, en sus normas urbanisticas, las medidas de caracter estructural
necesarias para evitar los riesgos de inundabilidad que se deducen de este estudio.

3.4.- Medidas de integracion paisajistica

La percepcion paisajistica del entorno en el que se interviene es singular, teniendo en cuenta
que se actua en el centro de la ciudad, sobre terrenos hoy vacios pero colindantes con las tramas
urbanas consolidadas.

Como pone de relevancia el Estudio de Integracion Paisajistica, el elemento referencial mas
importante para la ordenaciéon es el fondo de perspectiva caracterizado por el Skyline que
conforma la sierra de Fontcalent que se situa al oeste. Esta visual debe servir como elemento
estructurador de la infraestructura verde territorial: es la propia Sierra de Fontcalent la actia de
cierre de la ordenacién, vinculando el sector a su territorio natural y configurdndose en el
elemento paisajistico mas importante.

Otra funcién paisajistica importante que debe cumplir el Plan Especial es la de resolver los
problemas de calidad urbana que generan en la actualidad las tramas inacabadas de los barrios
consolidados que bordean el sector.
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Como elementos singulares dentro del ambito a ordenar se encuentran la estacion de
ferrocarriles, construida entre 1853 y 1858, el conjunto de ficus situados en la Av. Salamanca, y
el almacén ferroviario situado en el cruce de la Av. Salamanca y la Av. Aguilera. Todos estos
elementos se han incorporado al Catalogo del presente Plan Especial.

Como elemento de especial relevancia en el sector, por su caracter de red primaria y posible
elemento conector con la infraestructura verde territorial, se encuentra la Via Pecuaria Vereda
del Desierto, que cruza el sector por su borde noroeste.

Este Plan Especial incorpora, en sus normas urbanisticas, las medidas de integracion
paisajistica, de caracter estructural, que se derivan del Estudio de Integracién Paisajistica. No
obstante, la futura Ordenacién Pormenorizada que desarrolle este Plan Especial debera estar
acompanado del correspondiente Estudio de Integracion Paisajistica.

3.5.- Recomendaciones y criterios de intervencién en relacion con las areas
de influencia.

Este Plan Especial supone una mejora significativa de los indicadores dotacionales de la mayoria
de las areas urbanas que le son adyacentes. Algunas como la zona del PAU/1, actualmente bien
dotadas, aprovecharan la ordenacién del sector para mejorar su conectividad e integracion con
el centro urbano, mejorando asi sus actuales condiciones de cohesion y complejidad urbana.

No obstante, para aprovechar las sinergias generadas por la actuacidén, es aconsejable
acompafar a la misma de actuaciones especificos en dichas areas, con el fin de mejorar
determinadas condiciones que hagan efectiva la implantacion de una verdadera Infraestructura
Verde Urbana.

Estas actuaciones en los entornos colindantes tendrian, entre otros, los siguientes criterios:

a) Jerarquizacion de itinerarios peatonales que permitan una mejor accesibilidad al sistema
de espacios libres del nuevo sector. Implicara en algun caso la revision de secciones
viarias.

b) Tratamiento de puntos especificos de borde con el sector.

c) Creacion de sefalética especifica para favorecer la conexidén con las dotaciones del
sector y su uso como distribuidor de recorridos peatonales hacia y desde el centro de la

ciudad.

d) Disposicion de programas especificos para contener el deterioro del parque de viviendas
de mayor edad.

e) Creacion de programas especificos de revitalizacién social de los barrios, aprovechando
las infraestructuras y equipamientos del sector.

f) Programas de Restauracion Paisajistica y de Mejora de la Imagen Urbana, como
herramientas al servicio de la regeneracion de barrios urbanos y de la cohesion social.
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4.- PLANOS DE INFORMACION.
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PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
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1.- FICHA DE GESTION.

FICHA DE GESTION

CLASIFICACION Y CALIFICACION
ZONA DE ORDENACION:

USO DOMINANTE:

USOS COMPATIBLES:

USOS INCOMPATIBLES:

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA DE
REPARTO:

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR

Situacion del sector OI/2

PARAMETROS URBANISTICOS
SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s):

SUP. RED PRIMARIA INSCRITA (m2s):
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m2s):
SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m2s):
SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTO (m2s):
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m2s):
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m2s):
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m2s):
SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m2s):

ALTA VELOCIDAD ALICANTE. NODO DE TRANSPORTE S.A.

SECTOR 0l/2
SUELO URBANO
ZUR-RE OI/2
RESIDENCIAL
TERCIARIO Y DOTACIONAL
INDUSTRIAL

(1) Superficie Area de Reparto (m2s): Constituye el area de reparto la superficie del Sector
0l/2 (excluyendo las superficies de suelo publico preexistentes y que ya se encuentren
destinadas al uso asignado por el plan, salvo las que consten obtenidas de forma onerosa por la
administracion)

(2) Aprovechamiento atribuido al Area de Reparto (UA): Se atribuye al &rea de reparto el 100%
del aprovechamiento objetivo homogeneizado total del sector.
Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto (UA/m2s): Seré el resultado de dividir los

conceptos anteriores (2) /(1)

468.925 IEB (m2tc/m2s): 0,6092

164.726 IET (m2tc/m2s): 0,133

28.769 IER (m2tc/m2s): 0,4762

35.297 IEl (m2tc/m2s):

100.660 EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TOTAL (m2tc): 171.955

- EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP (m2tc): 51.587
PORCENTAJE DE RESERVA VPP (%): 30
Num. DE VIVIENDAS TOTAL: 1.433
Num. DE HABITANTES ESTIMADO: 3.583
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SUP. RED PRIMARIA Nam. DE VIVIENDAS POR HECTAREA: 30
AFECTA A SU DESTINO (m2s): 107.813 EDIFICABILIDAD TERCIARIA TOTAL (m2tc): 48.045
SUP. RED PRIMARIA DOMINIO PUBLICO (m2s): 7.153

SUP. DOT. PUB. EXISTENTES (NO VIARIAS)(m2s) 100.660

SUP. COMPUTABLE DEL SECTOR (m2s): 361.112

CONDICIONES DE ORDENACION

CONDICIONES GENERALES DE ORDENACION

1.-_Integracién con el entorno urbano: dado que las &reas de influencia situadas al sur de las vias tienen una escasa relacion de suelo dotacional por habitante, la
ordenacion pormenorizada del sector debe procurar remediar este problema, generando suelo dotacional en dicho extremo de la OI/2 (equipamientos y zonas
verdes) para atender las necesidades de este sector de poblacion, facilitando su accesibilidad. En cuanto al &rea de influencia de la zona norte (norte de las vias,
PAU/1), dados los problemas de escasa complejidad urbana y mala conectividad con el centro urbano, la ordenacién pormenorizada del sector Ol/2 debe ofrecer
medidas para paliar estos déficits, aportando complejidad (usos terciarios) y corredores de comunicacion sostenibles con el centro urbano.

