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1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD
DE LA REDACCION DEL P.G.M.O.U.

El planeamiento en vigor viene determinado por un Proyecto de delimitacion de suelo
urbano, aprobado en 1981 por la Comision Provincia de Urbanismo.

Desde la fecha de gprobacion definitiva del PDSU vigente hasta hoy ha habido grandes
cambios en € marco legd, indituciond y fisico, destacando la aprobacion de las leyes y reglamentos
de la Generditat Vaenciana en materia de urbanismo y ordenacion dd territorio(Ley 8/1.990,
RD.L. 171992 y las leyes 4/1.992 y 6/1.994 de la Generditat Vadencianay su Reglamento, Ley
2/1997, de 13 ck julio de la Generditat Vadenciana, etc), grandes megoras en las infraestructuras
viarias que afectan d municipio, cambios socidesy econdmicos, etc.

Todo lo anterior judtifica, 9 no bastase para €llo la notable antigliedad y excesva smplicidad
dd planeamiento vigente, laredaccion ded PGMOU.

Con fecha Abril de 1998 se redacté y sometio a tramite de concierto previo € Avance de
Plan Generd redactado. El citado documento fue sometido a resolucion de la Comision Territorid
de Urbanismo (CTU en lo que sigue), Dicha resolucién, emitida con fecha 6 de Mayo de 1999, se
adjuntaen e Anexon® 1.

Con fecha Mayo de 2000 fue redactada la modificacion del citado avance, en la que se
recogieron las observaciones de la citada resolucion, asi como variaciones en € planeamiento
propuesto anteriormente debido a cambios en la estrategia de ocupacién del entorno urbano
escogida por e Ayuntamiento.

Egte segundo avance fue sometido a su vez a informes sectoriaes, incluidos en  Anexo n°
1. De acuerdo con estos se haredactado d presente Plan Generd, € cud se sometio ainformacion
publica.

Este documento se ha expuesto a publico y recibido un total de tres a egaciones presentadas
en tiempo y forma. Edtas tres aegaciones se han estimado parcid mente habiendo sdo modificado €
documento de acuerdo con las mismas.

El documento corregido de la forma descrita fue presentado finamente en febrero de 2002 a
la comisgon territorid de urbanismo, la cud emitié una resolucion con deficiencias que fueron

resueltas en € documento presentado en mayo de 2002. Este documento fue de nuevo objeto de
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resolucion por parte de la CTU, organismo que con fecha 29 de agosto de 2002 emitié una nueva
resolucion en la que se observaron otras deficiencias que se corrigen en € presente documento. Las

citadas resoluciones se incluyen en |os anexos a esta memoria
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2. MEMORIA INFORMATIVA

2.1 Informacion urbanistica ddl territorio ordenado.

2.1.1 Contexto supramunicipal.

El municipio de Daya Viga se encuentrainmerso en lacomarcadelaVegaBgaDe Segura
Esta comarca se sittia en la zona Sur de la Provincia de Alicante. La Comarca lindad Norte con las

de Medioy Bgo Vindopoy d Sur con laComunidad de Murcia.

2.1.1.1 El Medio Natural.

La morfologia del terreno de la Comarca esta marcada por la llanura duvid dd rio Segura,

gue domina su zona central, atravesando lacomarcade W aE.

Dichallanura duvid se ve interrumpida por las Serras de Orihuelay Calosa de Segura, que
emergen de ella abruptamente. En la zona Sur y Norte aparecen respectivamente las Serras de
Crevillente y la continuacion de las Ultimas Serras murcianas, Todas dlas de pequeiia extenson y

dtura

El dimaes cauroso en verano (lamedia de las maximas diarias es de 26°) y tibio en invierno
(la medias de las minimas superiores a(®). Latemperatura media anud es de 19° seglin la estacion

meteorol 6gica mas cercana (Orihuela).

Las precipitaciones son escasas, de orden de 300 mm mensudes, teniendo lugar las

méximas precipitaciones en los meses de Abril y Octubre, Sendo € mes més seco  de dulio.
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2.1.1.2 El medio socioeconémico.

El censo poblaciona de la comarca redizado en 1991 arrojé una cifra de habitantes de

180.544 lo que supone un 13.5% del total provincid.

En las figuras siguientes se presentan |as piramides poblacionaes de la Provincia de Alicante

y delaComarca del Bgo segura correspondientes a censo del 1991.

F1

F2

Piramides poblacionales.
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La tasa media de crecimiento anua ha sido en los Ultimos 130 afios del 2.01%, ago inferior
a la de resto de la provincia que ha sdo dd 2.72% influido por € proceso generdizado de

crecimiento de las grandes ciudades y de lafranjalitora en detrimento de las pequefias poblaciones.

El ssema de ciudades de la comarca se ve una vez més influenciado por la exisenciadd rio
Segura, que ha sdo la principad fuente de riqueza de la comarca, presentando una notable
concentracion de niicleos drededor de su cauce, los cuaes fueron establecidos para la explotacion
de las tierras de regadio lindantes con d rio. Esta densidad de niicleos poblacionales se reduce de
forma dréstica hacia  Sur y hacia € Norte dd rio, con una densidad parecida ad dd resto

provincid.

F3
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Mapa de la Comarca del Bajo Segura.

Los sectores econdmicos con mas importancia en @ actua contexto socia del Bgo Segura,

tomando como referencialos tantos por ciento de actividad por sector son, por orden:
Servicios, con un 57.1 % (donde destaca e comercio con un 20.8 %)
Industriatextil, cuero y calzado con un 20.8%.
Agricultura, ganaderiay pesca con un 14.5 %.

Como se puede ver en la anterior lista, la agricultura ha pasado claramente a un segundo
plano en importancia econdmicay socia en laVega Bgadebido alacrisisdel sector motivada entre
otras cosas por la estructura de la propiedad y la escasez de agua de los Ultimos afios. El sector de
mayor auge es € de servicios, sendo en la franja litora donde ha tenido un desarrollo mas

importante debido a la demanda turigtica

2.1.1.3 Equipamientos e infraestructuras.

Induimos un punto con este titulo pues va a resultar determinante en las edtrategias de

evolucion degidas parad desarrallo del municipio.

Edta influencia se debe a que los indices de cdidad de los servicios, sobre todo los

referentes a las comunicaciones son determinantes parad éxito ded desarrollo de los municipios.
Por todo dlo a este nivel nos centraremos en las comuni caciones terrestres.
A.- Carreteras.

Exigen tres ges fundamentales que atraviesan la comarca. El primero es la autovia de
Alicante a Murcia (A-7), inaugurada en 1990. Descongestiona en gran medida € trafico de paso
que antes utilizaba la N-340 y permite la conexion con la capitd murciana y la indudtridizada

comarcade Bgo Vinaopd, y también con la ciudad de Alicante.

Didintos ramaes en los términos municipaes de Crevillente y Elche permiten enlazar con la

N-330 (carretera de Madrid), que atraviesa las comarcas del Alto y Medio Vinalopd, y también con
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la N-332 tramo Alicante-Cartagena, aunque la comunicacion con esta Ultima sudle redizarse en la

comarca através de otros viaes de menor orden.

Las sdidas de la autovia en Albatera, Catra, Benferri, Granja de Rocamora- Cox y Orihuela
convierten a éstos en los municipios del Bgo Segura mejor comunicados con otras comarcas. La
alta capacidad de este tipo de vides permite grandes intensdades de circulacion con un nivel de
servicio aceptable parala demanda actud.

