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1. ANTECEDENTES

1.1.- El Pleno Municipal de 2 de Junio 1989 conocidé la Informacidn
Urbanistica y Avance de este Plan Especial v decidid, a la vista
de los informes internos y sugerencias presentadas durante su
exposicidén publica, acerca de los criterios y soluciones generales
con/ que debian finalizarse los trabajos. Estos suponen la confir-
macién de los contenidos en el Avance excepto los siguientes ex-
tremos, deducidos del informe de los Servicios Técnicos Municipa-
les:

1¢) Deberad proyectarse una calle que separe la tipologia edi-
ficatoria cerrada de la unifamiliar agrupada, dejando dentro
de aquella a las parcelas catastrales ne 46, 47 y 48; sobre
dicha calle, que se prolongaria hasta el antiguo trazado del
tranvia a Muchamiel, se configuaria una plaza publica.

20) Convendria prever viales pablicos por los borde Norte y
Oeste de la zona a ordenar. )

Jo) La alineacidén de la manzana inmediata al Monasterio por
su parte Este, habria de ajustarse a la alineacidén actual, de
manera que tenga fachada a la explanada que se crea al Sur
del Monasterio.

40) La porceién de manzana lindante con el To de San Juan
deberid tener un tratamiento coincidente con el de dicho Muni-
cipio; por ello no deberia proyectarse zona ndustrial ni
apertura de calle por la indicada manzana.

50) Debera sustituirse el vial -previsto perpendicularmente al
Sur de la calle Alberola Canteract, por un vial paralelo a
esta calle, que separe los usos industriales de los residen-
ciales,

Bo) Como defensa de posibles avenidas de agua deberian estu-
diarse eventuales pasos bajo la Carretera Nacional 332, asi
como la posibilidad de enviar parte de las aguas hasta el
Camino de Vistalegre a Muchamiel.”

1.2.-.Desde la fecha de recogida y recopilacién de la Informacién
Urbanistica que sirvidé de base al Avance pocos han sido los cam-

e
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bios operados en el caserio ¥ su entorno, si bien si son signifi-
cativos. Estos son, basicamente:
a) E1 Hospital Clinico y la Facultad de Medicina han visto
‘finalizada su construccién. Si el primero espera el necesa-
rio equipamiento para su puesta en servicio la facultad ha
comenzado su actividad recientemente.

b) La autovia de circunvalacién de Alicante estd practicamen-
te finalizada y 'se espera su entrada en servicio en estas
fechas, con lo que la travesia de la CN 349 por el caserio
deviene innecesaria ya que se ha construido como obra inte-
grante de aquella una variante de 1la citada carretera que
salva los nacleos de Muchamiel y San Juan y enlaza con la
citada autovia y CN 332 a la altura del enlace de San Juan.
Esta nueva situacién viaria puede suponer una menor intensi-
dad del trafico que atraviesa el caserio, disminucion que,
sin embargo, no serd total ya que el itinerario actual es
comodo para recorridos con origen en gran parte del nucleo de
Alicante y destino en San Juan vy Muchamiel y viceversa.

En relacién con la construccién de la autovia, las negativas
previsiones que ya se realizaron en el Avance con respecto al
posible papel de esta infraestructura como barrera positiva
~de cara al problema de inundabilidad del caserio, se han
visto confirmados: 1la autovia ejecutada no actua como tal
toda vez que ni obstruye ni desvia la rambla.

'c) El planeamiento general de San Juan ha sido aprobado defi-
nitivamente durante el pasado afio 1989, confirmando las de-
terminaciones recogidas en el punto 2.9 del Avance. Concre-
tamente la parte del Caserio que se emplaze en el To de San
Juan se clasifica como suelo urbano, no incluido en poligono
© unidad de actuacién, calificado como residencial con tipo-
logia de edificacidén cerrada, con 3 plantas de altura maxima,
sin que se prevean nuevos viales -aparte de la regularizacion
de las actuales- que no sea la formacién de una via de ser-
'vicio paralela a la CN 332. Es de interés notar que el vial
de gran anchura (3@ m.) que partiendo de la CN 332 junto al
caserio y tangente a ésta, y cuya ejecucidén podria suponer la
completa eliminacién del antes citado trafico de ©paso por
aquél, no estd incluido entre los viales cuya ejecucidn esta
programada por el citado planeamiento de San Juan, lo que
confirma las previsiones vertidas en el apartado b) anterior.

' 1.3.- En sintesis, si bien las condiciones de ordenacién impuestas

por el Pleno Municipal suponen una quiebra relativamente importan-
- te del Avance expuesto al pablico y hasta cierto punto de los
- criterios de ordenacién establecidos por el Plan General de Ali-
' cante (en el criterio a) de Ordenacién se establece que el uso en
' la parte del caserio colindante con el T.M. de San Juan y recayen-
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" realidad es que atienden a los objetivos y soluciones basicas

previstas por el planeamiento general de Alicante y si bien supon-
‘drén una mayor dificultad de gestién y ejecucién. como Se vVeraé mas .

adelante,,no “hay duda que, en principio, y salvo lo referente al
determinaciones de ordenacién y gestidén que ahora se presentan.
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2.1.- Que el caserio es un lugar inundable es una caracteristica

 histéricamente conocida, planteada nuevamente en el reciente Plan
. General de Alicante, analizada en el Avance de este Plan Especial

y contemplada en la resolucién Municipal antes transcrita en don-
de, lain  a costa de reiteracidén, se indica textualmente: “ Como

. defensa de posibles avenidas de agua deberian estudiarse eventua-

les | pasos bajo la CN 332, asi como la posibilidad de enviar parte

.~ de|las aguas hasta el Camino de Vistalegre a Muchamiel"

el 2.2;— Se ha vuelto a énalizar el problema de las inundaciones

(anélisis gue 'se recoge en el informe anexo redactado por el Inge-
niero de CC. y P. José R. Navarro Vera) y los resultados practicos
son desalentadores ;

“-10);Efect1vamente es posible, en' concordancia con las previ-
'siones del Plan General de Alicante, desviar la rambla utili-
zando el Camino de Vistalegre a Muchamiel, pero para un pe-
riodo de retorno de 20@ afios es necesario un ancho canal cuyo
costo de ejecucién, aparte afecciones, ya supera los 200
millones de pesetas, y eso que sdlo se ha presupuestado hasta
alcanzar la CN 332, con lo que la actuacidén escapa totalmente
a las p051b111dades del PERI.

i 20) De cara a las inundaciones de nada sirve la alternativa
il delcrear pasos bajo la CN 332 a la altura del 'caserio, ya que
. problemas de cota impiden que esta solucidén funcione en lo
ﬂﬁ que respecta al caudal que pueda aportar la rambla. Tan sdélo
i es eflcaz para las aguas que se recojan en el propio nucleo.