2.- Complejidad y diversidad urbana: la ordenacién pormenorizada también incentivara la compatibilidad de usos residenciales y terciarios blandos, orientados a
favorecer relaciones complejas en un marco de calidad ambiental urbana razonable, con dotaciones y espacios libres suficientes y accesibles. Asimismo, la ubicacion
de las zonas lucrativas atenderd a criterios de compacidad y concentracion urbana, promoviendo una densidad elevada que favorezca la rentabilidad de servicios
publicos y la generacion de intercambios y relaciones sociales y socioeconémicas complejas. De conformidad con este criterio y el anterior, se considerara la
concentracion de usos lucrativos en las fachadas del PAU/1 y del Barrio de Benalua, respectivamente, facilitando con eso la liberacion de la méxima superficie
posible para la red secundaria de dotaciones publicas en torno al parque publico urbano y la fachada de los Barrios de Ciudad de Asis y La Florida.

3.- Localizacion de zonas verdes de la red secundaria: la Ordenacién Pormenorizada considerara la disposicion de la red secundaria de zonas verdes justo en el
entorno del parque publico, procurando que el tratamiento del Parque Urbano sea homogéneo y coherente con el resto de los espacios libres del sector, ofreciendo
una imagen unitaria y ordenada, ademas de un espacio que estimule la movilidad sostenible y la conectividad con el entorno urbano colindante.

4.- Recursos hidricos y riesgo de inundacién: la ordenacion pormenorizada consideraré la incorporacion a la planificacion de sistemas urbanos de drenaje sostenible
y en su caso estanques de retencion o depésitos de acumulacion y utilizacion de las aguas pluviales para el riego de las zonas verdes y el baldeo de las calles. Se
debe planificar un parque con especies autéctonas de bajo consumo de agua, aconsejando dividir el ajardinamiento en 3 sectores: uno seco, que debe ser el mas
amplio, con vegetacion autdctona que sélo precise riego puntual, otro espacio con especies de riego moderado como tapizantes (a modo de ejemplo) y una ultima,
zona humeda, de menor tamafio y con mayor necesidad de riego. Para cubrir la demanda de agua para el riego del parque se debe optar también por la reutilizacion
de aguas residuales depuradas, debiéndose indicar la prevision sobre el origen y cuantia de agua requerida, incluyendo en el proyecto de urbanizacion una solucion
de infraestructuras y redes de riego independientes de la red de abastecimiento de agua potable. Asimismo, la ordenacion pormenorizada tendré en consideracion
lo dispuesto en el presente Plan Especial y su Estudio de Inundabilidad para reducir el riesgo de inundabilidad de los suelos lucrativos y dotacionales.

5.- Tratamiento de la via pecuaria: se propone el mantenimiento de su trazado, salvo justificacion de su imposibilidad en la ordenacion pormenorizada, y en su caso,
se considerara la posibilidad de disefiar en el parque un punto de inicio para recorridos no motorizados aprovechando dicha infraestructura verde. En cualquier caso,
la ordenacién pormenorizada evaluara la capacidad de los espacios libres para conectar lo urbano con lo rural, y para la movilidad sostenible a través de recorridos
peatonales y en bicicleta.

6.- Ejecucion de las determinaciones del Sistema Ferroviario: el proyecto que desarrolle y concrete el sistema ferroviario debera incorporar las determinaciones del
articulo 8 de las normas urbanisticas del Plan Especial, ademas de, en su caso, el Plan de Movilidad establecido en la Ley 6/11, de Movilidad Sostenible de la
Comunitat Valenciana (articulo 11).

7.- Movilidad Sostenible: de conformidad con lo dispuesto en la Ley 6/2011, de la Generalitat VValenciana, de Movilidad Sostenible (articulo 10), el Plan Especial que
defina la ordenacion pormenorizada ira acompafiado de un Plan de Movilidad. Dicho plan tendra en consideracion lo dispuesto en el vigente Plan de Movilidad
Urbano Sostenible de Alicante (PMUSA), que podré modificarse de manera simultanea a dicho Plan Especial, siendo competencia municipal su aprobacion. Ello sin
perjuicio del Plan de Movilidad especifico que, en su caso, sea necesario en el expediente relativo al proyecto de ejecucion del sistema ferroviario y las
determinaciones comprendidas en el articulo 8 de estas normas urbanisticas, todo ello de conformidad con el articulo 11 de la citada Ley 6/2011.

8.- Contaminacién acustica: de conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/2002, de Proteccién contra la Contaminacién Acustica, de la Generalitat Valenciana, el Plan
Especial que defina la ordenacién pormenorizada ird acompafiado de un Estudio Acustico. Dicho plan tendré en consideracion lo dispuesto en el vigente Plan
Acustico Municipal de Alicante (PAMA) y su Mapa Acustico, e incluird entre sus determinaciones un Mapa Acustico de la ordenacion pormenorizada, adoptando las
limitaciones de emisiones e inmisiones considerando el sector como uso dominante residencial.
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9.- Cambio climatico: la Ordenacién Pormenorizada procurara, en su disefio y en las normas urbanisticas, que los usos lucrativos y dotacionales tiendan al incremento
cero de emisiones de carbono, y a tal efecto se tendran en cuenta las determinaciones del TRLOTUP en cuanto a medidas para neutralizacién de emisiones, asi
como las contempladas en la normativa sectorial sobre consumo de materiales y medidas energéticas limitantes de los niveles de emisién e inmision.

10.- Integracidn paisajistica: la Ordenacion Pormenorizada tendra en consideracion lo dispuesto en el presente Plan Especial (articulo 5 de las Normas Urbanisticas),
debiendo incorporar entre su documentacion un Estudio de Integracion Paisajistica.