El segundo ge en importancia es € ge Crevillente Torreviga que araviesa la comarca en
direccion N-S. Se trata de una via rgpida que pasara a convertirse en autopista en breve y que
continuara su trazado hasta Cartagena, vertebrando la zona centrad de la comarca, conectando
directamente la A-7 con Catral, Almoradi, Dolores, Rojaesy Torreviga entre otros debiendo ser la
via principa de penetracion a los nicleos urbanos interiores. Actudmente esta via, todavia con un
solo carril por sentido presenta unos niveles de servicio aceptables. Los enlaces més importantes de

laviason con laA-7 en Catral y con laCN-332 en Torreviga.

La congruccion de las dos anteriores careteras ha cambiado la via de penetracion
preferente en la zona central de la comarca desde las poblaciones situadas d Norte de la misma,

desplazando alos caminos interiores.

Otro ge de interés es la CN-340. Hoy en dia ha perdido peso como red de comunicacion
extracomarcal, d ceder d tréfico de paso a la Autovia Alicante-Murcia (A-7). Aspecto positivo ha
sido lamenor saturacion de la via, utilizada para desplazamientos en trayectos cortos y medios. Con
un trazado mas 0 menos paraelo ala citada autovia cumple € mismo papel bésico de comunicacion
intercomarcal e interprovincid a conexionar nlcleos importantes en la jerarquia urbana de la
provincia de Alicante (Orihuela, Elche, Alicante, y también Crevillentey Albatera). En Crevillentey
Elche existen enlaces con la CV-90 y la autovia Alicante-Madid através de laN-330; anivel locd,
hay ramales alas locaidades de Catrd, Benferri y Granja de Rocamora- Cox-Callosa de Segura.

Otravia bésica a nivel comarcal es la CN-332. A su paso por € Bgo Segura actlia como
ge de enlace entre la capita de la provincia, la ciudad de Cartagena y los municipios litordes del
sector mas meridiona de Alicante y dd Campo de Cartagena, aunque con la construccion del Eje

Crevillente-Torrevigia y de la A-7 ha cedido parte de su importancia en cuanto a las poblaciones
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interiores de la comarca, Sn embargo congtituye un corredor turistico de primer orden, a comunicar
poblaciones convertidas en foco de turismo en las Ultimas décadas (Santa Pola, Torreviga y
Guardamar), asi como distintas urbanizaciones residenciales de la costay prelitoral del Bgjo Segura,
edtas Ultimas con un desarrollo importante debido d precio dd suelo junto ala costa. Esta carretera
estd completamente saturada en periodo estival prestando un nivel de servicio pésimo provocado
por € tipo de tréfico d que da servicio, las caracteristicas geoméricas de la via y de sus
intersecciones, teniendo todos estos problemas dificil solucion debido d entorno medioambiental
junto a que discurre y ala urbanizacion de zonas aedafias que la han convertido en muchos tramos

en unaverdadera via urbana.

A nivel comarca se ha findlizado recientemente la congtruccion de la via rdpida Rojaes-
Guardamar, CV-910, que conecta la zona més densamente ocupada por nicleos urbanos de la
comarca, d discurrir pardela a rio Segura (en direccion EW). Esta via tiene como enlaces més
importantes los de Orihuela, Almoradi y Guardamar contando en las proximidades de Orihuela con
acceso a la A-7, en Almoradi con d enlace con € Eje Crevillente-Torreviga (futura autovia
Alicante-Cartagena) y en Guardamar acceso ala CN-332. Dd mismo se hafinaizado recientemente
la congtruccion de la circunvaacion de San Fulgencio con € enlace de esta via, que como se expone
mas arriba es una importante carretera que conecta la zona Centro-Este de la comarca con los
nGcleos indugtridizados de Elche. Edta via, por sus especides caracteridticas esta llamada a ser la

segunda via de acceso d litord de la comarca, con laimportancia socioecondmica que dlo conlleva

La circunvaacidon de San fulgencio y la megjora de esta carretera hacia @ Norte debera
conectar las zonas indudtrides del sur de Elche con la Comarca y serd una de las vias de acceso
desde esta poblacion, asi como de las poblaciones Stuadas en su entorno, tales como San
Fulgencio, Rojaes, Daya Viga, efc, hacia la futura autopista Alicante-Cartagena (actuadmente en

congtruccion) y rama aTorreviga

A nivd comarcd exigen, conectando con la A-7, Eje Crevillente-Torrevigia, N-332 y N-
340, otros viales de penetracion transversd (C-332l, C-3323y las carreteras delared local). Taes
carreteras de penetracion plantean € problema de las travesias en distintos cascos urbanos (Algorfa,
Benijofar, Catra, Dolores, Almoradi, Formentera. Los Pdacios, Rojaes, San Fulgencio y Jecarilla),

dado € papd que juegan en la comunicacion dd interior de la comarca y la ciudad de Murcia con
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los espacios turigticos del sur de la provincia, sobre todo en verano, y también a ser utilizadas por
los trabgjadores de la congtruccion en aress litorades y prelitoraes pero residentes en nucleos del

interior.

Ante todo hay que destacar que la comarca del Bgjo Segura dispone de una densa red de
vides de digtinto orden. Hay que tener presente la dispersion de la poblacidn, no sdlo concentrada
en 27 cabeceras municipdes y 12 nlcleos secundarios, Sno en numerosas pedanias y
urbanizaciones, aunque bien es cierto que las mayores densidades de nlcleos y de poblacion

diseminada se locdizan en d espacio de vegay &resslitoraes.

En d Documento n° 2 “Planos’ se incluye dentro ddl Capitulo de “ Planos de Informacion” €
Pano denominado “Red viaria supramunicipa”, que recoge gréficamente la red actud y de
congruccion inmediata, con influencia en & ambito de la vega bga (Fuente Oficina dd Plan de

Carreteras de la COPUT).
B.-Ferrocarril.

La comarca cuenta con lalineaférrea Alicante-Murcia, con estaciones en San Isidro (antigua
de Albatera-Catral ), Callosa de Seguray Orihuela. Cruza, por tanto, de manera tangencial € Bgo
Segura, por su vértice noroeste. Aunque se beneficia dd servicio la cabecera comarcal, queda
gpartada del trazado ferroviario un area litora y pre-litord con gran dinamismo turistico e incluso
agricola, ya que la Unica linea de conexion entre @ referido tendido y la costa (de Albatera a

Torreviga) fue clausurada afindes de los afios setenta

Su funcionadidad como medio de transporte de vigieros de cercanias parece encontrarse
edancada en la actudidad. Comparativamente, en 1982 (fecha con los datos més actualizados
disponibles d efecto) se midieron las sSguientes intensdades de pasgeros por dia en la linea
Alicante-Murcia 1.350 en d tramo Alicante-Elche; 1.500 entre Elche y Cdlosa de Segura; IMD
.200 entre Cdlosay Orihuela; y 900 entre Orihudlay Murcia. Se trata de las |.M.D. (vigieros) més
elevadas en la provincia de Alicante (en la misma fecha, las restantes lineas de la provincia ofrecen

intensdades inferiores alos 650 vigeroddia).

Nuestro municipio no cuenta con este servicio, d igud que los municipios limitrofes, por lo

que no tendra influencia en la solucion adoptada
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2.1.1.4 Evolucion urbanistica supramunicipal.

En € contexto generd de Comarca se esta llevando a cabo un proceso de modernizacion de

los ingtrumentos de planeamiento d que han ido suméndose los diferentes municipios.

Prueba de esto es que Dolores, San Fulgencio y Daya Nueva, todos ellos municipios
colindantes, estan gestionando actua mente sus Planes Generales.

En e conjunto comarca se observan dos lineas basi cas de desarrollo bien diferenciadas:

La primera se apoya en las infraestructuras viarias més importantes y capaces'y que gprovechan
el “acortamiento del territorio” para conseguir ventga en las ingta aciones de tipo indudtrid.

