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DISPOSICIONES GENERALES

D.G. Primera. Ambito.

Las presentes Normas Urbanisticas del Plan General Estructural de La Vall
d’Alcala, regulan el desarrollo territorial y urbanistico del término municipal de La Vall
d’Alcala.

D.G. Segunda. Objeto.

El presente Plan General Estructural supone la revision del planeamiento
urbanistico del municipio de La Vall d’Alcala, que en la actualidad esta constituido por
una Delimitaciéon de Suelo Urbano aprobado en la Comision Territorial de Urbanismo
de fecha 29 de noviembre de 1.989., ajustandose a la legislacién urbanistica aplicable

y, en concreto, a:

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el

texto refundido de la ley de suelo.

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion
Urbanas.

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP).

D.G. Tercera. Contenido.

El Plan General consta de los siguientes documentos:

A. ANALISIS Y DIAGNOSTICO TERRITORIAL:

A_01 MEMORIA INFORMATIVA. CONDICIONES GEOGRAFICAS.
A_02 MEMORIA INFORMATIVA. CONDICIONES INSTITUCIONALES.
A_03 PLANOS DE INFORMACION.

B. DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA:

B_01 MEMORIA JUSTIFICATIVA.



B_02 ESTUDIOS SECTORIALES EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL.

B_2.01 - ESTUDIO ACUSTICO.
B_2.02 - ESTUDIO DE INUNDABILIDAD.
B_2.03 - ESTUDIO DE DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

B_03 ESTUDIO DE PAISAJE.

B_04 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA.

B_05 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

B_06 INDICADORES DE SEGUIMIENTO DE LA EJECUCION DEL PLAN.

C. DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

C_01 PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

C_02 NORMAS URBANISTICAS DE RANGO ESTRUCTURAL.

C_03 FICHAS DE ZONA.

C_04 FICHAS DE GESTION.

C_05 CATALOGO DE PROTECCIONES, DELIMITACION DE ZONAS DE
VIGILANCIA ARQUITECTONICA Y ENTORNOS DE PROTECCION DE
BIENES.

D.G. Cuarta. Interpretacion.
1. Las determinaciones del Plan General Estructural se interpretaran conforme
a los criterios que atiendan fundamentalmente a sus objetivos y directrices, asi como

a la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas.

2. Cuando existan contradicciones gréaficas entre planos de diferente escala,

se estara a lo que conste en los planos de manera mas pormenorizada y precisa.

3. Si se producen contradicciones entre los diferentes documentos del Plan,

prevalecera la determinacion que implique un mayor interés publico.



D.G. Quinta. Vigencia.

De acuerdo con las determinaciones del articulo 55 de la LOTUP, el Plan
General Estructural entrarq en vigor y sera inmediatamente ejecutivo a todos los
efectos, tras la publicacion de la resolucion aprobatoria con transcripcién de sus
Normas Urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia.

La vigencia del Plan General Estructural es indefinida.

D.G. Sexta. Obligatoriedad.
Tanto la Administracibn como los particulares quedan obligados al

cumplimiento de las disposiciones que contiene este Plan General Estructural.

D.G. Séptima. Normas de aplicacién directa.
Las construcciones habran de adaptarse al ambiente en que se sitden, y para

ello se estara a lo siguiente:

1. Las construcciones emplazadas en las inmediaciones de bienes
inmuebles de caracter artistico, historico, arqueoldgico, tipico o tradicional han de
armonizar con ellos, aun cuando en su entorno solo haya uno con esas

caracteristicas.

2. No se permitird que la situacion o dimensiones de los edificios, los muros,
los cierres, las instalaciones, el depdsito permanente de elementos y materiales o las
plantaciones vegetales rompan la armonia del paisaje rural o urbano tradicionales, o

desfiguren su vision.

3. Los Planes y Proyectos de Urbanizacién deben respetar las condiciones de
accesibilidad y supresién de barreras arquitectdnicas reguladas en la legislacion

sectorial.

D.G. Octava. Declaracién de utilidad publica.
La aprobacién de este Plan implica la declaracion de utilidad publica de las
obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los

fines de expropiacién o imposicion de servidumbres



D.G. Novena. Revisién y modificacion.

1. Se entiende por revisién del Plan la adopcién de nuevos criterios respecto
de la ordenacion urbanistica estructural motivada por la eleccibn de un modelo
territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter
demogréafico o econémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el
agotamiento de la capacidad del Plan. Sin perjuicio de lo indicado en las directrices

estratégicas del desarrollo territorial seran causas de revision las siguientes:

a) El agotamiento de la capacidad de desarrollo prevista por el Plan y, en
concreto, cuando el parque de viviendas alcance el 80 por ciento del potencial

maximo fijado.

b) La aparicién de nuevas demandas de suelos y usos de importancia tal que

no pueda ser satisfecha por una mera modificacion del Plan.
¢) El advenimiento de circunstancias catastroficas que impliquen la alteracion
de las previsiones de todo tipo en relacién con los indicadores basicos de la poblaciéon

y hagan imposible mantener las premisas sobre las que el Plan se asienta.

d) La aprobacion de un Plan de Accion Territorial que obligue a la revision total

de los criterios sobre los que se redacto el Plan.

e) El transcurso del plazo previsto en el articulo 22 de la LOTUP.

2. En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del Plan se

considerara modificacion del mismo.