11.- Patrimonio cultural: la Ordenacion Pormenorizada tendra en consideracion lo dispuesto en el Catélogo del presente Plan Especial. En su caso, el Plan Especial
que concrete la ordenacién pormenorizada podra complementar este Catélogo o incluir uno especifico.
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CONDICIONES ESPECIFICAS DE ORDENACION EN MATERIA EDUCATIVA

1.- Para garantizar la escolarizacion de los alumnos de infantil y primaria generados, tanto por la situacién actual como los derivados por el nuevo desarrollo
urbanistico, la ordenacion pormenorizada realizara reserva de parcela para equipamiento docente de, al menos, 25.000 m2 de superficie, calificada como SQE-DOC
que cumpla con las condiciones establecidas en el Decreto 104/2014 con especial atencion a las condiciones de topografia, accesibilidad peatonal y conexion con
la trama urbana.

2.- El Ayuntamiento pondra a disposicion de la Conselleria de Educacion la citada parcela de 25.000 m? de superficie, del Sector Ol/2, cuando las necesidades
educativas lo requieran, a requerimiento de esa Conselleria.

3.- La parcela, que tendra la condicion de solar urbanizado, cumplird todas las condiciones del art. 10 del Decreto 104/2014 y deberd entregarse totalmente
urbanizada, con todos los servicios a pie de parcela y facilitando las conexiones con el suelo urbano consolidado y en condiciones de obtener la licencia de edificacion
solo con la presentacion de la solicitud y el proyecto. La mencionada parcela educativa se dispondré lo més préxima al suelo urbano consolidado facilitando las
conexiones con dicho suelo urbano consolidado.

4.- Las normas urbanisticas establecidas en la ordenacion pormenorizada y que sean de aplicacion a las parcelas que alberguen centros publicos deberan cumplir
las condiciones de edificabilidad del art. 11 del Decreto 104/2014, de 4 de julio, del Consell, por el que se aprueba la norma técnica en materia de reservas
dotacionales educativas o norma que lo sustituya.

5.- Se realizaran también con cargo a la actuacion urbanistica la incorporacién de medidas correctoras necesarias en la parcela de reserva dotacional educativa que
justifiquen unos niveles sonoros adecuados para el uso educativo.

CONDICIONES DE GESTION
Figura de Planeamiento: PLAN ESPECIAL Gestion: DIRECTA

1.- Secuencia de desarrollo: el desarrollo del Sector OI/2 no se encuentra condicionado a ningun otro.

2.- Equidistribucion: serd el proyecto de reparcelacion el que determine la valoracion de los terrenos del &mbito reparcelable, asi como de las construcciones
existentes, en su caso, y el que fijara los correspondientes coeficientes correctores por usos y tipologias

CONDICIONES DE EJECUCION

1.- Con cardcter general: se ejecutaran con cargo al sector todas las conexiones necesarias con las redes de infraestructuras y servicios existentes.

2.- Suministro de energia eléctrica: sera de obligado cumplimiento la legislacion eléctrica en vigor en particular el RD 1955/2000 y el RD 842/02, o equivalentes
que lo sustituyan. Se procedera, en caso de existir, al desvio o soterramiento de las lineas aéreas por las que se vea afectado el sector.

3.- Suministro de agua, red de riego y saneamiento: Deberan quedar adecuadamente resueltos el suministro de agua y la conexion de las aguas residuales a
estacion depuradora. Se realizara red separativa.

4.- Movimientos de tierra: si se llevan a cabo movimientos de tierras, los materiales de relleno y aportes de tierra vegetal se obtendran de préstamos o canteras
existentes y legalmente autorizadas; si se reutiliza tierra vegetal susceptible de aprovechamiento extraida en los movimientos de tierra, se definira el lugar de
acopio y condiciones de almacenamiento en la propia obra.



2.- FICHA DE ZONA.
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CODIGO DE LA ZONA DE ORDENACION:
SUPERFICIE:

USO DOMINANTE:

USOS COMPATIBLES:

USOS INCOMPATIBLES:

DENSIDAD:

iNDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTO (IEB):
POBLACION MAXIMA

Situacion del sector O1/2

ZUR-RE 0I/2

468.925

RESIDENCIAL

TERCIARIO Y DOTACIONAL

INDUSTRIAL

30 -
0,609 m2t/m2s - -
3.583 habitantes - -

El ambito incluye elementos de interés patrimonial, recogidos en el Catalogo del Plan Especial que establece la ordenacion estructural, y que deben ser

considerados en la futura ordenacién pormenorizada

Ferrocarriles: el &mbito esta atravesado por el trazado ferroviario

No se establecen
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Las condiciones de compatibilidad con el uso dominante RESIDENCIAL de los usos DOTACIONALES y TERCIARIOS quedaran fijadas en la ordenacion
pormenorizada (Normativa del Plan Especial de desarrollo).

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES

Se estard a lo estipulado en la Normativa del Plan General (PGMO 1987), a esta ficha de zona y la ficha de gestion, las normas urbanisticas del Plan Especial
que establece la ordenacion estructural, asi como a lo que se establezca en la Normativa del Plan Especial que establezca la ordenacion pormenorizada del
&mbito

MEDIDAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

El articulo 5 de las Normas Urbanisticas del Plan Especial que establece la ordenacion estructural establece unas condiciones de integracion paisajistica, que
deberan considerarse en la futura ordenacién pormenorizada y su preceptivo Estudio de Integracion Paisajistica.

CONDICIONES RELATIVAS A LA MOVILIDAD

El plan especial que desarrolle la ordenacion pormenorizada del sector incorporara en su documentacion un plan de movilidad conforme con la ley 6/11 que
analice y evalué la ordenacion pormenorizada que se proponga y establezca las medidas oportunas para garantizar una movilidad sostenible, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 16 de las normas urbanisticas del presente Plan Especial que establece la ordenacion estructural. El plan tendra en
consideracion el Plan de Movilidad Urbana Sostenible de Alicante, y podra modificarlo puntualmente de conformidad con la normativa sectorial aplicable.

CONDICIONES RELATIVAS A LA CONTAMINACION ACUSTICA

El plan especial que desarrolle la ordenacion pormenorizada del sector incorporaré en su documentacion un estudio especifico acustico de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 17 de las normas urbanisticas del presente Plan Especial que establece la ordenacion estructural. Tendra como referencia el Plan
Acustico Municipal de Alicante y podré concretarlo y ajustarlo en lo que resulte oportuno atendiendo a la ordenacién pormenorizada y la normativa sectorial
aplicable.
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3.- NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Capitulo 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.

Articulo 2.

Articulo 3.

Objeto y ambito del plan especial

El presente plan especial tiene por objeto establecer la ordenacioén estructural
del sector Ol 2 del plan general de Alicante, cumpliendo con las directrices del
PGMOU vigente.