La segunda se desarrolla en la costa aprovechando la intensa demanda de suelo para uso turistico
que est& haciendo que se desarrolle a una velocidad vertiginosa la franjalitora, y como reflgo de
dlo y de la carettia dd suelo, la franja cercana a la costa, gpoyada en las infraestructuras

interiores que han ido mejorando su calidad.

A nive loca, en los municipios colindantes no se observan actuaciones urbanisticas de
importancia que deban condicionar la evolucion urbanigticaddl municipio, tal y como se recoge en €

documento n°2 “Planos’.
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2.1.2 Contextolocal.

2.1.2.1 El mediofisico.

El término municipal de Daya Viga es pequefio, tiene una extension de 310.88 Ha 'y un
perimetro de 7292.35 m con forma sensiblemente cuadrada. Se encuentra en la zona Centro Sur-

Este delacomarcadelaVegaBga

El municipio lindaa Norte con San Fulgencio, d Estey Sur con Formenteradel Seguray d
Oeste con Daya Nuevay Dolores.

El término municipad se encuentra inmerso en la zona bga de la comarca de la vega
Poseyendo una morfologia totamente llana, no destacando ningin accidente topogréfico de

importancia

Geoldgicamente € término municipa se encuentrainmerso en lallanura cuaternaria del Norte
del rio Segura Segun & Mapa Geoldgico de Espaia la formacion de los sudlos aflorantes en €
término municipa se produce en la Era cuaternaria, sendo su composicion  limos negros, rojos y
cantos encostrados. Subyaciendo a partir de esta capa otros materiales cuaternarios de smilares
caracteristicas y a mayor profundidad € zbécdo de edad terciaria, con materides de mayor
competencia. Tectdnicamente no figuran en la citada fuente accidentes de importancia, estando sn

embargo cercano € sinclina situado a norte de Guardamar, de direccion sensiblemente E-W.

En & Documento n° 2 “Planos’ se incluye dentro del Capitulo de “ Planos de Informacion” €
Plano denominado “Geologid’, cuyo origen es € Mapa Geol 6gico Espafia publicado por € IGME.

El uso actud dd sudo es @ derivado de las actividades agricolas y ganaderas estando la
practica totalidad del suelo dd municipio dedicado a estos usos, no obstante hay que excluir de d
suelo del casco urbano asi como € suelo ubicado en la interseccidn entre la CV-903, laCV-901y
la circunvaacion de San Fulgencio donde se han desarrollado espontdneamente usos industriaes,
dgando en evidencia la capacidad de esta zona del municipio para dbergar estos usos, asi como la

insuficienciadd planeamiento actud para ordenarlos.
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Actudmente, d amparo del caracter rura caracterigtico de la comarcay de las condiciones
excepcionaes de comunicacion por caretera, se esta observando un paulatino aumento de la

construccién de viviendas en parcelas risticas principdmente d este del término.

Con estas condiciones | os gprovechamientos de que es susceptible & suelo ddl plan generd

Se pueden concretar en:

0 Usos resdenciaes en las proximidades del casco urbano y, de forma extensiva en €

resto del término municipd.

0 Usoindudrid y terciario en € suelo préximo alas infraestructuras de comunicacion mas
importantes, CV-910y circunvaacion de San Fulgencio, d este del término municipal.

o Usosagricolasy ganaderos en € resto dd suelo, no obstante, y debido ala crisis actud
de estas actividades se prevé un paulatino abandono de estas actividades en beneficio de
actividades urbanisticas extensivas a las que este plan debe dar respuesta. Egte Ultimo
gprovechamiento se vera favorecido por @ caracter minifundista de la propiedad en gran

parte del suelo del término.
2.1.2.2 Riesgos potenciales observados en €l territorio.
2.1.2.2.1 Riesgo sismico.
El municipio se encuentra en una zona de ata sismicidad segiin laNCSE-94.

Seglin esta norma:
acderacion basicaes a,=0.15 g.
Coeficiente de contribucion K=1.
El suelo esta formado por sdimentos cuaternarios de limos y limos arenosos con grandes

potencias, que corresponden al terreno tipo 111 de lanorma, por tanto € coeficiente C=1.8.

Lo que deriva en un espectro eégtico de respuesta con una meseta (maxima respuesta) de

19xa.
Se debera tener esta accidn en cuentaen d disefio y cdculo de las distintas construcciones.

2.1.2.2.2 Riesgo de inundacion.
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El sudo de municipio se encuentra entre € cauce actua de Rio Segura, d Sur y de los

montes de laMarina, a Norte.

El cauce actud del rio discurre amedia laderadel cerco montafioso que ddimitala comarca

del Bgo segurad Sur delamisma, acotamayor que € suelo Stuado d Norte del mismo.

Aunqgue € cauda maximo que es capaz de transportar € rio fue aumentado tras las severas
inundaciones que sufrio la comarca en 1987, un exceso de cauda o la rotura de las motas en las
proximidades del municipio, puede provocar desbordamientos que afecten d mismo. La carretera
CV-859 Dolores - San Fulgencio corta las liness de preferencia de flujo auna cotasimilar aladela
poblacién y mayor ala dd sudo situado entre la CV-901 y la citada via. La conjuncion de ambas

circunstancias puede derivar en unainundacion, incluso persgtente, de lazona.

Estos riesgos deben ser corregidos (ademas de las medidas infraestructuraes que puedan en

el futuro adoptarse) mediante medidas en la urbanizacion y la edificacion.

Consideramos que estas medidas, a concretar en las normas urbanisticas dd Plan Generd,
deben tender a elevar las futuras zonas urbanas de | os terrenos circundantes de forma que queden a

menos anivel con las barreras que cortan € flujo de drengje.

Por su parte, la cartografia temética de la COPUT incluye latotalidad del suelo del municipio
en zona de riesgo medio y dtura de inundacion dta, >80 cm, confirmando las observaciones

efectuadas in-Stu.

En d limite nordeste del término, en @ parge denominado € Marco se mantiene unas
ingaaciones para @ drengje, coincidentes con € punto méas bgo dd término municipa y con €
trazado dd azarbe Vigo, principd infraestructura de drenge de témino municipd. Edta
infraestructura, a proteger en este Plan Genera tiene por objeto desaguar las aguas en caso de
inundacion generdizada del término municipa, S bien con la mgora dd encauzamiento del Segura
acometida a raiz de las inundaciones catastréficas de 1987, la frecuencia y gravedad de las

inundaciones en la zona han disminuido drésticamente.

En cumplimiento de la resolucion de la CTU, seincluye en € expediente € Egtudio de para
la concrecion ddl riesgo de inundacion que exige e PATRICOVA.
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2.1.2.3 El medio socioeconémico.

Demografia'y poblacion.

Segun los Ultimos datos del censo de habitantes la poblacién de derecho en d afio 1.997,
asciende a 204 habitantes, la densidad de poblacion es de 65.59 hab/km?2. Estadensidad esbgja s
se compara con la media naciond (76,22 hab/km?2) y con la media de la Comunidad Vaenciana
(161,85 hab/km?2). Asi mismo, es bastante més baja que la media de la provincia de Alicante (214
hab/km?2).

En cuanto a la dindmica demogréfica la poblacion de la Daya Vigja mantiene actuamente
una situacion de estabilidad.

En la dguiente figura se incdluye la piramide poblaciona de Daya Viga, en dla s ve
claramente la discontinuidad en las edades entre 40 y 50 afios, producida por laemigracion y que se

puede percibir , no de maneratan clara en otros municipios de la comarca.