Vi
LA

‘2 3.~ Por'todo lo cual, en tanto no se acometa la canalizacién de

hlal ‘Rambla 'segun 'las Previsiones del Plan General, es decir si-
gulendo el trazado del Camino de Vistalegre a Muchamiel, el pro-
' blema 'de la inundaciones del Caserio seguiria existiendo. Por otro

"lado lasf obras de acondicionamiento de la explanda que en este
' Plan se  prevé junto al Monasterio debera resolver el problemna

i local de falta drenaje.

e
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' leos que ' sirvieron para plasmar 1a que se redactd en fase de Avan-
" ce., ' Esidecir:

La ordenacion que ahora'se propone sigue los crlterios basi-
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b). Meaorar sus condlclones estéticas, de equlpado y urbaniza-

cidén. - . W

c) Completarlo, afiadiéndole pequefios ensanches, basicamente

. residenciales, a fin de posibilietar el asentamiento de nue-
. vos habitantes y lograr la revitalizacién del caserio, pro-
| ceso posible por la colindancia del nuevo campus universi-

tario, y recoge las matizaciones decididas por el Pleno Muni-

Eéta ordenacién se recoge en el plano de Ordenacidén general

o de "Calificacién Pormenorizada de Suelo” y se comenta a conti-
nuacién:

-A) El consolidado actual se respeta en su trazado y caracte-

risticas (excepto el pequeiio y desordenado ambito delimitado
por la CN 332, la travesi de C/Alberola Canterac, la trasera

!'de''las fincas recayentes a C/Alberola Canterac y el Monaste-
ihrio)

.[En‘ este consolidado se pueden distinguir claramente cuatro
| partes: ' .

ia .- Por un lado el conjunto de edificaciones tradicio-

nales, entre medianeras, baja altura (2, y menos usual-
'mente 3 plantas) y normalmente pequeila parcela. Consti-
| tuyen el “"caserio” propiamente dicho, y su agrupacion
. conforma las calles del nicleo: Alberola Canterac, Pza.
'de Luis Foglietti y Mayor, Plaza y calle de San Diego y
. calle Barranquet. Como es racional y tipico en los
' ndcleos rurales, la agrupacién no conforma manzanas sino
que las fincas presentan su frontal a las calles, sus
lindes medianeras o laterales ~ a las vecinas y su linde
trasero al "campo" o huertos vecinos. (Excepcionalmente
entre el Monasterior y la finca San San Rafael se ha
conformado una manzana completa de pequeria dimensién).
Su uso casi exclusivo es el de vivienda, en la modalidad
' j/de unifamiliar, con escasas excepciones. Su valor es
v*jr-bésicamente el ambiental, y tan s6lo en 1NOos casos ex-
' ‘cepcionales las fachadas o las edificaciones en su con-
junto contienen valores arquitecténicos merecedores de
protecciodn.
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- Este ‘conjunto, ‘como-se+ha --indicado, ' se:-respeta
¢ trazado y caracteristicas de edificacién y -usos. “Asi el- :
. grueso de- las edificaciones queda engoblado en la zona
 Qdeg0rdenanza5 1, por: la que se admite la actual confi-
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guracién parcelaria, y las.actuaciones en, v de sustitu-
cidén de, la edificacién existente por otra nueva, cerra-

‘da’y alineada a calle, de altura maxima 3 plantas y mi-<
nima de’ 2 (en fachada), con composicién de fachada li-
bre; si'bien limitando sus elementos '(huecos,. salientes,

cornisas) y acabados y cubiertas, a los tradicionales

‘(enfoscados pintados, cobertura de teja). En estas

edificaciones se admiten usos terciarios en planta baja
y se determina el de vivienda como caracteristico, vy los
locales han' de resolver las exigencias de iluminacién y
ventilacidén mediante patios interiores de parcelas, y en
el caso de las parcelas cuyo testero o fondo constituya
linde con el Huerto-Jardin existente, junto a la Pza.
San Diego se obliga a que el patio se disponga adosado a
dicho testero -excepto en planta baja- y lo ocupe total-
mente. '

Las edificaciones que conforman la fachada de la Plaza
Luis Foglietti enfrentada a la del Monasterio se han

considerado merecedoras de proteccién de su actual fa- .

chada, lo que se intrumenta regulandolas por la Ordenan-
za 2, andloga en todo a la anterior salvo en lo referen-
te a la obligatoriedad de conservar la fachada actual o
en el supuesto de que ello fuere técnicamente imposible
o desaconsejable, reconstruirla.

Finalmente las fincas catastrales @3 y 3@, que en los
estudios de la informacién urbanistica se consideraron
como merecedores de proteccidn integral se han califica-
do ahora para usos dotacionales o de equipamiento publi-
co por lo que, una vez adquiridas por la Administracién,
desaparece el normal conflicto de intereses y el régimen
de proteccién integral, que implica ‘que el objetivo
basico de las actuaciones sea el de restituir la edifi-
cacidén a su estado original en lo que a la configuracién
basica arquitecténica se refiere, podra aplicarse con
facilidad.

La superficie de suelo afecta a la cordenanza 1 es de
3.611 m2 e incluye 42 parcelas. La afecta a la ordenan-
za 2 es de 1.204 m2 e incluye 7 parcelas, de las que

~dos, la @8 y la 40, no lo son en su totalidad, sino que

por ser de mayor tamario, a partir de un fondo determina-
do se 'incluye s=u superficie en la regulacién por la

. ordenanza 3.