3. No tendran la consideracion de modificaciones:

a) La modificacion de la Normativa Técnica de cualquier clase a la que remite

el Plan.

b) Cualquier tipo de ordenanzas municipales particulares y precisas para el
desarrollo de la presente normativa, siempre que guarde coherencia con el presente

documento y tenga caracter aclaratorio o interpretativo, aun cuando no esté



expresamente contemplado en el presente texto.

c) El ajuste de superficies derivado de nuevas planimetrias, cambios de escala
0 mediciones topograficas sobre el terreno, siempre que ello no comporte

desviaciones en las cifras aqui contenidas superiores a un 5%.

d) La variacion de las lineas de delimitacibn de zonas, sectores y redes
primarias que figuren en los planos de ordenacion cuando venga determinada por la
mayor informacion y conocimiento de la realidad fisica del territorio que se obtenga
con motivo de la elaboracién de los documentos de planeamiento parcial y de gestion,
siempre que dicha variacion de forma y dimensiones de las areas afectadas no
supere el 5% en superficie y el 2% en magnitudes lineales. En caso de comportar
variaciones gque superen las anteriores magnitudes se requerira la previa modificacion
del Plan.

e) La modificacibn de los trazados de las redes de servicios (aguas,

alcantarillado, gas, telefonia, etc.) de rango estructural.

f) Las modificaciones en la planta viaria de rango estructural.

g) La alteracion de aquellas determinaciones que no requieran la modificacion

del planeamiento de conformidad con la legislacion aplicable.

h) Salvo que en las disposiciones de los Planes Territoriales o instrumentos de
proteccion ambiental o forestal que afecten al término municipal de La Vall d’Alcala
que pueda promover la Generalitat asi lo disponga, su aprobacion no tendra caracter

de modificacién del Plan General, incorporandose directamente a éste.

D.G. Décima. Marco legal.
En todo lo no previsto en las presentes Normas se estara a lo que determinen

las siguientes disposiciones:

a) Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Suelo.



b) Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacion
Urbanas.

c) Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana.

d) Legislacion sectorial en materia de aguas, montes, carreteras, ferrocarriles,
vias pecuarias, patrimonio cultural, espacios naturales protegidos, viviendas, etc, de

aplicacion en la Comunidad Valenciana.

TITULO 1. OBJETIVOS Y DIRECTRICES ESTRATEGICAS DEL
DESARROLLO TERRITORIAL PREVISTO

CAPITULO 1. OBJETIVOS.

Art.1. Objetivos aplicables de la Estrategia Territorial de la Comunidad
Valenciana.

1. De acuerdo con la directriz 5.2 del Decreto 1/2011, de 13 de enero, del
Consell, por el que se aprueba la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana
(ETCV en adelante), los objetivos y los principios directores se incorporaran desde el
inicio de su elaboracién en todos los planes, programas y proyectos del conjunto de
las administraciones publicas cuyas actuaciones tengan una proyeccion sobre el

territorio de la Comunidad Valenciana.

2. De entre los 25 objetivos generales establecidos en la directriz 3.2 de la
ETCV, resultan aplicables al caso que nos ocupa los siguientes:

- Mejorar las condiciones de vida del sistema rural.

- Gestionar de forma integrada y creativa el patrimonio ambiental.

- Reducir al minimo posible los efectos de los riesgos naturales e inducidos.

- Impulsar el modelo turistico hacia pautas territoriales sostenibles.

- Proteger y valorizar el paisaje como activo cultural, econémico e identitario.

- Aplicar de forma eficiente los instrumentos de equidad territorial.

- Gestionar de forma activa e integrada el patrimonio cultural.

- Mejorar las conectividades externa e interna del territorio.



-. Satisfacer las demandas de movilidad en el territorio de forma eficiente e
integradora.

- Compatibilizar la implantacion de infraestructuras con la proteccion de los
valores del territorio.

- Mejorar la cohesion social en el conjunto del territorio.

- Utilizar la planificacion territorial para garantizar el acceso a la vivienda.

- Definir unas pautas racionales y sostenibles de ocupacion de suelo.

- Prever en cantidad suficiente y adecuada suelo para la actividad econémica.

Art.2. Objetivos concretos.

De la superposicion del analisis y diagndéstico del territorio con los objetivos
citados, y de la consideracion del aseguramiento de un desarrollo sostenible y del
mantenimiento de la calidad de vida de los ciudadanos como principios rectores de
cualquier actuacion urbanistica, se desprenden los siguientes objetivos concretos a la

hora de plantear la revision del planeamiento general del municipio:

a) Consideracion del paisaje como un criterio de ordenacion del territorio:

Tiene su fundamento en los objetivos 11 y 20 de la ETCV. Se trata de un
criterio que debe ir ligado a una planificacion a escala superior a la estrictamente
municipal. La riqueza y diversidad paisajistica del municipio y de su entorno es
probablemente uno de sus principales activos. El Estudio de Paisaje que debe formar
parte de la documentacion del Plan General Estructural velara por la proteccion de las
unidades y recursos de mayor interés, asi como por la regeneracién de los mas
degradados. Se pretende con ello que los diferentes paisajes que albergan el
municipio y su entorno sean conocidos y valorados en su justa medida, y se

conviertan, sin degradarlos, en una fuente de generacion de riqueza.