Piramide de poblacién (censo 1991).
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En cuanto a los sectores de actividad més importantes en d municipio se incluye la
sguiente tabla (fuente “El bgo Segura, estructura espacid demogréfica’y econémica’ de Gregorio
Candes Martinez):

F4

Actividades econémicas (excepto profesionales) en el Bajo Segura.

2.1.2.4 Infraestructuras.

Las principales vias de comunicacion son, actua mente:
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CV-901, que cruza de Este a Oeste d término municipal, que la comunica con Daya Nueva 'y

sobre la que se ha desarrollado € nicleo poblaciond.
CV-903 que la comunica con Rojaes, San Fulgencio y amayor escalacon Elche.

Sin embargo se estén construyendo dos infraestructuras que van a hacer cambiar de forma

substancid d servicio de trangporte por carretera en € municipio. Estas infraestructuras son:

CV-910, ge Orihuda-Guardamar y su enlace con € Eje Crevillente- Torrevigia (futura A-7), que
cruza por € extremo Sur del término, y que por su categoria dentro de la red comarcd de
careteras se convertird en la principa via de comunicacion para d municipio, subgtituyendo en

importanciaala CVv-901.

Variante de San Fulgencio, que cruza € Municipio en su lado Este, con direccion N-Sy que se
convertird en la via de penetracion preferente a e mismo desde la zona de Elche y de Torreviga,

asi como de los municipios que quedan en su traza.

2.1.2.5 Planeamiento de los municipios colindantes.

B munidpio linda con:

San Fulgencio d norte.
Formenteradel Seguraa Estey Sur.
DayaNuevay Dolores a Oeste.

San Fulgencio, Dolores y Daya hueva estan tramitando sus planes generdes.  Formentera
del segura cuenta con unas Normas Subsidiarias de Planeamiento cuya gprobacion definitiva data de
1992.

En d plano n°4 Planeamiento vigente de municipios colindantes, se recogen las
determinaciones de los planes en tramitacidn por los ayuntamientos de San Fulgencio, Dolores y

Daya nueva asi como las de las NNSSP de Formentera del Segura.

Td y como se puede ver en d antedicho plano @ planeamiento de estos municipios no se

sera deinterés en nuestro caso, alavigta de las previsiones que se establecen.
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2.2 Planeamiento vigentey grado de desarrollo del mismo.

El planeamierto vigente en d municipio de Daya Viga lo determina € Proyecto de
Delimitacion del Suelo Urbano (PDSU en lo que sigue), fechado en 1.979 y gprobado por la
Comision Provincia de Urbanismo € 26 de Febrero de 1981.

Dicho proyecto se redactd de acuerdo @n d Texto Refundido de la Ley de Régimen ddl
Suelo y Ordenacion Urbana de 9 de Abril de 1976. En € Plano n° 3 Planeamiento vigente se

reproduce € plano de ordenacion incluido en € citado proyecto.

La principal determinacion del Proyecto consiste en la delimitacion de los suelos Urbano y
No Urbanizeble. Esta delimitacion plantea una estructuracion poco desarrollada del sudlo,
comparada con € tratamiento urbanistico que actuamente se esta desarrollando, Ilevando apargada
la fdta de previsdn de zonas para otros usos de interés 'y, en definitiva, determina la obsolescencia

dd planeamiento.

El estado actual de su desarrollo urbanigtico es de estancamiento, debido en parte a la

obsolescenciadd planeamiento existente.

El suelo urbano se encuentra consolidado en un 75% gproximadamente, mientras que en €
no urbanizeble se ha detectado la implantacién de algunos usos no regulados y que son € mejor
gemplo de la inadecuacion dd planeamiento vigente respecto de la Situacion urbanidtica red del
municipio. El 25 % restante, S bien porcentuadmente representa una cifra ata, debido a reducido
tamafio de la poblacion, representa en redidad una capacidad exigua.

Aln a pesar de esta Situacion se ha producido en los Ultimos afios un aumento importante de
las viviendas en € municipio que parece haber sdido en parte de su estancamiento en € periodo de
1981 a1991, como demuestran los sguientes datos (fuente “El bgo Segura, estructura espacia
demogréficay econdmica’ de Gregorio Candes Martinez):
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Afo | Viviendas | Incremento porcentua respecto a1971

1971 83 -
1981 85 2
1991 119 43

Tabla en la que sdlo se han tenido en cuenta las viviendas primarias puesto que no se tienen

datos de las secundarias antes de 1991 y laintencion esla comparacion.

Por otra parte destaca @ ato indice de viviendas secundarias censadas en 1991 comparadas

con las viviendas de primeraresdencia

Afo | Viviendastotaes | Viviendas2® | Porcentge de viviendas de 22 residencia

1991 172 53 31%

En cuanto a la Stuacidn de las viviendas se observa la concentracion en € nicleo urbano,
Stuado gproximadamente en € centro geométrico del término municipa, mas un diseminado en la

huerta con relativa poca importancia.

2.3 Cuadroresumen de superficies del planeamiento vigente.

Proyecto de delimitacion del suelo urbano gprobado definitivamente €. 26/2/1981.

S.URBANO  Ya¥aYaYa oo Y4Y,1.8408 Ha
S.NO URBANIZABLE  YaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYaY2Y4308.2472Ha

TOTAL TERMINOMUNICIPAL ... 310.088 Ha
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1 Modeloterritorial y estrategia de desarroallo.

3.1.1 Edrategia deevolucion urbanay de ocupacion del territorio.
3.1.1.1 Consideraciones previas.

Latransformacion de usos dd territorio generdmente resultairreversible ala escala tempora
gue es usud en la planificacion territorid. Por elo, la gestion de los usos del suelo deberd ser en

extremo cuidadosay netamente conservadora de | os recursos naturales.

Edta afirmacion es epeciamente cierta en @ caso de la Comunidad Vaenciana, sometida a

unaintensa actividad urbanizadora, que produce una enorme presion sobre € medio ambiente.

Asimismo, y acompasado d crecimiento dd nivel de vida, se ha generado una creciente
sensbilidad sobre a la temética ambiental, consderada como uno de los factores que forman parte

de lo que suele denominarse como caidad de vida.

Es en este contexto en & que adquiere un sgnificado especid € examen de las dternativas

posibles en la planificacion territoria alargo y corto-medio plazo.

A largo plazo se deben establecer los criterios a seguir para favorecer € aprovechamiento

coherente de los recursos de todo tipo de que dispone € municipio.

A corto-medio plazo se deben concretar |os anteriores criterios en actuaciones a redizar
desde d momento de la vigencia del planeamiento. Bésicamente nos referimos agui a los siguientes

aspectos:

Ddimitacion dd sudo urbano.
Posibles suel os urbanizables.
Caracterizacion urbanistica de los diferentes sudlos.

Asignacion de usos.
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Infraestructuras.
Proteccion especia de ciertos suelos.
Gestion que e rediza de las dotaciones y los servicios, especidmente en lo referente a

los resduos Sdlidos y alas aguas residuaes.

Las dternativas respecto a los posbles sudos urbanizables s ven fuertemente
condicionadas por aspectos socio-econdmicos y técnicos, por 1o que su locadizacion no sempre se
encuentra guiada por |os criterios objetivos que emanan de un estudio de dternativas coherente, y

gue tenga en cuenta | os aspectos ambientales.

Por elo, estos sueos se encuentran condicionados en dto grado por factores aeatorios,
como son los de necesidad de nuevos sueos urbanizables y su oportunidad, |la propiedad del

terreno, la disponibilidad y solvencia econdmica dd promotor (S es el caso), €tc.