Contenido del plan especial
Este plan especial consta de los siguientes documentos:

a) Documentos sin eficacia normativa

= Memoria Informativa

= Memoria Justificativa

= Planos de informacién y estado actual
b) Documentos con eficacia normativa

= Normas Urbanisticas

= Fichas de Zona y Gestién

= Planos de ordenacion

= Catélogo

Obligatoriedad e interpretaciéon

Estas normas urbanisticas, junto con los planos de ordenacién y el Catalogo,
constituyen el cuerpo normativo especifico del Plan Especial y prevalecen sobre
el resto de los documentos del Plan. Para todo aquello no previsto por estas
normas urbanisticas sera de aplicacion el Plan General vigente y la legislacion
urbanistica y de ordenacion del territorio aplicable a cada caso.

Capitulo 2. INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE

Articulo 4.

Articulo 5.

Infraestructura verde
1. En el &mbito de la actuacion se delimita la siguiente infraestructura verde:

= Parque de red primaria, con una superficie de 35.297 m?2
= Via pecuaria Vereda del Desierto, con una superficie de 7.153 m2

2. Para potenciar la funcién vertebradora del parque en relacion al sistema de
espacios libres de la ciudad y de conexion con la infraestructura verde
supramunicipal, se establece la condicién de que las zonas verdes de red
secundaria de la Ordenacion Pormenorizada se ubiquen, preferentemente, en el
ambito colindante al parque de red primaria de este plan especial, con la funcién
de articular, conectar y vertebrar el parque con resto de elementos de la
Infraestructura Verde tanto del medio natural como del medio urbano.

Condiciones de integracién paisajistica
1. La ordenacién pormenorizada que desarrolle el correspondiente Plan Especial
estara sujeta a las siguientes condiciones de integracion paisajistica:
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= Integrar en la ordenacién urbana los recursos paisajisticos mas
relevantes. Destaca, entre todos, el fondo de perspectiva de la ciudad
que conforma la Sierra de Fontcalent, el skyline del borde oeste del
sector. Su incorporacion a la ordenacion puede reforzar el caracter
territorial del parque urbano al conectarlo con los elementos naturales
cercanos.

= Integrar en la ordenacion los elementos existentes en el ambito con
interés historico, arquitectonico, botanico o paisajistico, sefialados como
elementos catalogados en el plano de Afecciones 16 de este plan
especial: la estacion de ferrocarril, el conjunto de ficus situados en la Av.
Salamanca y el almacén ferroviario situado en el cruce de la Av.
Salamanca y la Av. Aguilera, incluidos en el Catalogo del presente plan
especial.

= Integrar la via pecuaria Vereda del Desierto que puede servir como
posible elemento conector con la infraestructura verde territorial. Si fuera
precisa la modificacién de su trazado, se mantendra su superficie y los
puntos de conexion con el trazado existente.

= Resolver los problemas de calidad urbana que generan en la actualidad
las tramas inacabadas de los barrios consolidados que bordean el
sector. La ordenacién debe rematar estas estructuras y configurar un
espacio urbano acabado y de calidad, articulado con la nueva
ordenacion que se proponga.

= Potenciar urbanisticamente los puntos singulares del ambito, reforzando
los fondos de perspectiva de interés o los lugares de especial
significacion.

2. La Ordenacion Pormenorizada de desarrollo del presente Plan Especial
debera incorporar un Estudio de Integracidon paisajistica que evalué la
ordenaciéon que se proponga y establezca las correspondientes medidas de
integracion paisajistica, justificando el cumplimiento del presente articulado.

Capitulo 3. RED PRIMARIA

Articulo 6.

Articulo 7.

Red primaria
En el ambito de la actuacién se define la siguiente red primaria:

= El parque publico, que forma parte de la infraestructura verde, con una
superficie de 35.297 m2.

= Las superficies de los viarios correspondientes a la Gran Via y la Via Parque,
incluidas en el ambito del Plan Especial, con una superficie de 28.769 m?,
sin perjuicio de los ajustes que puedan realizarse en la futura ordenacién
pormenorizada por motivos de funcionalidad.

= La superficie de la Via Pecuaria Vereda del Desierto, incluidas en el ambito
del Plan Especial, con una superficie de 7.153 m2.

= El equipamiento correspondiente a la Infraestructura Ferroviaria de la
estacion de Alicante, con una superficie de 100.660 m2,

Condiciones de la Red Primaria de zonas verdes

Sera de aplicacion lo dispuesto en el vigente PGMOU en lo relativo a la
regulacion de los parques publicos urbanos (articulo 101 de las Normas
Urbanisticas).



Articulo 8.
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Condiciones de la de la Red Primaria de equipamientos PQI

1. Uso: Sistema general ferroviario conforme lo dispuesto en la ley del
sector ferroviario. Se permite el uso oficinas, hotelero y comercial en todas
sus modalidades, exceptuando la actividad comercial de uso alimentario
superior a 400 m2. Se prohibe el uso residencial.

2. Edificabilidad maxima: 68.000 m2t repartidos del siguiente modo de manera
estimativa, pudiendo variar hasta el 10% de las mismas (alza o baja) sin superar
nunca la edificabilidad comercial que se considera maxima:

= Hotelero: 11.000 m2t
= (Oficinas: 10.000 m2t
=  Comercial: 25.000 m2t
=  Ferroviario: 22.000 m2t

3.- Los proyectos arquitecténicos que se redacten para el desarrollo de los usos
previstos para este ambito, tendran en cuenta los programas de necesidades de
todos los organismos y administraciones implicados en el desarrollo de dicho
sistema general ferroviario que, resumidamente, son:

o Permitir la permeabilidad transversal del ambito mediante la unién peatonal
y/o viaria de los barrios de San Blas y Alipark.

o Permitir la permeabilidad longitudinal del ambito mediante la unién peatonal
y/o viaria del parque lineal previsto en la ordenacion de la OI/2 con la ciudad
consolidada (Avenida de Salamanca), de forma que el parque urbano pueda
conectar con el ambito mas proximo al centro urbano, al este del sector.

o Resolver la fachada urbana del barrio de San Blas hacia el ambito de
estudio, en concreto la que ofrecen las traseras de las parcelas de la calle
Bono Guarner, en la actualidad constituida por medianeras y parcelas
semiconsolidadas.

o Permitir el desarrollo de una nueva estacion intermodal de transportes que
tenga en cuenta:

= Las condiciones que Adif y Adif Alta Velocidad tengan planificadas para
proseguir con el proyecto de acceso de Alta Velocidad a Alicante, asi
como con todas las necesidades para el edificio de la estacion,
prestando especial atencién a su accesibilidad (peatonal, trafico
rodado, emergencias, etc.) y a la dotaciéon de aparcamiento.