De acuerdo con lo anterior, la consideracion del suelo no urbanizable como un
elemento a regular en positivo frente a su consideracion tradicional como un suelo
residual, implicar4 compatibilizar la implantacién de infraestructuras con la proteccion
de los valores del territorio y asegurar una zonificacion del suelo no urbanizable
comun de forma que no se produzcan interferencias no deseables entre la proteccion
ambiental y paisajistica del territorio, la existencia de instalaciones agropecuarias y la
de elementos que potencien el caracter turistico del municipio que se puedan regular

via declaraciones de interés comunitario.



b) Diversificacion de la estructura productiva del municipio:

Tiene su fundamento en los objetivos 6, 10 y 24 de la ETCV. Ello implica la
preservacion de los suelos agricolas de mayor riqueza para que el sector primario
mantenga, al menos, el peso complementario que tiene en la actual estructura de las
economias familiares, y la prevision de un incremento del suelo industrial con unas

Optimas condiciones de acceso, con un alcance fundamentalmente municipal.

c¢) Utilizacién racional del suelo:

Tiene su fundamento en los objetivos 8, 18, 19 y 23 de la ETCV, e implica el
mantenimiento del modelo de ciudad compacta que satisfaga las demandas de
movilidad de forma sostenible, mejorando las conectividades externa e interna del
territorio, sin perjuicio del reconocimiento de las peculiaridades territoriales de los
asentamientos dispersos de menor entidad respecto de los que se debe establecer
una delimitacion estricta que permita su consolidacién y la dotacién de los servicios
urbanisticos basicos que aseguren la calidad de vida de sus habitantes. Dado que
nos encontramos ante un modelo territorial con un elevado grado de gestion y
consolidacion por la urbanizacion, los crecimientos residenciales deberan basarse en
la expansién natural de la ciudad existente, al amparo del caracter estructurante de la
red viaria y dotacional, minorando los efectos de los riesgos naturales e inducidos, y

aprovechando los vacios con unas condiciones topogréficas 6ptimas.

d) Preservacién del patrimonio cultural:

Tiene su fundamento en el objetivo 13 de la ETCV y se concretara a través de
la elaboraciébn de un catdlogo de bienes y espacios protegidos, ajustado a la
legislacion vigente en la materia, y de mayor alcance que el inventario existente. La
proteccion del patrimonio arquitecténico debe ir acompafiada de medidas que
incentiven la conservacién y rehabilitacion por sus usuarios, sin perjuicio de
actuaciones singulares apoyadas en fondos publicos. La proteccion se hara extensiva

a los elementos de interés arqueolégico.

Este objetivo incluiria el tratamiento pormenorizado de la zona estructural
denominada Nucleo Histérico, de manera que se diferencie entre los entornos propios
del nucleo historico tradicional que cuenten con un tratamiento normativo especifico
tendente a su proteccion ambiental, y las zonas de borde que responden a tipologias

mas convencionales.



Art.3. El desarrollo previsible del Plan.

El desarrollo previsible del Plan tiene en el cumplimiento de los objetivos de la
planificacion su principal justificacion, aun reconociendo la necesidad de establecer
unos hitos temporales suficientemente flexibles habida cuenta de la incidencia de
actuaciones que estan al margen de la capacidad de decisiébn municipal y del caracter
imprevisible de las iniciativas privadas que dependen en buena medida de coyunturas
extra-urbanisticas. A partir de estas premisas se establece la siguiente prevision:

1. A corto plazo, se prevé la consolidacion de las iniciativas urbanisticas
desarrolladas bajo el planeamiento municipal vigente, asi como de parte de las
actuaciones propuestas en areas de borde urbano, que vienen a completar el modelo

de ocupacién del territorio actual.

Es decir, se consideran posibles aquellas actuaciones que no dependan de
otras o del desarrollo de infraestructuras de cierta entidad, y que, debido a sus

dificultades de gestion, requeriran de mayor plazo de tiempo para su realizacion.

2. A medio y largo plazo, el objetivo principal es la consolidacion del
modelo territorial propuesto, a través del remate de las actuaciones que suponen una
expansion natural del suelo consolidado, junto a la ejecucién de las infraestructuras
viarias previstas en el casco urbano. En esta etapa se prevé, pues, el remate de la
trama urbana de La Vall d’Alcala a través de la ejecucion de las actuaciones urbanas
pendientes y del desarrollo de la Unidad de Actuacion prevista. También se
ejecutaran los nuevos desarrollos de suelo exteriores al casco, con la gestidén
completa del suelo dotacional publico de nueva creacién y con la ampliacion de la

infraestructura de equipamiento deportivo.

CAPITULO 2. DIRECTRICES ESTRATEGICAS
SECCION 12. DIRECTRICES RELATIVAS A LA SOSTENIBILIDAD

Art.4. Criterio de ocupacion del suelo.
Como criterio general, se debe alcanzar un deseable equilibrio entre el
desarrollo econdmico, la cohesién social y la preservacion de recursos, de forma que

se eviten crecimientos dispersos que implican un mayor consumo de infraestructuras



y, por tanto, resultan medioambientalmente menos recomendables. Se le dara
prioridad a las actuaciones de media densidad que se justifican como consecuencia
de las bondades del modelo de ciudad compacta y se produciran en las expansiones
del casco urbano de La Vall d’Alcala.

Cualquier nuevo desarrollo implicar4, en su caso, la reserva de suelo

dotacional de red primaria acorde con sus previsiones.