Adgmismo, las infraestructuras previtas en un Plan Generd muchas veces vienen
determinadas por actuaciones que ya se han redizado o que estan redizandose. En algunos casos se
trata de actuaciones sobre las que no recaen grandes competencias municipales, como son por
gemplo, las vias de comunicacion, embalses de riego, depuradoras, esto es mas notable aln en los
municipios que, por su tamafio, no disponen de recursos para acometer las grandes obras de

infraestructura, cuyainfluencia en la estructuracion territorial es mas notable.

Las dotaciones y los sarvicios se encuentran también fuertemente condicionados por la
gestion que se redliza antes de la eaboracion del Plan Generd y por las inevitables limitaciones que

tienen |os municipios modestos de disponibilidad econdmicay capacidad de gestion.

3.1.1.2 Coordinacion entre € plan general Municipal y € E.I.A.

Justamente para hacer posble este examen de dternativas en cuanto a la edtrategia de
evolucion urbanay de ordenacion dd territorio y a su plasmacidn en un ordenamiento concreto, que
Se encuentra ligada alos usos posibles y compatibles de los suelos, y que permita objetivizar latoma
de decisiones que afectan a la ordenacion del territorio, es preciso € trabgjo coordinado de los
especidistas en medio ambiente y los planificadores del territorio desde @ principio de la eaboracion
del Pan Generdl.
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En edta linea se ha confeccionando € EIA, sin embargo, debido a la fuerte dependencia
exigente, tal y como se ha mencionado arriba, se ha tenido en cuenta la informacidn necesaria para

confeccionar € presente Plan Generdl.

3.1.2 Establecimiento dela estrategiay modelo de ocupacion territorial y sus alter nativas.

Edtas determinaciones emanan dd andiss de las condiciones de los medios fisico,
socioecondmico y condiciones infraestructurdes (no controlables a nivdl municipd), todo elo

andizado (cuditativay cuantitativamente) y ordenado con la decison politica como nexo comun.

No existen condicionantes marcados por € medio fisico mas dla de la necesaria proteccidn
de lainfraestructura de drenge ubicadaen @ parge “El Marco” coincidente con € punto de drengje
natura dd suelo dd término municipal.

En cuanto alos condicionantes socioecondmicos e infraestructurales se puede concluir de los
datos expuestos que @ municipio se encuentra en un proceso de cambio en € cua a abandono del
sector de sustento tradiciond, ha seguido una migracion de la poblacion con més importanciarelativa
en la actividad econémica, por tanto uno de los objetivos a conseguir para mantener € patrimonio
cultura y la identided propia de la poblacién debe ser buscar, con d planeamiento, favorecer las
actividades econdmicas competibles con |la nueva situacion socioecondmicadel entorno, tratando de
gorovechar d méximo las oportunidades que se le brindan d municipio y redizando € menor gasto

posible, dadas |as limitadas posibilidades econdmicas del mismo.

En cuanto d planeamiento de los municipios colindantes, tad y como se ha sefidado en
3.1.2.4 no se serd de interés en nuestro caso, a la vista de las previsiones que se establecen, td y

como se puede ver € documento n° 2 “Plancs’.

3.1.2.1 Estrategia.

En este sentido se puede actuar en dos direcciones, por un lado consolidar las

actividades econdmicas del sector primario (tradicional) y del sector secundario que sehan
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desarrollado en € municipio de forma natural procurando un maclado de los mismos en su
mutuo sustento, y por otro fomentar & uso del mismo como linea de segunda ocupacion
cercana al litoral aprovechando en ambos casos la magnifica oportunidad que nosbrindala
construccion, por un lado dd Eje Orihuela-Guardamar y por otro la circunvalacion de San

Fulgencio, asi como € interés que, cada vez en mayor medida, suscita e turismorural.

3.1.2.2 Modelo de ocupacion territorial.

Edta edrategia de evolucion lleva consigo la necesidad de fijar un modelo de ocupacion del

territorio que favorezca la consecucion de | os objetivos marcados.

Este modelo, que marcard @ uso de cada zona del sulo del municipio debe fijar las zonas

preferentes de implantacion de los distintos usos.

En ede sentido nos encontramos fuertemente condicionados por las infraestructuras
exigentes y en congtruccion, asi como por la ubicacion actua de esos mismos usos, por lo que la
primera decison debe ir en @ sentido de decidir S se deben acometer actuaciones urbanisticas
radicales, desde d punto de vista de crear espacios nuevos para la implantacion de determinados
usos, o bien redizar actuaciones urbanizadoras que tiendan a dar respuesta a las iniciativas que de

forma mas 0 menos esponténea se han llevado a cabo.

Indudablemente la eleccion de lamejor ubicacion paralos suelos, atendiendo exclusvamente
a sus condiciones mas 0 menos Optimeas para sustentar € uso previsto, puede parecer a primeravista
la més razonable, sn embargo en los casos en los que la demanda de suelo va ligada a su carestiay
la facilidad de implantacion de los servicios, €c, las ventgas que ofrece la segunda dternativa la

hacen interesante.

En este caso se da la circunstancia de que los diferentes usos se han ido implantando de
forma natural en las zonas con mayores posibilidades de desarrollo, por 1o que ambas condiciones

Se mueven paregjas.

De egta forma se puede establecer un modelo territorid vertebrado en un sstemaviario local

completo que conectard en forma de edrella todo d territorio, con € nlcleo poblaciona. La
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ampliacion de la capacidad de este creando una Unica zona de uso residencid en € centro del
territorio, la reserva de suelo para uso industrid en la zona mgor comunicada con € exterior del

municipio, junto asu limite E, y la proteccion del resto del suelo.

Este modelo de evolucidn se puede esquematizar en € boceto que se adjunta en la siguiente
pagina
3.1.3 Plasmacion de la estrategia de ocupacion territorial mediante la definicion de la red

primaria de dotaciones publicas.

La red primaria 0 edructurd de dotaciones publicas propuesta la componen los sguientes

dementos

3.1.3.1 Dotaciones:

> Piga deportiva exigtente y ampliacion de la misma d Oeste del nlcleo urbano, totdizando un
total de 1648 m2, a esta dotacion se le aenxan 400 m2 de parque urbano en union de suelo
dotaciona docentey verde de red secundariadel sector S1.

» Nuevo parque urbano situado a Oeste del nlcleo urbano totaizando 4,919 m2.

> Plazadd Leodn, zona verde existente con una superficie de 685 m2.

> Biblioteca- Ayuntamiento, depdsito de agua, suelo con destino infraestructura servicio pablico en
el parge d Marco.

3.1.3.2 Radviaria;

» Camino dd Azarbe Viga, carreteraloca que cierrael municipio d Oeste. Se definen unas zonas
de dominio publico y proteccion (DPy ZP en lo que sigue) de 3 y 18 m medidos desde la arista
exterior de la explanacion y de la calzada respectivamente, sguiendo la nomenclatura de la Ley
de Carreteras de la Comunidad Vaenciana (LCCV en lo que sigue).

> Carretera CV-859, sStuada a norte del término, se definen DPde3my ZP de 18 m.
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Red interior de caminos locdes formados por 1o numerados dd 1 d 4. Unen de forma
goroximadamente radid, d suelo ddl término municipa con d nlcleo urbano. En € se define una

zona de proteccién de 10 m a cadalado del mismo.

> Red perimetral a suelo urbano y urbanizable ddl casco urbano.
» Carretera CV-903. Cierrad suelo dd término municipad a Este. Cuentacon DP de 3 my ZP

de 18 m.

Circunvaacién de San Fulgencio. Cruza de Norte a Sur € término por su extremo Este. Cuenta
conDPde5my ZPde50 m.