= Las condiciones que FGV tenga planificadas para proseguir con el
trazado de la linea 1 de FGV-TRAM.

= La posibilidad de implantar la estacién de autobuses de Alicante, o en
caso de que ello no fuera posible técnicamente, otras alternativas de
conexion como intercambiadores etc.

= La mejora de la intermodalidad entre los diferentes modos de
transporte que confluyen en el ambito.

= La preservacion de los bienes con valor patrimonial existentes,
recogidos en el Catalogo de Protecciones aprobado por el
Ayuntamiento de Alicante, valorando las distintas posibilidades que
puedan existir para su uso y ubicacion.
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Articulo 9.

Condiciones del subsuelo de dominio publico.

Se permitira disponer en el subsuelo del dominio o servicio publico todas
aquellas infraestructuras vinculadas al uso ferroviario o tranviario que se
requieran. A tal efecto, si fuera necesario, se permitiran las técnicas
patrimoniales previstas en la legislacidon vigente de patrimonio de las
administraciones publicas, como la desafectacion, la mutacién demanial u otras.

El futuro Proyecto de Urbanizacion debera atender las condiciones previstas en
la legislacion ferroviaria y tranviaria, asi como las que se establezcan en los
informes pertinentes a emitir por el 6rgano competente en materia ferroviaria del
Ministerio de Fomento y por las entidades gestoras de las infraestructuras
ferroviarias y tranviarias.

Capitulo 4. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 10.

Articulo 11.

Clasificacion del suelo

Los terrenos incluidos en el presente Plan Especial tienen todos la condicién de
suelo urbano. Con la presente actuacion se pretende la reconversion o reciclaje
de suelos clasificados como urbanos, para mejorar su funcionalidad.

Delimitaciéon de zonas de ordenacién estructural

Este plan especial establece, en el ambito de su actuacion, las siguientes zonas
de ordenacién estructural, que se identifican el plano: ‘O2. Zonificacion y
Clasificacion del Suelo’:

ZONA URBANA DE USO RESIDENCIAL ZUR-RE

Capitulo 5. DESARROLLO Y EJECUCION

Articulo 12.

Articulo 13.

Delimitaciéon de ambitos de ordenacion y gestion

1. El vigente Plan Especial delimita el sector de suelo urbano Ol/2, con una
superficie de 468.925 m? que sera objeto de desarrollo mediante Plan Especial
que defina su ordenacidon pormenorizada, de conformidad con las
determinaciones del presente documento.

2. El Plan Especial que concrete la ordenacion pormenorizada delimitara
preferentemente una Unica unidad de ejecucién para su desarrollo.

Criterios para la determinacion del area de reparto vy

aprovechamiento tipo.

1. El area de reparto sera equivalente a la superficie del ambito ordenado en
este documento, excluyendo las superficies de suelo publico preexistentes y
asignadas a uso publico en el momento de equidistribucién, salvo las que
constes obtenidas de forma onerosa por la administracion.

2. El aprovechamiento atribuido al area de reparto sera el 100% del
aprovechamiento objetivo homogeneizado total del sector.

3. El aprovechamiento tipo del area de reparto sera el resultado de dividir el
aprovechamiento atribuido por la superficie del area de reparto.



Articulo 14.

Articulo 15.
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Medidas de proteccion ante el riesgo de inundacién

1. Requisitos a cumplir por el futuro proyecto de urbanizacién del ambito de
actuacion de este Plan Especial derivados del Estudio de Inundabilidad que
acompania al presente documento:

=  Soterramiento del actual encauzamiento del Barranco de San Blas para
un caudal de disefio de 46 m3/s hasta el entronque de la ¢/ santo
Domingo y de 29 m?/s hasta la Gran Via.

= Generacion, colindante con la Via Parque, de una zona de sacrificio de
30.000 m3 de capacidad de almacenamiento que funcionara de forma
excepcional para altos periodos de retorno

= Prolongacion, hasta la Via Parque, del cunetdn existente para un caudal
de disefio de 3 m¥/s

= Mejora de las captaciones en la c/ Santo Domingo y Gran Via,
extendiendo aguas arriba la red de captacion existente

= Mejora de la conexion hidraulica con el nuevo soterramiento del barranco
de San Blas de la ODT existente bajo las rampas de acceso ferroviario

» Garantia de la escorrentia superficial entre la Gran Via y la Plaza de la
Estrella para un caudal maximo de 16 m?/s hasta la ¢/ santo Domingo y
de 18 m3/s en el tramo final.

= Los caudales puntas antes establecidos podran rebajarse si se utilizan
SUDS en las obras de urbanizacion.

2. Requisitos a cumplir por las edificaciones que se propongan en los siguientes
ambitos:

= Parcelas con fachada al parque, en el ambito de Benalua:
a) Sistema independiente de pluviales para las platas baja y sétano, del
resto de las plantas del edificio
b) Accesos sobreelevados 10 cm sobre la rasante de la acera
c) Cuadros de instalaciones eléctricas sobreelevados 50cm sobre la
rasante de la acera
= Parcelas con fachada a la avenida Médico Ferrer (frente PAU1)
a) Permitir el paso transversal de la escorrentia superficial cada 200m
como minimo
b) Sobreelevar un minimo de 0,50 m la rasante de las urbanizaciones
privadas respecto a la rasante mas baja del parque.

3. El Plan Especial que concrete la Ordenacion Pormenorizada que desarrolle el
presente Plan Especial cumplira con las medidas necesarias para evitar el riesgo
de inundabilidad.

Condiciones para la planificacion con perspectiva de género.
Acompafa al presente documento un Estudio de Género a tomar en
consideracion en el desarrollo de la actuacién y en especial con los siguientes
aspectos:

1. La obligacién de que los proyectos presentados para la solicitud de licencia de
las edificaciones justifiquen adecuadamente que permiten la flexibilidad en el uso
de las viviendas de manera que faciliten la diversidad de las nuevas estructuras
familiares y puedan adaptarse a los ciclos evolutivos y vitales de quien las habite.
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Articulo 16.

Articulo 17.

Articulo 18.