Art.5. Secuencia l6gica del desarrollo.
Se estara a lo dicho en este documento respecto a la secuencia del Plan, asi
como a las previsiones de las fichas de gestibn respecto a las condiciones de

desarrollo de los diferentes &mbitos previstos.

Art.6. Criterios para preservar terrenos del proceso urbanizador.

Solo se admitirdn nuevas clasificaciones de suelo urbanizable, sobre suelo no
urbanizable comun cuyos riesgos naturales o inducidos asi lo permitan, y siempre que
su necesidad venga avalada por un estudio de demanda del uso que se pretende
implantar y suponga un refuerzo de las directrices de este documento.

No seran posibles las actuaciones urbanisticas en suelos afectados o
pendientes de serlo por actuaciones de modernizacion de las estructuras agrarias,
salvo que se garantice el reintegro a las Administracion Autonémica de las cantidades
invertidas mas el interés legal que corresponda y conforme a lo establecido en el
articulo 45 de la Ley 8/2002 de Modernizacion de las Estructuras Agrarias de la
Comunidad Valenciana y la Orden 17 de octubre de 2005 de la Conselleria de
Agricultura, Pesca y Alimentacién por la que se regula la emisién de informes de

caracter territorial y urbanistico.

Art.7. Criterios para lareutilizacién de las aguas residuales.

En los nuevos desarrollos que no sean extension de ndcleos ya consolidados
se preverd un sistema separativo de saneamiento. Asimismo, se exigira la
implantacion de medidas que eviten vertidos contaminantes a la red y se asegurara la

reutilizacion de las aguas residuales para el riego.



Art.8. Régimen de compatibilidad de usos en las zonas de proteccion de
las masas de agua y de las captaciones.

La proteccion de las captaciones se extiende, como minimo, a un area
equivalente a un circulo de 300 m de radio contados desde el limite exterior del punto
de captacion, salvo que exista un estudio especifico que establezca otra proteccion.

En estas zonas se prohiben todos aquellos usos no directamente vinculados
con el bien a proteger que puedan generar sobre el terreno cualquier tipo de residuo,
superficialmente o en profundidad, en especial los industriales y ganaderos, asi como
las viviendas que no cuenten con vertido directo a la red de saneamiento. Los usos
agricolas deberan minimizar el uso de abonos, plaguicidas y herbicidas que puedan

suponer una contaminacién de las aguas subterraneas.

Se consideran compatibles los derechos legalmente adquiridos a la entrada en
vigor del Plan General Estructural, con el régimen de usos y ambitos previstos en el
correspondiente expediente administrativo. La compatibilidad abarca tanto los
derechos mineros existentes como las futuras ampliaciones o0 concesiones que

puedan darse.

Art.9. Estrategias y objetivos para la proteccion de los espacios a los que
se refiere la legislacion sobre ordenacién del territorio y proteccion del paisaje.

Se respetaran todas las determinaciones de las figuras de planeamiento de
rango superior de caracter supramunicipal y de rango sectorial. Ello da lugar a que
buena parte del suelo municipal tenga el caracter de suelo no urbanizable protegido,
siendo el resto suelo no urbanizable comun en el que las directrices y la normativa
velaran por que su uso sea acorde a su caracter de soporte de actividades vinculadas
al uso agricola, ganadero y cinegético, sin perjuicio de las que estén sujetas a previa
declaracién de interés comunitario, con especial referencia a las vinculadas al sector
turistico. Ademas se preve la posibilidad de adoptar medidas para la minimizacion del
impacto territorial de los nucleos de poblacion existentes de viviendas diseminadas, al

amparo de lo previsto en el art. 210 y siguientes de la LOTUP.

Art.10. Criterios de proteccion para la clasificacion del suelo no
urbanizable.

Se clasificarda como suelo no urbanizable el que debe ser destinado a los usos



propios de la naturaleza rustica de los terrenos, ya sea por los valores y riquezas que
en €l residen o por la presencia de riesgos naturales, ya sea por ser inadecuados
para su desarrollo urbano de conformidad con los objetivos y criterios establecidos en
la legislacién sobre ordenacion del territorio previstos en aquella.

En el suelo no urbanizable, partiendo de la distincion entre suelo no
urbanizable comun y de especial proteccion, se establecen unas zonas estructurales
que responden a las caracteristicas del bien a proteger en el caso del suelo de
especial proteccién, y a sus usos y aprovechamientos caracteristicos en el caso del

suelo no urbanizable comun.

Se clasifican como suelo no urbanizable comun los terrenos que, presentando
valores, riesgos o riguezas naturales, no se incluyen en la categoria de protegido, asi
como aquellos suelos que no sean adecuados para su desarrollo urbano de
conformidad con los objetivos y criterios establecidos en la legislacion sobre
ordenacién del territorio o en los instrumentos de ordenacion del territorio previstos en

aquélla.