22.- Por otro lado el Monasterio, que en lo que respecta
a su implantacién urbana se comporta como una finca mas

s
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de“Tas antes ‘destritas: la ‘fébrica'”se‘“éuperpﬁhe“”a‘la
alineacidn, mejor “dicho la 'crea, conforma la calle, y

':.deja‘elrespacio libre (el huerto) en su .fondo, cercan-

doseen esteé lindero. La complejidad de la edificacién
no permite una regulacidédn de la intervencidn en este
ambito _que tenga el caracter de ordenanza propiamente

'dicha.

3a,- Al Este del ?Monastefio;-diagdnalizado en su trama

fisica por el limite administrativo de los Tes Municipa-
les entre Alicante y San Juan, existe un consolidado de
trazado, parcelacién y edificacidén moderno, con morfolo-
gia tipica de las periferias urbanas: edificacidén cerra-
da, conformando manzanas regulares, de escaso fondo y

gran longitud, con edificios residenciales de baja altu-

ra, y en algunos casos de nueva edificacién altura me-
dia, usos terciarias en planta baja vy residenciales en
las de piso, con aparicién de divisién horizontal al
albergar varias viviendas, al ser la parcelacidén de
mayor tamafio y regularidad.

En este consolidado también se respeza su ordenacién y
trazado actual y se regula por la ordenanza 3, que es en
todo andloga a la que rige en el vecino Te Municipal de
San Juan. La superficie es escasa: 2.738 m2 en la man-
zana delimitada por C/Alcalde José Abad y Verdnica, y

375 m2 en la delimitada por esta nltima y el limite del

To Municipal.

La Gnica peculiaridad destacable en este Aambito es el
remate del limite QOeste de la primera de las manzanas
citadas, la delimitada por C/Alcalde José Abad y por
C/Verdnica. Esta manzana arranca en su testa Norte,
jJunto al Monasterio, totalmente regular. Las calles
citadas se disponen transversales a la prolongacidén de
la C/Mayor, y con sus alineaciones rectas. El problema
de inundabilidad del caserio ha limitado el transcurso
de la C/Alcalde José Abad a unas decenas de metros (5@)
‘desde su inicio, mientras que la mejor ubicacién de la
C/Verdénica ha propiciado su mayor desarrollo (154 m.).
El problema ocurre en el tramo de 108 m. de desfase
entre ambas calles, ya que las parcelas y edificaciones
recaen a la C/Verdnica y presentan su fondo al Monaste-
rio, concretamente a la parcela n¢ 19, parcela esta
ultima que segin la ordenacién que ahora se propone se

'destina en su casi totalidad a explanada o espacio libre

pablico. El Ayuntamiento ha decidio mantener la confi-
guracién actual de esta manzana, desechando la alterna-

. tiva contenida en el* Avance de completarla a costa de
‘parte de la parcela 1¥ de forma que las nuevas edifica-

ciones sobre esta 0ltima ocultaran 1lcs fondos de las
parcelas recayentes a. C/Verdnica. Esta decisidn es

Faao
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' acertada:'desdevel punto-de-vista del problema de-inunda= : -

‘ciones ‘pero ofrece - el inconveniente de configurar una
manzana irregular impropia de su morfologia tipica. E1l
regularizarla mediante la simple prolongacién de la
alineacién de la C/Alcalde José Abad crearia un problema
de gestidn ya que la actuacidédn de nueva edificacién

ﬁ‘ﬂ;réqUeriria“dé»hecho la 'previa urbanizacién o acondi-

cionamiento de la explanada, o cuando menos la resolu-
cién de su propia evacuacibén de aguas. =~ :

43;—'Finalmente, en la confluencia de 1la travesia o
C/Alberola Canterac con la CN 332 existe, y se propone
su respeto, - -y como se verad mas adelante, su prolonga-

- cidén- una parcela de gran tamafio (3.084 m2) destinada a

usos terciarios y taller. En ella la edificacién, nue-
va, de baja altura y ocupacidén (aprox. 33%), se dispone
retranqueada de los frontales, siendo este retrangaueo
el derivado de la legislacién de carreteras a la CN 332
y de 8 metros a la C/Alberola Canterac. De la rotulada

travesia de la C/Alberola Canterac esta edificacién no

se retranquea, probablemente porque dicha travesia no
fue considerada como vial que habria de mantenerse con
lo que el edificio superpone su lienzo medianero al
lindero con esta travesia. Esta edificacién es de agra-
dables proporciones y composicidén y el tipo de uso que
alberga es tipico de los accesos a los grandes nltcleos
urbanos (venta de embarcaciones de recreo y como uso
complementario taller de reparacién):

5a.,- En total 1la superficie del actual caserio cuyo
estado actual se mantien es la siguiente:

Caserio tradicional. Resid. Ord. 1 3.611 m2

i ¥ ' U 2 1.204 "

] Suma 4,815 me
Residencial Ord. 3 3.113 mz

Total Resid.  7.929 m?

Parcela usos terciarios 3.9084 m2
Total Usos pri?ativos 11.912 mz
Caserio tradicional. Usos.Dotacionales 386 m%
Monasterio 5.168
Suma 5.564 m¢

e I, e o
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"Red‘viafi&*{Alberola40anterac. Luis Ml adnti iy (e e

Foglietti, Mayor, San Diego; plaza y i
calle, Alcalde 'J. Abad y Verdnica) . 4,901 m2

'Total usos ﬁﬁbiicos v Dot. 19.455?m2'

Total “Foray € : 21.467 m2

49%

mas de 60.900 m2, es decir casi el triple del consoli-
dado antes descrito. Este suelo esta, salvo dos excep-
ciones (el huerto-jardin que se sitila a las espaldas de
las fincas recayentes a la C/Mayor y C/San Diego, por un
lado, y el desordenado conjunto de edificaciones, anti-
guas unas y recientes otras, entre la CN 332 y Alberola
Canterac, que s8se sirven de la espontanea travesia de
Alberola Canterac), totalmente vacante de usos, incluso
los rasticos, y edificaciones. Sobre ellos cifra el
Plan la esperanza de revitalizar y mejcrar el nlcleo de
Santa Faz. El destino y ordenacién que para ellos se
propone es variado:

' 1e,- La practica totalidad de las rarcelas 1& y 17,
sitas entre el Monasterio y la CN 332 se han previsto
destinarlas a configurar una explanada peatonal con
una doble funcién: Proteger las vistas al Monasterio
desde la CN 332, y servir, baAsicamente, como espacio
al aire libre para las actividades de la periédica y
tradicional romeria.