CV-910,Eje Rojaes-Guardamar. Cruza de Oeste a Egte € término municipa en su extremo
Sur. Cuentacon DPde5my ZP de 50 m.

CV-901, que cruza € término municipa de Este a Oeste. Esta via cruza e actua casco urbano,
disponiendo glorietas de 60 m de diametro exterior que entroncan con € viario de |os sectores
Sly S3. Cuentacon DP de 3 my ZP de 18 m, en la zona interior d casco urbano y sudo
urbanizable indudtrid, ddimitados entre glorietas, la zona de proteccion se reduce pasando a ser
de8m.
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3.1.4 Cladificacion de suelos. Dimensiones de la evolucion urbana previsible derivada del

presente plan.

De todas estas determinaciones las més claramente condicionadas son las que se refieren a
la dadficacion de sudos no urbanizebles por cuanto la clasficacion de sudo dotaciond
equipamiento infraestructura de los drengies del municipio ubicados en @ parge “El Marco”, asi
como la proteccion dd viario més importante de rango tanto supramunicipa como aquel municipa
gue forma unared que une las diferentes zonas del municipio, quedan patentes en € documento n° 2

“Panos’, y no necesitan mayor comentario.

El resto de suelo no urbanizable surge como resto del que no se incluye en las clasificaciones
de sudlo urbanizable o urbano y por tanto sera no urbanizable comdn dado que no presentan ningln
tipo de particularidad que aconsge su especia proteccion. En estos suelos son de gplicacion las
prescripciones de la Ley 4/1.992 de 5 de Junio sobre suelo no urbanizable de la Generditat

Vdenciana

3.1.4.1 Suelo urbano.

En cuanto d suelo urbano se hatrazado d limite completando la trama urbana que de acuerdo con €
Proyecto de Ddimitacion dd suelo (Planeamiento vigente) se ha desarrollado en € municipio,
variando los limites dd mismo en atencion alas necesidades de regularizacion de latrama, que en su
dia no se cerrd convenientemente y que se consolidd parcidmente hace ya afios. Significar d
respecto que, tal y como se justifica en documento emitido por & ayuntamiento y que se acompaiia
en d expediente, en todos los casos se cumplen las condiciones impuestas por los articulos 10y 104

del RPL.
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Por otro lado se incluye en suelo urbano aguel destinado a dotaciones de la red primaria, tanto las
gue actuamente se han desarrollado (al W dd casco urbano) como las que se prevén en

cumplimiento de la Ley, completando |as dotaciones exigibles.

3.1.4.2 Suelo urbanizable.

En cuanto alos sudos urbanizables la eleccion de su ubicacion tiene € primer condicionante
en |as anteriores determinaciones, con un doble sentido, por una parte deben apoyarse en los suelos
de proteccidn viaria 'y deben huir de las zonas de interés ecoldgico. Seguidamente se expone la

eleccion del modelo de ocupacion territorid que determinaré la situacion de los suelos.

En este punto cabe decir que las superficies destinadas a estos usos han sido fijadas por dos
vias, por un lado la decison palitica ha sdo crucid, dado que la zonificacion territorid existente,
unida a la incertidumbre en cuanto a la ocupacion de estas zonas, motivada por € cambio en las
condiciones infraestructurales en las que la edtrategia de ocupacion y € modelo de desarrollo se
debe gpoyar dificultan, S no impiden, la proyeccidn clara de las posibilidades de desarrollo efectivo
de las mismas. Sin embargo la oportunidad debe en este caso sarvir para fomentarlo y suplir las

carencias que hasta este momento ha sufrido € municipio.

3.1.4.2.1 Suelo urbanizable pormenorizado S-1.

Este es @ suelo que debe ser e que amplie y consolide € nicleo urbano tradiciond. La
ubicacion idonea es junto d nicleo actud tratando de facilitar 1a urbanizacion por la facilidad de
conexion de los digtintos servicios, facilidad de mantenimiento, limpieza etc. 1o que reportard ahorros

comparativos.
En estatesitura se debe optar por |os distintos emplazamientos arededor del niicleo urbano.

Entre elos se debe degir d que mas fadilite la labor que debe cumplir, por lo que se ha
elegido la zona que une @ nicleo tradiciond con b zona deportiva exisente d W ddl mismo,

gpoyada a igua que @ nacleo urbano en la carretera CV-901.

3.1.4.2.2 Suelo urbanizable no pormenorizado industrial S-2.
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Su dtuacidon viene condicionada totalmente por la exisencia de indudtrias que se han
desarrollado de forma esponténea, dendo del maximo interés su regulacion. Ademas con la
congtruccion de la Variante de San Fulgencio se ha ddimitado en d territorio la zona de utilizacion
ided dd suelo para estos usos, judtificando plenamente su ubicacion y desacreditando cuaquier

dternativa.

3.1.4.2.3 Suelo urbanizable pormenorizado de baja densidad S-3.

Este suelo debe cumplir con las necesidades de suelo resdencid parad turismo de interior

gue demanda la zona costera.

Su situacidn dentro dd territorio es la més adeatoria por cuanto estos nuicleos se desarrollan
con morfologia propia que crea sus propios servicios, fomentando una poblacion pardela no

integrada en d medio que laaberga

La decison politica ha Sdo determinante en este caso, y haido en la linea de aprovechar @
méaximo las condiciones favorables de la implantacion junto d suelo urbano, compartiendo los
servicios de éste para abaratar 10s costes, y fomentando la integracion de la nueva zona urbana con
e resto dd sudo. Se busca la diferenciacion de la oferta, de forma que se obtenga una ventgja

comparativa respecto a otros suelos smilares en su entorno.

La ubicacion junto a la CV-901 se justifica por ser esta una carretera con una IMD muy
bga del orden de 1000 vehiculos dia, d tiempo que conecta d sector de forma directa con su
entorno y le da fachada mejorando € vaor urbanigtico dd suelo, y en definitiva su aractivo para
cierto sector de la demanda. Otras ubicaciones, necesitarian de un tamafio superior para no quedar

ocultas por € propio casco urbano.

La formacion de travesia en la CV-901 se limitaaampliar € tramo delamismaqueyalo es
regulando la entrada a la misma mediante la construccidn de una glorieta que, junto con la glorieta a
condruir junto d S-1, cerrard @ futuro casco urbano, facilitando la identificacion del tramo y

mejorando por elo la segurided de lamisma
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3.1.4.3 Tablasresumen.

3.1.4.3.1 Clasificacion de suelos.

Urbano: 60,495 m2.
Ur banizable pormenorizado
Residencial Sl 27,293.63 m2.

Incluye suelo dered viaria para glorieta del sector S-12,156.8 m2.

Suelo parared primaria de zonas verdes 400 m2.
S3 55,653.90 m2

Sudlo dered viariapara glorietadd sector S-3 1,736.53 m2

Urbanizable no

Pormenorizado indugtrial (S2)

UE1 138,018.69 m2
UE2 113,116.69 m2
Suelo no urbanizable: 2,706,305 m2

Total término municipal 3,100,880 m2

3.1.4.3.2 Suelos dotacionales de la red primaria.

Recreativo y deportivo: 1,648.88 m2.
Zonasverdes: 5316.89+685+400=6,401.89 m2

3.1.4.3.3 Reserva viaria uso jardin o viario.

Junto a S1: 1,365 m2
Junto a S3: 2,226 m2
Total 3,591m2

Memoria, Paginan® 31



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE DAYA VIEJA, ALICANTE.