Se califican y ordenan como suelo no urbanizable protegido los siguientes

terrenos:

a) Los que tengan la condicién de bienes del dominio publico hidraulico, de

conformidad con su legislaciéon reguladora.

b) Los sujetos a un régimen especifico de proteccion o mejora conforme a la
correspondiente legislacion administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres,
asi como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, tengan por objeto la conservacion de la naturaleza, flora, fauna,

agua o del territorio.
¢) Los comprendidos en espacios forestales, paisajisticos y ecoldgicos que
estén sujetos a medidas de conservacion o regeneracion aprobadas conforme a su

legislacion protectora.

d) Aquellos que estén sometidos a algun régimen de proteccion incompatible



con su transformacion de acuerdo con la legislacién sectorial aplicable o con los

planes de ordenacion territorial.

e) En los que esté acreditada la presencia de un importante riesgo de erosion,
desprendimiento, inundaciones, contaminaciéon de masas de agua u otros riesgos

naturales que desaconsejen su transformacion.

Art.11. Criterios generales de proteccion del patrimonio cultural.

Para la proteccion del patrimonio cultural se recurre a dos procedimientos:

1. Lainclusién de un bien en el Catalogo de Protecciones.

2. La inclusion de un inmueble en una determinada zona de ordenanza que
garantiza su preservacibn mediante el respeto de las condiciones de
aprovechamiento 0, en su caso, que garantiza sSu reconstruccion con unas

caracteristicas acordes a las del elemento preexistente y a su entorno.

Art.12. Criterios para la elaboracion del Catadlogo y para la declaracion de
Bienes de Relevancia Local.
Los objetivos que se pretende alcanzar con la formulacion del Catalogo son

los siguientes:

1. La definicion del conjunto de elementos arquitecténicos, parajes naturales y
yacimientos arqueoldgicos resefables ubicados tanto en el casco urbano como en el

medio rural.

2. La recuperacion arquitectonica e histérico-cultural, con recopilacion de

caracteristicas constructivas, estilisticas y tipolégicas.

3. La consideracion del patrimonio arquitectonico, urbanistico, etnologico y
arqueoldgico como un valor colectivo, bajo el punto de vista historico-cultural y

socioecondmico.

4. La ordenacion y recuperacion de la homogeneidad y las caracteristicas
intrinsecas de alineaciones, calles y zonas.

5. La valoracién de los aspectos ambientales de la trama urbana y de las



casas y labores rurales, llegando méas alla de la simple consideracion de sus

caracteristicas meramente ornamentales.

De acuerdo con la disposicion adicional quinta de la Ley 5/2007, segun
redaccion dada por la Ley 10/2012, de 21 de diciembre, y por lo al caso que nos
ocupa se refiere, se deberan considerar dentro de la categoria de Bienes de
Relevancia Local aquellos inmuebles incluidos dentro de los siguientes tipos:

- La arquitectura religiosa anterior al afio 1940, incluyendo los calvarios

tradicionales que estén concebidos autbnomamente como tales.

- Los paneles ceramicos exteriores anteriores al afio 1940.

Art.13. Objetivos y estrategias para la recuperacion de los edificios
catalogados.

La recuperacién de los edificios catalogados se ajustard a los siguientes
criterios:

1. De utilidad publica. Por el que los elementos son susceptibles de
recuperacion o sustitucion de uso con fines colectivos.

2. De memoria colectiva. Considerando la representatividad del elemento
en los procesos evolutivos tanto sociales como historicos o econdmicos.

3. De identificacion. Hitos que definen un espacio, al ser referencias
facilmente identificables.

4. De valoracion tipolégica.

5. De valoracion estilistica. Considerando no sélo el estilo arquitecténico
al que se adscribe el elemento, sino también la época.

6 De valoracion constructiva. Estimando los aspectos constructivos y
compositivos, viendo la significacion de los materiales, las técnicas y la calidad.

7 De valoracién ambiental. Apreciando la contribucion del elemento a la
definicion de un paisaje urbano.

8. De participacion en la imagen de la poblacion; bien por la singularidad
del elemento, por su carécter repetitivo, o por la posibilidad de recuperacién en el
conjunto donde esta integrado.

9. De estado de conservacion.

10. De posibilidad de adaptacion a las necesidades actuales.



Art.14. Criterios morfolégicos para la division de fincas en medio rural y
los de asentamiento de edificaciones aisladas sobre el suelo no urbanizable.

La division de fincas en medio rural se ajustara a los siguientes criterios:

a) No se permitird reducir la cabida de las fincas a menor superficie que la
minima exigible para la edificacion de vivienda familiar, ni menguar terreno de finca ya
construida sin dicho minimo o vulnerar las condiciones de indivisibilidad impuestas

con motivo de una licencia o autorizacion urbanistica.

b) Si como consecuencia de la licencia para dividir o segregar no aumenta el
namero de fincas, solo se exigira cumplir la regla a) anterior. Si el niumero final de
fincas se aumenta en una, se exigir4 en cada una de ellas una superficie minima del
doble de 5.000 metros cuadrados; si se aumenta en dos, del triple de esa magnitud; y

asi sucesivamente.

c) Se exceptlan las reglas precedentes para los actos de divisién resultantes
de proyecto de obra publica, expropiacion, programa para el desarrollo de Actuacion
Integrada o declaracion de Interés Comunitario, asi como los justificados por concurrir

sobre las partes de una misma finca diversa clasificacion urbanistica.

d) En todo caso, no podran autorizarse actos de division o segregacion de
fincas cuando deba presumirse legalmente que tienen un fin urbanistico por existir ya
de hecho en los terrenos o encontrarse proyectada la instalacion de infraestructuras o
servicios innecesarios para la utilizacion y explotacion de los recursos naturales o de
caracter especificamente urbano, asi como proponerse realizar o responder a una
division factica que, por sus caracteristicas, pudiera suponer riesgo de formar nucleo
urbano.