Su superficie total es de 19.85@ m2. Su situacién y
configuracidén, la ausencia de usos y edificaciones, y
sus caracteristicas topograficas, las hace adecuadas
para el uso previsto. Es de .resefiar que una pequefia

parte de la parcela 1@, concretamente 5@2 m2, se
excluye de este uso y se destina a conformar un pe-
quefio ensanchamiento de remate de la C/Alcalde José
Abad que permita la maniobra de retorno de vehiculos
automéviles,

20.- El resto del suelo se destina a configurar tres
‘ensanches del caserio: :

a) El primero, el mayor en superficie (32.572
m2), se localiza en el espacio delimitado por el
limite SW. del suelo calificadoe, (Viveros),
antiguo trazado del tranvia a Muchamiel, Pza. de
San Diego, trasera delas fincas recayentes a
C/San Diego, Mayor, Pza. Luis Foglietti y C/Al-
berola Canterac,hasta el acceso a los viveros.
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Estéd constituido por dos grandes parcelas, las
‘'ne 49 y no 31, ¥y por otras dos pequefias parce-

las, las no 48 y 41, La primera, es totalmente

~llana; sin-uso ni-cultivo alguno. -La segunda es

un huerto-jardin cercado y abandonado. La no 48

.es.una.pequefia parcela (150 m?)  con una ruinosa.. .

edificacidén de planta Dbaja. La ne 41 es una
pequefia finca rastica sin acceso ni cultivo ni
edificacién. También ha de hacerse constar que

la ordenacién viaria proyectada supone la ocupa-
cidén de parte de la finca San Rafael " (1.338 m2,
no computados en la superficie total de este
ensanche antes expresada).

Asi, pues, los terrenos son adecuada para la
formacién de un ensanche. Este se ha previsto
destinado exclusivamente a usc residencial y se
configura a partir de una red viaria en parrilla
que conforma manzanas regulares. Los elementos
que constituyen la red viaria son por un lado
una via perimetral, en forma de “L", que desde
el encuentro de la C/Alberola Canterac con la CN
332 discurre adosada al limite con los viveros
hasta alcanzar el antiguo trazado del tranvia,
en donde, girando, discurre superpuesta a éste
hasta alcanzar la C/Barranquer, entre el caserio
y la finca San Rafael; esta via se ha previsto
con una calzada de 7 m. bandas de aparcamiento
en fin la para automéviles a ambos lados y ace-
ras de 2,5 m. (ancho total: 16,50 m.), excepto
en aquella parte en que limita con suelos no
ocupados por usos urbanos (viveros y algo mas)
en que no se prevé la acera exterior sino un pe-
quenio arcen que permite el arbolado con lo que
el ancho se reduce a 15 m. (la ejecucién de este
vial ¥y su prolongacidén hasta, atravesando la
C/Barranquer, alcanzar la actual CN 349, 90 m.
de recorrido pero en To Municipal de San Juan,
podria suponer la desaparicidén del trafico de
paso a traves del actual caserio). Por otro
lado se prevé una via de 12 m. que partiendo la
C/Alberola Canterac en la mitad de su recorrido,
discurre transversalmente a ésta hasta alcanzar
la ‘anterior; a esta via se abre en su mitad una
plaza, irregular, a la que dan frente las parce-
las dotacionales previstas en este ensanche.

Los enclaves previstos para los diferentes usos
son cuatro. Al W. una manzana regular de gran-
des dimensiones que se destina a viviendas uni-
familiares en agrupacion, al este, cerrando las
traseras del caserio, un enclave irregular que

,@
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se destina a edificacién residencial cerrada de

" altura uniforme de 3 plantas. ' A norte, el huer-

to-jardin se destina (congruentemente con su
caracteristica actual) a Jjardin pubhlico y el

-enclave restante a parcela para centro docente.

El tamafio, capacidad y facilidad para su gestidn
y ejecucidn urbanistica hacen‘ 'de‘este ensanche
la principal baza de cara a la posible revitali-
zacidn del caserio. . Sus datos superficiales son
los siguientes:

Viv. Unif. Resid. Ord.5 13.371 m2

Edif. Cerrada Resid. Ord.3 12493

Su capacidad para albergar los diferentes usos
urbanos queda patente en lo que respecta a los
enclaves dotacionales, (el destinado a centros
docentes permite localizar un centro de EGB de 8
unidades, y el jardin publico alcanza una super-
ficie que supera ligeramente el 19% de la super-
ficie del ensanche), ¥ en lo que respecta a los
usos residenciales, puede estimarse en:

- Edif. cerrada:

1.473 m2 x 3 plantas x _85  (patios) x _892

103 190
(conv.a util) = 3.@005 m2 ut.
L3L5pAbimeigt, =133 viv,

99 mz/viv.
- Unifamiliar en agrup.:

©13.371 m2 = 106 viv.
125 m2/viv

Total Resid. Total Usos priv.= 14.844 m2 46%
Jardin Pablico 3.407 m2
‘Centro docente 5.900 "
Red viaria : +. 9,321

Total usos publicos = 17..728 m2 50%
Total Ensanche 1o 32.5672 mz2 1900%
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10.928 m2 ut.

159992 0 75 m2 Gt seiv =

Totales = 139 viv. 13.833 m2 ut.
con _lo .que las intensidades brutas de edifica-
‘eidén en este ensanche resultan:

S HEGY S AE VY /e,
3,26 Has.