2. El fomento de la presencia de diferentes tipos de vivienda para garantizar su
adecuacion a los diferentes tipos de nudcleos familiares.

3. El acceso doméstico de las bicicletas a las futuras edificaciones.

4. El disefio de vestibulos, elementos comunes de las edificaciones y espacios
publicos (viarios y zonas verdes) que garantice la seguridad.

5. La incorporacion de la movilidad ciclista y peatonal en el disefio de los viarios
del ambito de actuacion.

6. Las condiciones de los futuros proyectos de urbanizacién de todos los
espacios publicos para que incorporen el mobiliario urbano necesario y
garanticen la seguridad y habitabilidad del espacio publico.

7. Las condiciones de las superficies del espacio publico que puedan ser
destinadas a uso comercial (veladores, quiscos, bares etc.) de tal modo que no
reduzcan la superficie del espacio destinado a transito peatonal en méas del 50%
ni su superficie en mas del 30%

Condiciones de movilidad.

1.- De conformidad con lo dispuesto en la Ley 6/2011, de la Generalitat
Valenciana, de Movilidad Sostenible (articulo 10), el Plan Especial que defina la
ordenacion pormenorizada ird acompanado de un Plan de Movilidad. Dicho plan
tendra en consideracién lo dispuesto en el vigente Plan de Movilidad Urbano
Sostenible de Alicante (PMUSA), que podra modificarse de manera simultanea
a dicho Plan Especial, siendo competencia municipal su aprobacion.

2.- Lo dispuesto en el apartado anterior lo es sin perjuicio del Plan de Movilidad
especifico que, en su caso, sea necesario en el expediente relativo al proyecto
de ejecucion del sistema ferroviario y las determinaciones comprendidas en el
articulo 8 de estas normas urbanisticas, todo ello de conformidad con el articulo
11 de la citada Ley 6/2011.

Condiciones para el control de la contaminacion acustica.

1.- De conformidad con lo dispuesto en la Ley 7/2002, de Proteccioén contra la
Contaminacién Acustica, de la Generalitat Valenciana, el Plan Especial que
defina la ordenacién pormenorizada ira acompafiado de un Estudio Acustico.
Dicho plan tendra en consideracion lo dispuesto en el vigente Plan Acustico
Municipal de Alicante (PAMA) y su Mapa Acustico.

2.- Dicho Estudio Acustico incluira entre sus determinaciones un Mapa Acustico
de la ordenacion pormenorizada, adoptando las limitaciones de emisiones e
inmisiones considerando el sector como uso dominante residencial.

Condiciones de patrimonio cultural.
La ordenacion pormenorizada tendra en consideracion las determinaciones del
Catalogo del presente Plan Especial.
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Capitulo 6. POLITICA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA

Articulo 19 Politica publica de suelo y vivienda.
Del total de las viviendas previstas en el ambito de la actuacion, un 30% se
destinara a viviendas sometidas a algun tipo de proteccion publica, atendiendo
a lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica.

Capitulo 7. CONDICIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL
EN MATERIA DE FERROCARRILES.

Articulo 20. Limitaciones a la propiedad.

De forma previa a la aprobacion de los proyectos de reparcelacién en los que
existan parcelas cuyas futuras edificaciones se viesen afectadas por las
limitaciones a la propiedad de la Ley 38/2015 del Sector Ferroviario, es decir, por
las zonas de Dominio Publico Ferroviario, Proteccion y/o Linea Limite de la
Edificacion (articulos 13, 14 y 15), sus promotores deberan acreditar ante la
Administraciéon Municipal, haber obtenido la resolucion favorable de reduccién
de la zona de dominio publico y la de proteccién, asi como de la Linea Limite de
Edificacion, si esta fuese de aplicacion, otorgadas por los 6érganos
correspondientes del Ministerio de Fomento y de ADIF, respectivamente, que
hagan viable la ejecucion de dichas edificaciones conforme a las previsiones del
planeamiento vigente.

Articulo 18. Prevalencia del proyecto ferroviario.
1. Puesto que a la redaccion del presente Plan Especial se encuentra sin aprobar
en su totalidad el Proyecto Ferroviario que lo posibilita, e incluso durante la
ejecucion de la obra puede sufrir modificaciones, en caso de existir diferencias
entre el planeamiento y el Proyecto Ferroviario se mantendrd la prevalencia de
este ultimo.

2. De conformidad con el articulo 7 de la Ley 38/2015 del Sector Ferroviario,
todos los terrenos ocupados por infraestructuras ferroviarias seran calificados
como Sistema General Ferroviario por el planeamiento municipal.

Articulo 19. Normas relativas a la ejecucién y puesta en servicio de las obras que
afecten al dominio publico ferroviario.
1.- En relacién al Proyecto de Urbanizacion:

a. Para la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion por parte del
Ayuntamiento sobre losas de cobertura de vias e instalaciones
ferroviarias, sera requisito indispensable que ADIF haya prestado
conformidad previa y por escrito a la solucion técnica de la estructura de
cobertura e instalaciones de seguridad, ventilacion, evacuacion, acceso,
etc... del sistema general ferroviario afectado.

b. Es necesaria la autorizacion previa de Adif para cualquier actividad que
se pretenda implantar sobre las instalaciones ferroviarias soterradas.

c. Se tendra especial cuidado en el disefio y la ejecucién de las redes de
instalaciones urbanas (saneamiento, drenajes, electricidad, suministro de
agua, gas, telecomunicaciones, alumbrado, etc.), y en especial a las
posibles afecciones que estas instalaciones puedan generar sobre las
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ferroviarias debiendo igualmente recoger los requerimientos vy
condicionantes a establecer por ADIF para la ejecucién de estas redes.
Todas las instalaciones de canalizaciones de las diferentes redes de
servicios urbanos no afectaran a la losa de cobertura del ferrocarril, ni
deterioraran el sistema de impermeabilizacidon primaria que reviste la losa
en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 30.2 del Reglamento del Sector
Ferroviario, sobre medidas de proteccidon respecto a las Lineas
ferroviarias, sin afectar, deteriorar o causar incidencias a la infraestructura
ferroviaria en explotacion. En la medida de lo posible estas instalaciones
deberan discurrir fuera del ambito de las instalaciones ferroviarias
soterradas.

d. Al llevarse a cabo arbolados en viales y zonas situadas sobre
instalaciones ferroviarias soterradas, deben establecerse limitaciones de
la tipologia del arbolado siendo recomendable que estos se encuentren
confinados en macetas.