Las edificaciones aisladas sobre suelo no urbanizable no constituirdn nucleos
de poblacion y se ajustaran a lo dispuesto en la LOTUP y en estas Normas

Urbanisticas.

Art.15. Objetivos y estrategias para la revitalizacion del patrimonio rural.
Se incluiran dentro del Catalogo de Protecciones aquellos conjuntos o

elementos que sean representativos del patrimonio rural, permitiéndose las



actuaciones tendentes a la adecuacion de los usos a las necesidades actuales de

manera que se asegure su conservacion y utilizacion.

Art.16. Criterios de compatibilidad del territorio para el desarrollo urbano
con los riesgos naturales o inducidos constatables en el término municipal.
Los riesgos ambientales a tener en cuenta serén los siguientes:
- Riesgo de inundacién.
- Riesgo de deslizamiento.
- Riesgo de erosion actual.
- Riesgo de contaminacion de las aguas subterraneas.
- Riesgo de erosion potencial.
- Riesgo de incendio.
Cualquier desarrollo urbano evitara las zonas que tengan un riego alto o muy

alto o, en su defecto, adoptara las medidas tendentes a evitarlos.

SECCION 22, DIRECTRICES RELATIVAS A LA CALIDAD DE VIDA DE LOS
CIUDADANOS

Art.17. Criterios, estrategias y objetivos de las intervenciones en nucleos
histéricos y areas degradadas.

El nucleo histérico se correspondera con una zona estructural especifica y las
Ordenanzas Generales de la sub-zona correspondiente aseguraran la integracion
ambiental y tipolégica de las nuevas edificaciones, primando las intervenciones de
rehabilitacion sobre las de nueva planta.

No hay areas que tengan el caracter de degradadas con declaracion expresa.

Art.18. Criterios, estrategias y objetivos de los Estudios de Paisaje.
Los objetivos de calidad paisajistica que se estableceran para cada una de las
unidades de paisaje y recursos paisajisticos seran los siguientes:
- Conservacién y mantenimiento del caracter existente.
- Restauracion del caracter.
- Mejora del caracter existente a partir de la introduccién de nuevos
elementos o de la gestion de los existentes.

- Creacion de un nuevo paisaje.



- Una combinacién de los anteriores.
Para la consecucién de los objetivos de calidad paisajistica se definen las
acciones de proteccién, ordenacién y gestion siguientes:
- Catalogacion de los paisajes de valor paisajistico alto o muy alto.
- Delimitacion de la Infraestructura Verde.
- Establecimientos de normas de integracion paisajistica y guias para
una adecuada ordenacion del paisaje.

- Definicion de programas de paisaje.

Art.19. Estrategias y objetivos para la mejora del numero y calidad de las
dotaciones.

Se considera como objetivo del Plan la mejora de la dotacion de

espacios libres y equipamientos con el fin de alcanzar las cotas exigidas por la

legislacion urbanistica aplicable, asegurando la gestion efectiva de dichos suelos y su

puesta al servicio de la poblacién.

Art.20. Criterios urbanisticos.
El planeamiento de desarrollo que se redacte en cumplimiento de las
previsiones del Plan General Estructural se ajustard a las determinaciones de las

fichas de gestion correspondientes.

Art.21. Objetivos de equipamiento y dotaciones publicas.

Por lo que respecta al sistema de zonas verdes se establece un indice minimo
de 5 m? parque publico por habitante y de 10m? de zonas verdes por habitante,
incluidas todas las indicadas en la legislacion urbanistica aplicable. Los jardines y
parques publicos asi como los equipamientos de red primaria tendran un caracter

estructurante y de aseguramiento de la calidad paisajistica de sus entornos.

Art.22. Estrategias de integracion con otros municipios para la
prestacién mancomunada de servicios.
Se estard a lo que se disponga en los Planes de Accion Territorial que se

puedan redactar al respecto.

Art.23. Criterios de ordenacion que permitan la mayor utilizacion y mejor
disfrute por parte de los ciudadanos.

En los nuevos desarrollos sobre suelo urbano se garantizard que el nivel



dotacional, considerado como la superficie de suelo dotacional respecto al conjunto
del suelo urbano, no sea inferior al que resulte de la aplicacion de los criterios de la
legislacion urbanistica aplicable. Se asegurara el cumplimiento de los estdndares que
resultan de la aplicacion de la legislacion urbanistica vigente. En cualquier caso, se
evitaran situaciones marginales de los suelos dotacionales, de forma que se garantice
que su ubicacion contribuye a un mejor disefio urbano y a un mejor disfrute por los

usuarios.

Art.24. Objetivos de politica de vivienda.

Se satisfara el porcentaje de viviendas de proteccion publica que resulte de lo
dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable. Se permite una distribucién desigual
de este porcentaje respecto a la edificabilidad global de los nuevos desarrollos
previstos, pudiéndose concentrar toda la edificabilidad en los sectores que por su
mayor indice de edificabilidad y por su cercania a los nucleos urbanos principales
ofrezcan unas mejores condiciones para la concentracién de las VPP. Todo ello sin
perjuicio de que en aplicacion de lo establecido en la disposicion transitoria sexta de
la LOTUP en relacién con la disposicion transitoria segunda de la ley 8/2013, de 26
de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, se pueda establecer la
suspension de la exigencia de dicha reserva a todos los planes parciales y de reforma

interior que cumplan los requisitos exigidos en la referida norma estatal.