- _13.033 m2 uyt, = #,7% m2 ut./m2 s.
32:.572 mass,

b) El1 tercero, el mas pequefio ¥y sencillo de los
tres ensanches previstos, se sitia en el extremo
Este del Caserio, y su ordenacién resulta casi
automaticamente de la mera aplicacién de los
diversos condicionantes de estado actual (pro-
longacién de 1la C/Verédnica) y de normativa (le-
gislacién de  Carreteras, planeamiento del Teo
Muniecipal de San Juan).

Asi este ensanche, que alcanza una superficie

[ bruta total de 6.586 m2, afecta tan sdélo a dos

parcelas (15 y 16) llanas y vacantes, y la orde-
nacion se limita a la determinacidén de dos en-
claves edificables, resultado de, por un lado,
prolongar la C/Verdnica, y por otro prever, en
concordancia con el planeamiento de San Juan, un
vial de servicio paralelo y adosado a la CN 332.

Estos enclaves se destinan, también en concor-
dancia con las previsiones urbanisticas en San
Juan, a edificacidén cerrada y alineada a vial,
con altura maxima de 3 plantas, uso caracteris-
tico el residencial admitiéndose usos terciarios
también. 5

El resumen de superficies es:

Edif. Cerrada Res;d. Ord. 3 2.720 me
Total Resid. = Total Usos priv.= .72 me
Red viaria , 13,866 m2

Total usos_pﬁbl.' 3.866 m2

4. 1 0‘_’

59%

Total Ensanche 3o ‘ 6.586 m2 199%
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Su capacidad puede estimarse en:

~ Bdif, Cerrada: - 2.7280 m2 x 3 p..x .B5 % _8p =
e e : 1ge 1p0

= 5.549 m2 ut. ;
SRR G e S BT v,

99 m2 ut./viv

con lo que las intensidades brutas de edificaciédn
resultan:

=B loviy - s 8T Givi/Ha:
7,7 Has.

- _5.549 m2 ut., = 4,984 m2 ut./m2 s.
6.586 m2 s.

Asi pues este ensanche, al igual que el ante-
rior, resulta adecuado para la implantacién de
usos urbanos ya que ofrece caracteristicas pro-
picias a tal fin, sin que para su puesta en uso
sea necesaria la ejecucidén de la via de servicio
en San Juan pues conecta directamente con la
C/Verdnica. A estos efectos cabe resefiar que la
ejecucion de la ordenacién conlleva el traslado
de la conduccién de agua potable a San Juan,
subterranea y de 225 mm. de @, que siguiendo muy
aproximadamente el lindero comin de las parcelas
15 y 16 atraviesa este ensanche. (Ver planos de
informacién urbanistica).

c) E1 segundo de los ensanches previstos es el
mas complejo ya que al contrario que los dos
antes descritos afecta a suelo en gran parte
ocupado por usos y edificaciones, concretamente
a las parcelas @1 y @2 (ambas con edificaciones
de 2 plantas entre medianerias, destinadas a
vivienda), las parcelas 18, 19 y 22, con edifi-
caciones tipo nave tradicional (muros de mampos-
teria y cobertura de teja sobre armadura de
madera) de tamafio relativamente grande (naves de
12 x 28 m. en planta) que ocupan la totalidad -o
casi- de la parcela, y que en el caso de las
parcelas 18 y 22 albergan actividades, las par-
celas 243, 21 y 23, de pequefio tamafio y con edi-
ficaciones espontdneas sin apenas valor; también
afecta a las parte de las parcelas 17 y @8,

vacantes ambas a estos efectos. Las parcelas
descritas (excepto 17 y @8) se sirven de un
peculiar viario, la rotulada travesia de Albe-

rola Camterac, irregular y sin pavimentar. La
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| situacién antes descrita acaba 'de’complicarla la:
[l existencia de un transformador eléctrico sito en
la anterior travesia.

r "'A‘f}j.“b”‘ Nk

iR S it Elaat aas et e M aas s ra Al sHt SunTdy niY A

:'.agjggjﬁﬁg gl e 1 s 1situaciénvdewfuera,deTOrdenacién#de~las edifica=.....

R | ciones de las parcelas 18 y 19 por la legisla-
‘ | ik cién protectora de Carreterasi, hace necesario
' - aqui la remodelacidén urbana, es decir, la refor-
ma interior. Esta se habia planteado lo mas

"blandamente” posible en el Avance, pero la

decisién municipal de no aceptar esta Gltima y

de crear un vial paralelo a la C/Alberola Cante-

rac separando asi los usos residenciales de los

terciarios, decisidén gque__sin _duda._.supone una

mejora de la ordenacidén, supone de hecho hacer

| tabla rasa  “conlo ‘existente, convertir operati-

144 il | vamente el suelo en vacante y a partir de ese

’ estado de cosas, realizar una nueva ordenacién.

La ordenacidén prevista para este ambito se re-

(0 suelve con un vial que partiendo de la C/Albe-

| rola Canterac, en la mitad de su recorrido,

' ' parte transversal a esta para inmediatamente

girar casi 9@c dirigiendo su eje paralelo a la

CN 332 y acabando en fondo de saco -ensanchado

para disponer en el aparcamientos y una plazole-

. | ta para la maniobra de retorno de los vehiculos-

il R junto al Monasterio. El suelc entre este nuevo

Bl ! vial y las traseras de las edificaciones exis-

. tentes recayentes a 1la C/Alberola Canterac y

ittt Pza. Luis Foglietti se destira a edificaciones

( - residenciales con tipo de edificacién cerrada y

i Ml : altura 3 plantas, y la parte entre el wvial y la

[Hatis il i 'CN. 332, se destina a usos terciarios, con tipo

Ll i - de edificacidén abierta o aislada de los linde-

NI E el e ros, excepto en el lindero ocupado por la edifi-

LR G st : cacién existente que se respeta, en donde se

! TR obliga a que se adose ocultando asi el paramento
it b ‘medianero existente,
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‘Los datos superficiales de la crdenacién prévis-

ta son los siguientes:

Edif. Cerrada. Resid. Ord. 3 1.138 m2
Edif.Aislada.Terciario.Ord.4 . .3.474 m2

A Total,Usos.privativosauu“ﬁ, .4.621 m? 63%
Red viaria 2611 ﬁ2
Total Usos publicos - 2.871 m% 37%
rTotal Ensanche 2° _ | 7.283 mz  100%
Siendo los aprovechamientos:
- Edif.Cerrada: 1.138 m¢2 x 3 x 85 x_ﬁﬁ_:‘2.321 m¢ ut
' 190 19
—y BadEfL Adl'slada: "1 2382 m2t x 21 piixigy=z 2.211 m2 ut
180
Suma 4.532 m? ut

con lo que la intensidad de edificacion resulta:

- _4,532 m?2 ut, = 9,62 m2 ut./m2 s.
7.283 me s. :

C) En resumen, la ordenacidén que se propone supone
basicamente: 1o: el respeto al caserio tradicional
consolidado v de sus piezas modernas periféricas,
20: la mejora de sus condicines funcionales y esté-
ticas mediante la creacidén de una explanada de gran
superficie adosada al Monasterio, 3¢: la complecidn
del nucleo mediante la formacién de un ensanche de
gran tamano (relativo respecto al actual caserio) ¥y
de otro pequefio para completar la iniciada trama
urbana junto al Te¢ Municipal de San Juan, y 4¢: la
remodelacidén absoluta de usos, edificaciones vy
estructura urbanistica del desordenado conjunto
servido por la travesia Alberola Canterac.

Los datos superficiales vy de aprovechamiento de
cada uno de estos ambitos se han descrito pormerio-
rizadamente en los puntos anteriores. El resumen
globhal es el siguiente: y -

= Suelo Destinado a la edificacién con usos privativos:
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', . .| - Deluso caracteristico:

;‘E ' ;j-'_é - Existente que se mantiene: Res:idencial Terciario
- Edif. Cerrada.Ord.l (Caserio Tradicional) 3.611 m2 |

o e et il =  Ed1 £, < Cerrada.. " . 2 (Protecc. -Fachada):« .. 1,204 " evio e s

| E B AR ;- Edif. Cerrada. " 3 (Comp. Libre) Vo B s

;
ot
¥
1

ity bt Suma Rs. Exist. 7.928 m2
=~ Edif. Aislada.Ord.4 3.084 m2

Suma.  T. BExist. . ... 3.084 m:

|

|

\

R R
faliliias i

Pt it " 1 ti : '

} = Nuevo o Propuesto por Ensanche o Remodelacidn:

| it I e

|

' 1 Edif. Cerrada.Ord.3 (Comp. Libre) 5.331 m2
o =i Edif.Aislada (unif. en Agrup.) Ord.b5 132 8a"

; Suma Rs. Nuevo 18.7@02 m2
Edif. Aislada. Ord. 4 3.474 m2

et L S A il S
1

Suma T. Nuevo 3.474 m* |

Total Rs. , 26.630

Total T4 6.550 mz

Total Suelo Edif.Usos priv. 33.188 m* |

ﬂ s iieaintii=iiSuelo ‘Destinado a Usos Dotacionales.

%lgl ; ;Ig ,1i‘ i;LMdﬁasterio ¥ _ £.168 m2
w é3  3   ,%{_A;e$ Peatonal o Explanada: 19.85@ m2

ti?? il I;Hifoavesia 3.445 "

Ti" | };! HT :¥3k1:. ' Suma Parcial 1la 14.295 m?

i Hitiadisigi|

L(f} | i I Suma Parcial Za 19.463 m2
Gl s g ardin  Pablico 3.407 mz
e )| Herid] } ; r,;_i-‘ i ’

L SiRed  viaria ¥.243

D
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(d3]
[o2]
o
=

b et i fradisigiit Suma Parcial 3a m2

| [(Suelos iibres de edif.= Parcial 1a+3a
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' TfffEﬁélave Centros Docentes 5.000 m2

3fii4étﬁéla§és Usos Dotacionales 386 "

PN o g

il G s Suma Parcial ba 29.036 m2

(ALY m ¥ it ok & -

Hifﬁ A1 : Tpotal éuelo Usos Dotacionales 48,499 m2

"l Total General _ 81.687 m?

Cabe comentar:

J = El suelo edificable existente: 7.928 + 3.84 =
~11.912, supone una tercera parte (33%) del total
edificable previsto por la ordenacién. i

- La ordenacidén supone aumentar en 1@ unidades el
.. porcentaje de superficie destinada a usos publicos

"con respecto a la ordenacidn del caserio consoli-
. dado. :

=.Los usos dotacionales se han dividido en dos
| grupos. El primero agrupa a los usos de interés
. general, con una superficie del 24% del total. Los
segundos son de interés basicamente del ambito
‘propio en que se insertan; suponen un 35% de la
- superficie total ordenada.

.o, - El 41% de la superficie se destina a usos que
© . suponen ausencia de edificacién. Red viaria, jar-
. din publico y explanada.

ki

”M-': | - La intensidad de edificacién resulta:

:;Eaifr_beffada: ‘
(7592874057331 )m2 % 13U % LB5. % L8 =i .37 948/ m? ut.
i : 100 100 i

TR LR B gk A !
(LI bR BT Frvi s A B 0 iy .

Total Residencial 37.976 m2 ut,
.Eaﬁf;ﬂﬁéoé'terciarios:

INH3L@BA%E2 Pl x UB@. ¢ 1.3B2 x 2 piix 801 =13 856 m2 ut.
St Jdtaten” 12 RO 12 \

Total 44 .-932 m2 ut.
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'1b”due supone 1o: una intensidad bruta total de-
49.932 m2 ut. /81.697 m2 s. = @,50 m2 ut./m2 s._;
20: una -capacidad residencial total del orden de
i 37.976/99 = 411 viv, es decir, posibilidad de octu-
.inv.plicar-el no . de familias residentes en el Caserio y
- 'por;tanto la efectiva  posibilidad de alcanzar la
Wi . Pretendida;revitalizacién.

Vol

-.Los usos dotacionales locales, aparte red viaria,
alcanzan la superficie de 5.09090 4 3.407 + 396 =
' 8.793 lo que, respecto a la capacidad residencial
‘ ‘ total, supone un estandar de 8.793/411 = 21 m2/
I viv., cifra préxima a la obligada por la legisla-
LT Teddén’ urbanistica para el planeamiento parcial de
analogo tamafio.