3.1.4.3.4 Dotacionales de red 22 de los suelos pormenorizados:

2,558.00 m2

Educativoy cultural: 1,600.00 m2

SI:
Zonasverdes:
S3:
Zonasverdes:
Asitencial

3.1.4.3.5 Edificable:

Casco urbano:
Urbanizable porm. (S1)
Urbanizable porm. (S3)
Poblacion estimada:

Casco urbano:

Sector S1
Sector S3

Total habitantes estimados:

5,565.39 m2
3,339.23 m2

28,830.82 m2 suelo (consolidado a 50 %).
10,051.21 m2 suelo.
30,462.21m?2 suelo.

204/0.5=408 hab (considerando una consolidacién poblaciond del
50%)

102x3=306 hab

161x3=483 hab

1197 hab.
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3.2 Suficiencia de la red primaria de reservas de suelo dotacional, de la
red de infraestructuras y servicios y de las condiciones objetivas de

conexion e integracion.
3.2.1 Techo pablacional del Plan General y suficiencia de las dotacionesdered primaria.

Egtimando una, en base a la planimetria obtenida para la redaccion de este Plan Genrd
superficie consolidada sobre d tota del suelo urbano del 50%, y que la poblacion actud se asenta

en d nucleo urbano, sendo de 204 habitantes, setiene:
204/0.5 »408 hab.
La capacidad de los sectores residenciales pormenorizados S1y S3 es.

S1=102 viv.
S3= 161 viv.

Con una ocupacion de 3hab/viv (por ser un nlcleo muy pequefio).
263 viv "~ 3 hab/viv=789 hab.
Con lo cua lacapacidad del plan es.

Suelo urbano+urbani zable residencid=1197 hab.

Con esta capacidad se debe reservar un total de 5,985 m2 de suelo de zonas verdes de red
primaria.

Se ha reservado este suelo en tres zonas:

Parque urbano de “El ledn” ubicado en € casco urbano, con una superficie de 685 m2

Zonaverde de red primariaa Sur del sector S-1, con 4916.89 m2.

Zona verde de red primaria d Sur del suelo dotacional de red primaria deportivo y
recreativo ubicado a Oeste del casco urbano, con400 m2, y que se adscribe, integréndose en esta
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dotacion junto a zonas verdes de red secundaria y suelo educativo y culturd de red secundaria,

ambos del Sector urbanizable pormenorizado S-1.

Con todo € total de zonas verdes de red primaria se eeva a 6002 m2, superior a la

necesaria.

Como suelo deportivo y recreaciona se han destinado en € sstema primario un total de
1,649 m2.

3.2.2 Suficienciadelasredesprimariasde servicios.

3.2.2.1 Suministro de agua potable.

La red generd discurre pardda a la CV-901, sendo un tubo de fundicion de 200 mm con una

capacidad estimada de suministro de 32 I/s.
El consumo de la poblacion se estima en:
Sudlo urbano y urbanizable resdencid:
1197 habx250 |/diax2.4 (factor punta)/(24%3600)=8.31 I/s.
Suelo urbanizable indudtrid.
Superficie de sector S2=251,135.38 m2.

Considerando una |EB de 0.50 m2/m2, tenemos una superficie de techo edificable de 121,824 m2.

Considerando un consumo de 2501/100m2techo, tenemos:
121,824 m2x2501/100m2tx2.4/(24 hx3600s)=8.46 |/s.

Con lo que tenemos un consumo de 16.77 I/s, inferior ala capacidad de lared.
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3.2.2.2 Red de evacuacion de aguas negras.

El dimensonamiento de lared se puede redizar considerando |0s consumas anteriores,

Las obras de la red de evacuacion hacia la depuradora mancomunada de San Fulgencio se estén
gecutando actuamente, figurando en € pertinente proyecto tanto la suficiencia de lared como la de
la depuradora citada.

3.2.3 Suficiencia de las condiciones de conexidn e integracion.

En las condiciones de conexion se establece la acometida a las redes primarias de servicio
independiente para cada sector debido a su ubicacion en relacion con las mismas, por tanto debido
a su naturaleza no es necesario establecer una priorizacion sendo € desarrollo de cada sector
independiente. En cuanto a sector industria, se prevé @ desarrollo de la UEL con anterioridad ala
UE2, conectando esta a las redes de servicio de la UEL que deberan prever la totaidad del

consumo del sector para su dimensionamiento.

En cuanto a las condiciones de integracion estas dimanan de la ubicacién de cada uno de los
sectores. En cuanto alos sectores residenciaes, y puesto que se ha procedido a su pormenorizacion
se puede apreciar en @ documento n° 2 planos, que esta se establece a través de la travesia de la
CV-901, ordenada con glorietas en € borde dd futuro suelo urbano, asi como através dd viario de

red secundaria ordenado.

El sector industrid S2 se ubica junto a la circunvalacion de San Fulgencio, que cuenta con tres
intersecciones en su perimetro, que condicionan y favorecen su integracion en € contexto territorid,

tal y como se puede gpreciar en d Plano de Red Primaria o Estructural de Dotaciones Publicas.
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3.3 Pormenorizacion de los sectores urbanizables pormenorizados

residenciales S1y S3.

3.3.1 Pormenorizacion del sector S-1.

La superficie resultante de la ddimitacion del sector es de 28,942.51 m2, no obstante en €
interior del mismo se ubica d suelo del polideportivo, dotacion de red primaria que se considera a
todos los efectos exterior a sector, por |0 que, y puesto que cuenta con una superficie de 1,648.88
m2, la superficie ddl sector es de 27,293.63 m2.

A suvez en d interior del sector se incluyen 400 m2 de la red primaria de zonas verdes 'y
2156.80 m2 correspondientes a viario de red primaria para la construccion de la glorieta de acceso
a sector y alos suelos dotacionales adjuntos no considerando esta glorieta computable a efectos de

lared secundaria, restando 24,736.83 m2 de suelo computable a efectos de edificabilidad.

Este sector se encuentra rodeado en sus limites Sur y Oeste por suelo dotaciond del sstema
primario con clasificacion de urbano. Estos lo separan, junto con la zona de proteccion, de la
carretera CV-901, esta zona de proteccion en € suelo urbano y urbanizable se limitaa 8 m desde e
borde de cdzada td y como se judifica en este Plan, independizando la trama urbana de la
dineacion que esta marca. Todo dlo nos permite plantear una trama urbana con una orientacion
smilar ala que mantiene & nlcleo poblaciona consolidado (al que pretende ampliar), buscando una

orientacion de las manzanas en direccion Este-Oeste.

Los suelos dotacionales correspondientes se han situado junto a las dotaciones del sstema
primario, complementandolo y permitiendo regularizar la trama de manzanas reservada a la

edificacion.

La conexidn del sector con su entorno supramunicipa se establece a través de la CV-901
contando con una glorieta de diametro exterior 60 m en su interseccion con d viario secundario del
sector.

Latipologia edificatoria serd smilar ala histérica del nlcleo urbano consolidado.
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Las caracteridicas principales, en reacion con los minimos dotaciondes exigidos por los

aticulos4, 5y 6 del anexo d Reglamento de Planeamiento, son:

IEB 0,7fsuperficie 27293,63

IER 0,45]total 24736,83

SUPERFICIE |SD SD-RD-AV  |zVv EQ RV+AV

% 0,43 0,16 0,1 0,06 0,27
Minima (m2) 10636,84 3957,89 2473,68 1484,21 6678,94
Reservada (m2) 14685,52 4158,00 2558,00 1600,00 10527,52
Sistema de ordenacion: Alineacion de cdle.,

Tipologia edificatoria Manzana compacta

Uso globd: Resdendid unitario y mditiple

Superficie edificable en edificacion principd. 10,051.73m2

Superficie minima de parcda 100 m2

Alturamaxima Plantabga+ 1 planta.