e. Se incluird en los futuros Proyectos de Urbanizacion la planta y
secciones transversales del soterramiento ferroviario.

f. Se definiran los criterios a adoptar sobre calidades y espesor de suelo
necesario, priorizando la limitacion de cargas sobre las losas, definiendo
la cobertura maxima de tierras sobre las losas de hormigon.

g. En todas las actividades a desarrollar sobre la LAV+LC, se deberan de
considerar prescripciones especificas en orden a preservar de toda clase
de dafos o deterioros de las vias inferiores, elementos del sistema de
electrificacion y los demas elementos necesarios para la explotacion en la
LAV+LC. Todo ello para evitar toda clase de dafios, riesgos y peligros y la
interrupcion el libre transito ferroviario.

h. Cualquier tipo de obras del futuro Parque Lineal que supongan una
afeccion a la losa del cubrimiento del soterramiento del ferrocarril, deberan
de ser previamente informadas al personal de mantenimiento de ADIF
(Base de Mantenimiento de Monforte del Cid-Jefatura de Area de
Mantenimiento de Alta Velocidad Este y Jefatura de Mantenimiento de
Albacete de la Linea Convencional), para establecer una adecuada
coordinacioén de los trabajos y planificacion de actividades.

i. Todas las obras que afecten al Dominio Publico Ferroviario deberan
contar con autorizacion de ADIF, en cumplimiento de la Ley 38/2015, del
Sector Ferroviario (LSF), del Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre,
del Reglamento del Sector Ferroviario (RSF), y de las competencias
atribuidas al ADIF de acuerdo al Real Decreto 810/2007, de 22 de Junio,
del Reglamento sobre Seguridad en la Circulacion (RSC).

2. Cuando, de conformidad con lo previsto en el articulo 26.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU), se constituyan superficies superpuestas de
titularidad municipal sobre rasante y Dominio Publico Ferroviario bajo rasante,
aquella infraestructura (muros y losas) que soporta los usos publicos municipales
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(viales, zonas verdes, espacios libres, etc...) y cubre el Sistema General
Ferroviario tendra la consideracion de obras de urbanizacion especial, no siendo
consideradas cargas urbanisticas de los titulares del ambito sino que su
ejecucion y financiacion correra a cargo del urbanizador y la sociedad gestora en
virtud del Convenio para la Remodelaciéon de la Red Arterial Ferroviaria de la
Ciudad de Alicante.

Como obras de urbanizacién, seran recepcionadas por el Ayuntamiento de
Alicante, estableciéndose posteriormente, via Convenio, el oportuno régimen de
gestién, reparacion y mantenimiento a cargo de ADIF, sin perjuicio de que se
articulen los correspondientes acuerdos entre ambas Administraciones.

3. Para la obtencion de la correspondiente licencia de edificacion y/o
urbanizacién en parcelas situadas sobre el dominio publico ferroviario, sera
requisito indispensable que ADIF, haya informado favorablemente con caracter
previo y por escrito la solucion técnica del correspondiente proyecto en lo que
respecta a las posibles afecciones, tanto de las edificaciones como de la
urbanizacién. Se presentara solicitud de autorizacién al ADIF de acuerdo con el
articulo 29 del Reglamento del Sector Ferroviario.

4. No se podran iniciar las obras en los suelos sobre el dominio publico ferroviario
sin que el ADIF haya extendido un acta de conformidad al replanteo. A estos
efectos, el interesado pondra en su conocimiento la fecha de inicio de las obras
con una antelacién minima de diez dias. Si ADIF entendiera que las obras en
ejecucion se desvian del proyecto presentado y autorizado, podra paralizar las
mismas segun dispone el articulo 33.2 del Reglamento del Sector Ferroviario.

5. Con una antelacién minima de 10 dias a la finalizaciéon de las obras, y
previamente en su puesta al servicio, se solicitara del ADIF la emisién de un acta
de conformidad, de acuerdo con el articulo 33.4 del Reglamento del Sector
Ferroviario.

6. En aquellos usos que se puedan situar sobre el Sistema General Ferroviario
en compatibilidad con el mismo, (Viarios, Zonas Verdes y Espacios Libres
Publicos) se especificara que no existiran restricciones para la localizacion de
aquellas instalaciones, accesos, salidas de emergencia, elementos de
ventilacion, extraccion, iluminacion o sefalética, etc. que sean necesarios para
la explotacion ferroviaria
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4.- PLANOS DE ORDENACION:
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5.- CATALOGO. (ANEXO en documento adjunto)
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6.- ANEXOS.
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6.1.- Memoria de sostenibilidad econémica. (ANEXO en documento
adjunto).
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6.2.- Informe de Género. (ANEXO en documento adjunto).
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6.3.- Estudio necesidades educativas. (ANEXO en documento adjunto).
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6.4.- Estudio Integracién Paisajistica. (ANEXO en documento adjunto).
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6.5.- Estudio Inundabilidad. (ANEXO en documento adjunto).



ALTA VELOCIDAD ALICANTE. NODO DE TRANSPORTE S.A.



ALTA VELOCIDAD ALICANTE. NODO DE TRANSPORTE S.A.

PLAN ESPECIALDE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SECTOR OI/2 DE ALICANTE
ALTA VELOCIDAD ALICANTE. NODO DE TRANSPORTE S.A.
FEBRERO 2023



	PE OI2_OE febrero 2023
	PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA
	I.- MEMORIA INFORMATIVA
	1.- ANTECEDENTES, CONTEXTO Y PROMOTOR.
	1.1.- Consideración previa.
	1.2.- Génesis de la actuación: el acceso ferroviario en Alta Velocidad a la ciudad de Alicante y el soterramiento de las vías.
	1.3.- La relación del Plan Especial con las obras de ejecución de las infraestructuras de alta velocidad a la ciudad de Alicante.

	2.- EVOLUCIÓN HISTÓRICA DEL LUGAR
	3.- MEDIO FÍSICO, USOS ACTUALES Y PRINCIPALES INCIDENCIAS AMBIENTALES.
	3.1.- Medio físico y usos existentes.
	3.2.- Hábitats y especies.
	3.3.- Inundabilidad.
	3.4.- Vías Pecuarias.
	3.5.- Régimen de recursos hídricos.
	3.6.- Paisaje e Infraestructura Verde.
	3.7.- Consumo de suelo e impacto poblacional.
	3.8.- Contaminación atmosférica.