Se propone completar 1la actual red de evacuacidén de aguas.
._Los oportunos esquemas.se recogen en los planos de ordena-
'01on
T :

5Para ‘el | /desarrollo de la red de saneamiento se ha tenido en
cuenta el funcionamiento de la actual tanto en capacidad de
. evacuacion como en su disposicién funcional. En estos mo-
mentos la 'red existente arranca desde 1la calle del Alcalde
1José Abad 'y a contrapendiente discurre por dicha calle,
?jC/Ma&or, Plaza de Luis Foglietti, c/Alberola, Travesia de
Alberola Canterac y borde de la Carretera Nacional, hasta
' llegar alpaso inferior de la misma (Cajones de encauzamiento
. del barranco), donde la atraviesa y contlnua con conduccidn
~® 500 que flnalmente vierte en Orgegia.

'Aprovechando casi integramente la red anteriormente descrita
se ! dlspone una ramificacién de la misma que elimine todas
_ _las adguas que se puedan generar ‘en las nuevas zonas de edi-
|\ ficacién y urbanizacién. Asi pues se prevé la construccién
. en el ensanche 3¢ de una conduccién que desembocaria en la
ﬂred pr1nc1pal Justo antes de cruzar la CN 332,

;;En el ensanche 1o discurre und red de entre 490 'y 509 mm. de
-dlametro por las principales arterias de la misma. Todas
j;estas van - a entroncarse en la red actual en la Calle Albe-
Erola Canterac ' '

rPor lo que respecta al ensanche 29 se ha previsto un trazado
~con didmetro de 5@0@ mm. que ademas de hacer las funciones de
. recogida de 'las aguas de esta actuacién, sera el 0ltimo
- tramo de la red general de saneamiento antes de desembocar
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i bty " en el colécfor general. De este modo se cegara el tramo que
T el it transcurre por la Travesia de Alberola Canterac. :

i3 b8 i kst

il | ii'ﬂ'i"Con la -eleccién de ‘los diametros 400 y 50U@ mm. se consigue

'la absorcién de todas las aguas negras que se generaran en
‘el P.E.R.I. Aunque con un didmetro inferior al 40@ se puede
,conseguir dicho objetivo, en la actualidad se recomienda la
“instalacién de dicho didmetro (minimo) ‘para poder ser ins-
peccionado a través de los nuevos sistemas informaticos y
'teledirigidos.

'El'd;seﬁo del trazado de la red permite la ejecucidén de los

ensanches prevista de forma totalmente independiente los

unos’'de los otros.

| 4.2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA

La actual red de abastecimiento consta de cdos elementos: Por
un lado la conduccién general de abastecimiento constituida
‘por una canalizacién enterrada con tubo de fundicidén @ 225
mm., que sirve no sélo al caserio sino también a San Juan;
esta conduccién estd en buen estado, discurre tangente al
. caserio (atraviesa siguiendo el curso de un camino existente
‘ ' eljensanche 3¢ previsto) y consultada Aguas Municipalizadas
i (. 1l 'de Alicante estd planteada su sustitucién por una analoga de
oL mayor didmetro (50@ mm.) a fin de permitir hacer frente a la
~demanda en San Juan. Por otro la red de distribucidén en el
! caserio, que es también enterrada, siguiendo el trazado de
" las actuales calles, con dimaetros entre 5@y 82 mm. pero
. que presenta el problema de ser de tubo de flbrOCPmento, por
1, lo que se presenta el problema de que cualquier actuacién de
|l compactacién en estas vias provoca su rotura; es precisa,
pues, su sustituciodn.
Ladits| il 1 Se 'hai previsto una red totalmente nueva de distribucién y
il HE | | abastecimiento domiciliario de agua y de riego. El esquema
e | previsto, con determinacién del diametro de la tuberia, es
[ g ;-Pl grafiado en los planos.

.La ‘red se prevé enterrada, siguiendo también el trazado de
‘las/ vias pablicas, bajo tubo de fundicién. En su disefio se
. ha seguido el criterio de separar claramente dos tipos de

(' actuacidén:  Por un lado la sustitucién de la red '‘que sirve
| ' al jcaserio existente, por otro la ejecucién de las nuevas
e . redes que han de servir a los ensanches propuestos. Esta
distincioén se ha realizado a fin de poder distribuir separa-
-damente los costes que cada una de las diferentes previsio-
nes implique.

¢

EL R
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.~ QUMINTSTRO ELECTRICO Y COMUNICACIONES TELERONICAS

Las otras gdos instalacions previstas son las de suministro
eléctrico y la de telefonia. Al igual gque en el caso del
abastecimiento de agua potable se distinguen dos ambitos
diferenciados. Por un lado el caserio actual que segun la
propuesta de ordencidén se mantiene, por otro los ensanches.

Respecto al caserio la prevision que se realiza es la de
subterranizar los acutales tendidos aéreos, tanto eléctricos
como telefdnicos. Kespecto a los ensanches las obras de
urbanizacidén habran de ejecutar las de preinstalacién de

dichas ‘instalaciones, preinstalacion que consiste en la -

ejecucidén de canalizaciones enterradas por las que en su
momento discurriran los conductores.

No se aporta esquema en esta fase ya que su trazado io de-
cide el concesionario del servicio en 21 momento de la soli-

citud. En todo caso las conducciones han de ser subterra-

neas y discurrir por los espacios publicos de .libre accesi-
bilidad.

En los ensanches se prevé la iluminacién de las vias
cas mediante luminarias sobre bAculo con 1Te

¥ > s
la acera, con la disposicidn gue se adopte en el L. de
as.

El jardin publico se ha previsto iluminar de forma sencilla
por el sistema de balizas bajas normalmente.

En el caserio se prevé la renovacién de la actual instala-
cidn de alumbrade pabliss, qus =2 iseufisiente, subterrani-
zando la red.