SECCION 32, DIRECTRICES RELATIVAS A LA ORDENACION

Art.25. Criterios y fines perseguidos en la clasificacion y calificacion del
suelo.

El Plan clasifica como urbano el que cuenta con los servicios o0 grado de
consolidacién necesario para ello, sin perjuicio de que se reconozca como tal el que

ya cuenta con dicha clasificacién en el planeamiento vigente.

El plan general estructural clasificard en caso de ser necesario, como suelo
urbanizable los terrenos que zonifique como zonas de nuevo desarrollo 0 expansion
urbana. La clasificacion como suelo urbanizable por el plan supone la mera aptitud de

los terrenos para su urbanizacion, previa programacion de los mismos.

El Plan califica el suelo sobre la base de unas zonas estructurales que



pretenden que haya suficiente oferta de suelo de diferentes usos, densidades y
tipologias con el fin de lograr una adecuada integracion y diversidad urbana.

Art.26. Condiciones objetivas en que sea posible la clasificacién de
nuevos suelos urbanizables.

Con caracter general, solo se admitiran reclasificaciones que afecten a suelos
no urbanizable comunes cuyos riesgos naturales o inducidos asi lo permitan, y
siempre gue su necesidad venga avalada por un estudio de demanda del uso que se
pretende implantar y suponga un refuerzo de las directrices de este documento,
debiendo cumplir los nuevos crecimientos con los criterios de desarrollo sostenible

preconizados por la LOTUP y desarrollados en la ETCV.

En el entorno del casco de La Vall d’Alcala no se admitirdn nuevos desarrollos
residenciales en tanto no se de un grado de consolidacion por la edificacion no menor

al 50% del total de las actuaciones previstas para cada uso.

Cualquier nuevo desarrollo implicar4, en su caso, la reserva de suelo

dotacional de red primaria acorde con sus previsiones.

Para toda clase de suelo, los posibles desarrollos de suelo urbanizable al
margen del presente Plan General Estructural permitidos en la legislacién urbanistica,
gue supongan la modificacion de algun tipo de proteccion, precisaran del informe

favorable de la administracion competente del objeto de la proteccion.

TITULO 2. REGULACION DEL REGIMEN GENERAL DE CADA CLASE DE
SUELO

CAPITULO 1. CLASIFICACION DE SUELO.

Art.27. Clases de suelo.

1. De conformidad con lo establecido en el articulo 28 de la LOTUP, el Plan
General Estructural clasifica el término municipal de La Vall d’Alcala en alguna de las
siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable. En los planos de

ordenacion se identifica con precision dicha clasificacion.



2. El Plan General Estructural clasifica como suelo no urbanizable los terrenos
que zonifique como rurales, que han de ser preservados de la urbanizacién, con

arreglo a los criterios establecidos en el Titulo IV del Libro Il de la LOTUP.

3. La clasificacion de suelo urbanizable supone la aptitud inicial de los terrenos
para ser urbanizados, por convenir al modelo territorial pretendido, y determina el
sometimiento al régimen de actuaciones integradas mediante la correspondiente

programacion. Segun lo establecido en Titulo 1V del Libro Il de la LOTUP.

4. El Plan General Estructural clasifica como suelo urbano los solares y los
terrenos incluidos en las zonas urbanizadas, que cuenten con servicios urbanisticos,
incluyendo también en estas tanto los terrenos contiguos a los ya urbanizados que
permitan la culminacién de las tramas urbanas existentes mediante pequefas
actuaciones urbanisticas que no comporten mas de una linea de manzanas
edificables, como los que presenten déficit de urbanizacién o dotaciones. Segun lo
establecido en Titulo IV del Libro 1l de la LOTUP.

Art.28. Contenido del derecho de propiedad.
1. El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso,
disfrute y explotacion del mismo conforme a su estado, clasificacion, calificacion,

caracteristicas objetivas y destino que le corresponda en cada momento.

2. Los propietarios de suelos vacantes de edificacion estan obligados a
costear y ejecutar las obras necesarias para mantener los terrenos y, en su caso, su
masa vegetal en condiciones de evitar riesgos de erosion, incendio, inundacion, asi
como dafios y perjuicios para terceros o para el interés general, incluidos los
medioambientales, garantizar la seguridad o salud puablicas y prevenir la

contaminacién del suelo, agua o aire y las inmisiones contaminantes.

3. Los propietarios de terrenos, instalaciones, construcciones y edificaciones,
cualquiera que sea su clasificacion y la situacion en que se encuentren, estan
obligados a destinarlos a usos compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica y
a conservarlos en las condiciones legales para servir de soporte a dicho uso y, en
todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad universal y ornato

legalmente exigibles, asi como realizar obras adicionales por motivos turisticos o



culturales, o para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano hasta
donde alcance el deber legal de conservacion.

4. En particular, los propietarios de edificaciones deberan realizar los trabajos
y obras necesarios para cumplir los requisitos basicos de la edificacion establecidos
en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

CAPITULO 2. SUELO URBANO

Art.29. Definicidn y categorias.
Integra el Suelo Urbano el clasificado como tal en el Plan. Su delimitacion

figura en los planos de ordenacion.