	4.- CONDICIONES INSTITUCIONALES Y ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS.
	4.1.- Régimen urbanístico del suelo incluido en el Plan Especial.
	4.2.- El planeamiento territorial: la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana.
	4.2.1.- Estrategias para el Área Metropolitana de Alicante-Elx.
	4.2.2.- Criterios de crecimiento de suelo residencial.
	4.2.3.- Otros criterios a considerar en la ordenación urbanística.

	4.3.- Afecciones sectoriales: las infraestructuras ferroviarias y de transporte público.
	4.3.1.- Afecciones de la Red Ferroviaria de Interés General.
	4.3.2.- Afecciones de la Red de Tranvía.

	4.4.- La Versión Preliminar y el proceso de participación pública e institucional.
	4.6.- Acuerdo municipal de resolución de alegaciones y fijación de criterios a introducir en el Plan Especial de la Operación Integrada nº 2 para su aprobación provisional.
	4.7.- Acuerdo municipal de aprobación provisional y remisión a la Conselleria para su aprobación definitiva
	4.8.- Informes emitidos por distintos organismos tras la aprobación provisional municipal.

	5.- ÁREAS DE INFLUENCIA DEL SECTOR EN SU ENTORNO URBANO INMEDIATO.
	5.1.- Identificación de las áreas.
	5.2.- Perfil de cada área.
	6.- SÍNTESIS: CONDICIONANTES DE LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DEL SECTOR.
	6.1.- El Sistema General Ferroviario en su conjunto como referente necesario.
	6.2.- Otros elementos preexistentes.
	6.3.- La conexión con los barrios colindante en términos de coherencia urbana y equidad dotacional.
	6.4.- Modelo urbano de referencia: ciudad compleja, densa y sostenible.
	6.5.- Sostenibilidad económica.


	II.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
	1.- DESCRIPCIÓN GLOBAL Y JUSTIFICACIÓN DEL MODELO DE ORDENACIÓN ADOPTADO.
	1.1.- Justificación de la adecuación a los condicionantes y criterios predefinidos.
	1.1.1.- Consideración previa.
	1.1.2.- La ordenación y el sistema ferroviario sobre y bajo rasante.
	1.1.3.- La ordenación propuesta y su influencia en los barrios colindantes.

	1.2.- Modelo global de ordenación estructural.

	2.- ORDENACIÓN ESTRUCTURAL.
	2.1.- Delimitación del Sector.
	2.2.- Clasificación de suelo.
	2.3.- Función territorial y objetivos del Sector.
	2.4.- Zonas de ordenación.
	2.5.- Criterios para delimitación de Área de Reparto y establecimiento del aprovechamiento tipo.
	2.6.- Red Primaria de Dotaciones Públicas.
	2.6.1.- Parque Público.
	2.6.2.- Equipamiento ferroviario.
	2.6.3.- Red viaria.

	2.7.- Previsión de viviendas sometidas a algún tipo de protección pública.
	2.8.- Contenido económico y sostenibilidad.

	3.- CRITERIOS RELATIVOS A LA CONEXIÓN E INTEGRACIÓN CON EL ENTORNO.
	3.1.- Justificación de la suficiencia de recursos hídricos para el abastecimiento de agua potable.
	3.2.- Conexión con el sistema de infraestructuras y servicios urbanos.
	3.3.- Medidas de protección ante el riesgo de inundación.
	3.4.- Medidas de integración paisajística
	3.5.- Recomendaciones y criterios de intervención en relación con las áreas de influencia.

	4.- PLANOS DE INFORMACION.


	PLANOS_INFORMACION
	PE OI2_OE febrero 2023
	PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
	1.- FICHA DE GESTIÓN.
	2.- FICHA DE ZONA.
	3.- NORMAS URBANÍSTICAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL.
	Capítulo 1. DISPOSICIONES GENERALES
	Artículo 1.  Objeto y ámbito del plan especial
	Artículo 2.  Contenido del plan especial
	Artículo 3.  Obligatoriedad e interpretación

	Capítulo 2. INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE
	Artículo 4.  Infraestructura verde
	Artículo 5.  Condiciones de integración paisajística

	Capítulo 3. RED PRIMARIA
	Artículo 6.  Red primaria
	Artículo 7.  Condiciones de la Red Primaria de zonas verdes
	Artículo 8.  Condiciones de la de la Red Primaria de equipamientos PQI
	Artículo 9. Condiciones del subsuelo de dominio público.

	Capítulo 4. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO
	Artículo 10. Clasificación del suelo
	Artículo 11. Delimitación de zonas de ordenación estructural

	Capítulo 5. DESARROLLO Y EJECUCIÓN
	Artículo 12.  Delimitación de ámbitos de ordenación y gestión
	Artículo 13. Criterios para la determinación del área de reparto y aprovechamiento tipo.
	Artículo 14. Medidas de protección ante el riesgo de inundación
	Artículo 15. Condiciones para la planificación con perspectiva de género.
	Artículo 16. Condiciones de movilidad.
	Artículo 17. Condiciones para el control de la contaminación acústica.
	Artículo 18. Condiciones de patrimonio cultural.

	Capítulo 6. POLÍTICA PÚBLICA DE SUELO Y VIVIENDA
	Artículo 19 Política pública de suelo y vivienda.

	Capítulo 7. CONDICIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACIÓN SECTORIAL EN MATERIA DE FERROCARRILES.
	Artículo 20. Limitaciones a la propiedad.
	Artículo 18. Prevalencia del proyecto ferroviario.
	Artículo 19. Normas relativas a la ejecución y puesta en servicio de las obras que afecten al dominio público ferroviario.




	PE OI2_OE febrero 2023
	PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
	4.- PLANOS DE ORDENACIÓN:


	PLANOS_ORDENACION_V3
	O1_IV2
	PLANOS_ORDENACION_V2

	PE OI2_OE febrero 2023
	PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
	5.- CATÁLOGO. (ANEXO en documento adjunto)
	6.- ANEXOS.
	6.1.- Memoria de sostenibilidad económica. (ANEXO en documento adjunto).
	6.2.- Informe de Género. (ANEXO en documento adjunto).
	6.3.- Estudio necesidades educativas. (ANEXO en documento adjunto).
	6.4.- Estudio Integración Paisajística. (ANEXO en documento adjunto).
	6.5.- Estudio Inundabilidad. (ANEXO en documento adjunto).




		2023-03-01T07:25:42+0100
	MARTINEZ SALVADOR ESMERALDA EVA - 41084580W