La ejecucidn de los ensanches previsto conileva 1a pavimen-
tacion de las redes viarias nuevas que en elios se incluyen.
Estas vias son de seccion tipica: calzada, bandas de aparca-
miento y aceras arboladas. :

Otro tipo de actuacidén diferente es la mejora de la pavimen-
tacion del caserio, mejora que se prevé en Fza. San Diego,
Por un lado, y en el conjunto C/Mayor, FPza. Luis Foglietti y

primer tramo de C/Alberola Canterac, por otro. Esta ultima
actuacion presenta ‘dos particularicades: una, la posibili-
dad, y por tanto pretensicn, de restringir el trafieo roda-
do, peatonalizandolo, con lo que e  consepuira reforzar 1as

medidas de proteccién real del Monasteric y de presarvacion
del medio urbano tradicional; otra gque al tratarse actual-
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mente de la travesia de la CN 34¥ tal tipo de actuacidn no
serd posible llevarla a cabo en tanto esta situacién se
mantenga e incluso mas tiempo en tanto no se ejecute la UA I
v el tramo viario entre Pza. San Diego y Finca San Rafael.

2. GESTION URBANISTICA PROPUESTA

S

Ya en el Avance se adelantaron los criterios y soluciones

generales con que se pensaba acometer la gestion tendente a la
efectiva ejecucidn de la ordenacién propuesta. FEl acuerdo munici-
pal por el que se aprobd las ha confirmado. Se desarrollan ahora.

5wl

Se distinguen claramente tres tipos de actuaciones:

lo.- Por un lado la actuacién tendente a la formacidn de la
explanada adosada al Monasterio. Es una actuacién de carac-
ter general, por lo gque 1la actuacidén ha de ser del tipo

definido como "aislada” en la legislacid urbanistica co-
rriendo su financiacidén a cargo de los Presupuesto Municipa-
les. Esta actuacion supone la adquisiciodon por via de compra
O expropiacion de la casi totalidad de la parcela neo 17,
concretamente 3.119 m<¢, y la financiacion de las obras de
acondicionamiento de la totalidad ' de la superficie de la
explanada (1@.850 m2). :

20.- Por otro lade, las actuaciones de rueva urbanizacién
(es decir, cesidn de los terrenns destinadcs a usos dotacio-
nales segnn la ordenacion y ejecucidn de las obras de urba-
nizacidén) en los ensanches previstos. Estas se prevén sean
ejecutadas por los propietarios de suelo Yy a Ssu cosTa, por
lo que a tal fin se delimitan tres unidades de actuacidén tal

y como se grafian en el pleno de Gestion del Suelo, unidades
que se corresponden practicamente con lLos ensanches previs-
tos y se determina que el sistema de actuacién es el de
COMPENSACION en las unidades T y III, v el de COOPERACION en
la unidad 11, haciéndose esta diferenciacién en base a la
mayor dificultad previsible en esta ultima.

3.~ Finalmente restan las actnaciones en el caserio conso-
lidado. Estas son de dos tipos: por un lado la adguisicidn
de dos fincas, (las ne @3 y 3 que sepun la ordenacién pro-
puesta se destinan a wusos dotacionales), y cuyo  Aambito de

servicio es. local pero no circunscrito al consolidado sino
cuando mencos a la totalidad del nicleo urbano de Sta. Faz,
por lo que se trata de una actuacion aislada de compra o
expropiacion. Por otro lado la ejecucién de las obras de
mejora de los servicios urbanisticos del consolidado: susti-
tucidon de ia instalacidn de distribucien de agna, idem. de
energia =jéctrica vy telefonisa, ainmbrado pablico y pavimern
tacion, para lo gue también se propone sean  ejecutadas par
el Ayto. con financiacidén mixta, parte a cargo de los presn-
ruestos municipales y el resto, en 1 porcentaje que se

|
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determine, de los propietarios de las fincas beneficiadas
por la actuacidén, mediante la técnica de las contribuciones
especiales. :

6.- Las caracteristicas superficiales y, aproximadamente, de
! aprovechamiento (el aprovechamiento real es el gque resulte
de la aplicacidén concreta de las ordenanzas; ahora se calcu-
la este a partir de ciertas hipétesis simplificadoras como
la aplicacién de la deduccién del 85/1@0 para patios, es del
80% para convertir la superficie construida en until, etc.)
es la siguiente:

Unidad de Actuacidén I

Suelo Edificable. Superficies Aprovechamientos
E.Cerrada.Resid.Ord. 3 1.367 m2 s. 2.788 m2 ut.
E. Aisl.Resid.Urd. 5 1353 0F = 19.928
: Suma 14.738 m2 s(46%) Suma 12.8B18 m2 ut.

Sistemas. Superficies

i Centros Docentes S0 mZz s,

Jardin Pablico 3.497

Ked viaria 9478

Suma 17.586 m2 s(54%)
TUTAL 32.324 mé¢ s(19W%) 12.816 m2 ut.
| Unidad.de Actuacion 11
Suelo Edificable. Superficies Aprovechaﬁientos

E.Cerr. Resid.(Ord. 3 1.138 ms g 21827 me ..

E.Aisl.Terciario Qrd.4 3.474 - 20y
‘ Suma 4.612 m? 5./63%) Sama - 4.535 mE ut.
} Sistemas. Superficies

Kea viaria 2.6T1 me s(37%)

TOTAL T.283 me =( 1% ) 4538 méur .
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Unidad de Actuacidén III
Suelo Edificable. Superficies Aprovechamientos
E.Cerr.Resid.Ord.3 2.720 m2 s (41%) 5.549 m2 ut.

Sistemas. Superficies

Red viaria 3.866 mz s (H9%)
TOTAL £.586 m2 s (100%) 5.549 m2 ut.

Alicante, Enero 193¢

i Chofre Gil, Arguitecto

Aprobado inicialmente por el

Pleno dsl Fxomo, Ayimtamiento
I

en sesion dea 2 MAR. 1990

EL SECRETARIO GENERAL,

probado provisionalmente bZ&A rokado definitivamente por

r el Plenu del Exemo. Ayun- W' Excmo, Ayunta-
miento en sesion de 7 JUN. 199%-miento en sesion de |17 FEB. 1992
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