Techo méximo tota 17,316 m2

Techo maximo residencid 11,132m2

NUmero de unidades residenciales (110 m2 t/ud) 102 ud residencides

NUmero méximo estimado de habitantes. 306 hab

Memoria, Pagina n° 37



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE DAYA VIEJA, ALICANTE.

3.3.2 Pormenorizacion del sector S-3.

La superficie resultante de la delimitacion del sector es de 5,653.90 m2. Este sector se
encuentra rodeado en sus limites Norte, Este y Sur por lared primaria de viario, y en su limite Oeste

con d sudlo del casco urbano

En su interior se incluyen suelos destinados a la red 12 de viario que, cumpliendo con las
condiciones descritas en d at. 2 dd anexo a reglamento de planeamiento, se fijan como
computables a efectos del cdmputo de esténdares dotacionales de red secundaria para € sector.
Por todo o anterior, todo € suelo del sector es computable a efectos de edificabilidad.

El suelo queda partido en direccion Este-Oeste por la franja de domino publico de 13 m de
la carretera CV-901, ddimitando dos unidades de gecucion, denominadas S 3 UEL y S3 UE2 de
19,122.12 m2'y 36,531.78 m2 computables respectivamente. La zona de proteccion de la carretera
CV-901 es, td y como s indica en & punto anterior de 8 m, quedando franjas entre € dominio

publico (limite del sector) y estas de 5 m de suelo no computable paralas redes secundarias.

Por su parte @ viario perimetra, s bien debe formar parte de lared 12 dd nlicleo municipd,
se consdera computable a los efectos de la cuantificacion de los estandares de lared 22 y a efectos
de edificabilidad ya que sendo una via que discurre por € sector, |0 estructura con € resto del
nucleo urbano y es de utilidad para la organizacion de sus comunicaciones internas (ver art. n° 2 del

Anexo d RPL).

Los suelos dotacionales no viarios de la red 22 se han Stuado junto a nucleo urbano de
forma que Srvan ala vez de nexo de unidn y de separacion entre las zona de densidad media que

formad casco urbano y la zona de bgja densidad que congtituye € sector.

Los suelos dotaciondes, en relacion con los minimos exigidos por los articulos 4, 5y 6 dd

anexo d Reglamento de Planeamiento, son:
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IEB 0,45]superficie 55.653,90
IER 0,45]total comp 55.653,90
SUPERFICIE|SD SD-RD-AV  |zv EQ RV+AV
% 0,4 0,16 0,1 0,06 0,24
Minima (m2) | 22.261,56 8.904,62 5.565,39 3.339,23 13.356,94
Reservada (n] 22.261,56 8.904,62 5.565,39 3.339,23 13.356,94
Las caracterigticas de este sector son:
Sistema de ordenacion: Edificacion aidaday adosada.
Tipologia edificatoria: Blogue exento y adosado
Uso globd: Resdencid unitario
Superficie tota 55,653.90 m2
Superficie computable 55,653.90 m2
Superficie edificable en edificacion principd. 30,462.21 m2
IEB=IER 0.45
Superficie minima de parcda 150 m2
Alturamaxima Pantabga+ 1 planta
Techo maximo tota 25,044.26 m2
Techo maximo residencid 25,044.26 m2
NUmero de unidades resdencides 161 ud resdencides
NUmero maximo estimado de habitantes. 483 hab

Por tanto se concluye que la pormenorizacién prevista es adecuada
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3.4 Calculo del aprovechamiento tipo y justificacion de la delimitacion de

las areas de reparto.

3.4.1 Areasde repartoy aprovechamiento tipo en sectoresresidenciales.

Se establece un area de reparto por cada unidad de gecucion definida con € objeto de facilitar 1a
gedtion.

Se establece un coeficiente corrector d techo terciario de 0.8, en rdlacion con € vaor del techo en

lazona
El &rea de reparto se establece con los siguientes criterios:
o Cada sector congtituye un area de reparto.

o El sudo de cesion parared primaria de parques publicos se reparte proporcionamente a techo

corregido entre laslos sectores S-1y S-3.

o Seincluye en @ area de reparto del sector S1 la superficie de suelo correspondiente a la
glorieta que da acceso a sector desde la CV-901, puesto que la dotacion de red primaria
deportiva y recredtiva esta gestionada y es de propiedad municipa, se extrae la superficie de la

mismadel &rea de reparto con objeto de digerar las cargas del sector.
0 Laglorigtadd sector S-3 seincluye en lasuperficie del &eade reparto del sector S-3.

Con estos criterios se obtienen | os resultados que se exponen en las tablas adjuntas.

Sup computable [techo tot % total techo res % total
S1 24.736,83 17.315,78 40,88 11.131,57 30,77
S3 55.653,90 25.044,26 59,12 25.044,26 69,23
TOTALES 80.390,73 42.360,04 100,00 36.175,83 100,00
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techo 3° % total corregido 0.8 3° |% reparto Sup P/QL reparto
S1 6.184,.21 100,00 16.078,94 39,10 2.078,87
S3 - - 25.044,26 60,90 3.238,02
TOTALES 6.184,21 100,00 41.123,19 100,00 5.316,89

Céculo dd gprovechamiento tipo:

Sup comp Sup total Total A reparto |T. total corregido |Ap tipo
S1 24.775.79 27.293.63 29.011.46 16.078,94 0,55422709
S3 55.653,90 55.653,90 58.628,53 25.044,26 0,42716843

3.4.2 Sector industrial S-2.

Con objeto de abaratar € suelo, y puesto que € sector ya carga con las importantes franjas de
zonas de proteccion no edificables, se ha optado por no gravar d sector con cesiones adicionaes,
por tanto en este caso coincide € indice de edificabilidad bruta con € del gprovechamiento tipo,
sendo ambas de 0.50 m2/m2 igual para cada una de las unidades de gecucion.

3.4.3 Judtificacion del cumplimiento ddl articulo 62 dela LRAU.

Nos encontramos con tres sectores muy diferentes en cuanto a su orientacion teniendo, por tanto, €

m2 de techo un vaor urbanistico diferente.

El vaor urbanistico del suelo se va a obtener mediante la estimacion del beneficio obtenido, segin

estado del mercado en la zona, con la gestidn de los distintos suelos.

Para dlo se ha consultado € vaor de venta actud de suelos smilares en la zona, comparandolo con
el porcentge de suelo invertido por cada m2 neto generado y por € coste de urbanizacion de

actuaciones smilares.

Losresultados dd andliss se resumen seguidamente.

S1 S2 S3

Precio estimado de venta 144,24 € 87,15 € 108,18 €
Coste de urbanizaciéon 48,08 € 21,64 € 42,07 €
Beneficio por m2 de suelo

neto 96,16 € 65,561 € 66,11 €
porcentaje de suelo bruto

converido en neto 0,355 0,530 0,527
Beneficio por suelo bruto 34,18 € 34,72 € 34,82 €
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No obstante lo anterior é cumplimiento del articulo 62 de la LRAU no solo se asegura mediante la
comprobacion anterior SN0 que, puesto que los suelo de los sectores residencides se han
pormenorizado para dar respuesta a la demanda actua en € municipio, se puede considerar que,
como ademés los sudlos se ubican en zonas diferentes del casco urbano y cuentan con tipologias y
edificabilidades didtintas, las a&reas de reparto se pueden establecer segin d articulo 62.2 de la
LRAU, con lo que, en cudquier caso la delimitacion de las &reas de reparto son conformes a la

citadaley.

En Daya Viga, Noviembre de 2002
Por & Equipo Redactor

Miguel Angdl Crespo Zaragoza
Ingeniero de caminos, canalesy puertos.
Clgdo.:14,811
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