A efectos del régimen juridico aplicable, se establecen dos categorias dentro
del suelo urbano delimitado en el Plan, en funcién del grado de gestion y urbanizacion
de las parcelas.

Dichas categorias son las siguientes:

a) Solares: Son las parcelas que rednen los requisitos establecidos en el

articulo siguiente de estas Normas.

b) El suelo que el Plan General Estructural zonifica como zonas urbanizadas
por contar con servicios urbanisticos, incluyendo también los terrenos contiguos a los
ya urbanizados que permiten la culminacion de la trama urbana existente mediante
pequefias actuaciones urbanisticas, asi como los que presentan déficit de

urbanizaciéon o dotaciones.

En concreto, quedan incluidos en esta categoria de suelo urbano los terrenos

en los que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

- Tener instaladas las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su
conexion en red para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o
previstos por la ordenacion urbanistica, o poder llegar a contar con ellos sin otras

obras que las de conexién con las instalaciones preexistentes.



- Tratarse de &reas de nueva urbanizacién sujetas a operaciones de acabado
o remate de borde urbano y sin entidad suficiente para configurar un sector de

planeamiento parcial.

- Estar incluido en &reas de reforma interior o de renovacién delimitadas en el
Plan o que se puedan delimitar con posterioridad para cumplir las finalidades que se

indican en el Planeamiento vigente.

- Estar incluido en &mbitos para el desarrollo de actuaciones de regeneracion y
renovacién urbanas previstas en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacién,
Regeneracion y Renovacion Urbanas, por tratarse de suelos y edificaciones que se
encuentren el alguna de las situaciones de (i) insuficiencia o degradacion de los
requisitos basicos de funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las edificaciones, (ii)
obsolescencia o vulnerabilidad de barrios, ambitos o conjuntos urbanos homogéneos,

(iil) pobreza energética e (iv) infravivienda previstas en el articulo 9.2 de la citada ley.

3. El suelo urbano, en funcibn de su grado de edificacion, gestion y

urbanizacion, esta sujeto a alguna de las siguientes actuaciones:

a) Actuaciones edificatorias, que comprenden:

- Actuaciones de nueva edificacién o sustitucion de la edificacion existente.

- Actuaciones de rehabilitacién edificatoria, consistentes en la realizacion de
obras y trabajos de mantenimiento o intervencién en edificios existentes, sus
instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley 38/1999, de

5 de noviembre de Ordenacion de la Edificacion.

b) Actuaciones de transformacion urbanistica, que comprenden:

- Actuaciones de nueva urbanizacion, que son las que tienen por finalidad la
ejecucion de las infraestructuras y dotaciones necesarias para la creacién de una o
més parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la legislacién urbanistica y por

el Plan para los solares edificables.

- Actuaciones de reforma interior o de renovacién, que son las destinadas a



complementar las dotaciones como consecuencia de la implantacion de los nuevos

usos, tipologias o aprovechamientos, o por cambiar su funcién o estructura urbana.

- Actuaciones de regeneracion y renovacién urbana, que coinciden con las
situaciones indicadas en el apartado 2.b) de este articulo, y que tienen por objeto
garantizar la seguridad, salubridad, habitabilidad, accesibilidad universal y uso
racional de la energia en la forma prevista en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de

Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion Urbanas.

- Actuaciones de dotacién, que son las que tienen por objeto el incremento de
dotaciones publicas en ambitos de suelo urbanizado para reajustar su proporcién con
la mayor edificabilidad o densidad, o con los nuevos usos que se asignen en la
ordenacién pormenorizada a una o mas parcelas de dichos ambitos, cuando no

requieran la reforma o renovacion integral de la urbanizacién de los mismos.

4. El suelo urbano sujeto a actuaciones de transformacion urbanistica se

desarrollara bajo el siguiente régimen:

- El suelo sujeto a operaciones de nueva urbanizacion mediante su inclusion
en el &mbito de las Unidades de Ejecucién que se delimiten en el Plan de Ordenacién
Pormenorizada, se desarrollard bajo el régimen de las Reparcelaciones y Proyectos

de Urbanizacion.

- El suelo sujeto a actuaciones de reforma interior o de renovacion se
sometera al régimen de las Actuaciones Integradas, salvo aquellos terrenos que el

Plan de Ordenaciéon Pormenarizada sujete al régimen de las Actuaciones Aisladas.

- El suelo sujeto a actuaciones de regeneracion y renovacion urbana podra
someterse, en funcion del alcance de las obras a ejecutar, al régimen de las

Actuaciones Integradas o al de las Actuaciones Aisladas.

- El suelo sujeto a actuaciones de dotacion se sometera al régimen de las

Actuaciones Aisladas.

Art.30. Definicién de solar.
Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas y urbanizadas

con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas previstas por el Plan, con



caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento asignado a las

mismas.

La adquisicion de la condicion de solar exige el cumplimiento de los requisitos

y la dotacion de los servicios siguientes:

1. Ser de uso y dominio publico todo el &mbito vial de servicio de la parcela,
entendido como la superficie comprendida entre todas sus alineaciones de calle y las
lineas de referencia, fijandose una linea de referencia para cada calle o plaza a la que
recaiga la parcela. Estas lineas seran paralelas a la alineacion de calle de la parcela
0, en su caso, coincidentes con el eje de la calle. Para la fijacion de dichas lineas se

seguiran los siguientes criterios:

a) Cuando la parcela recaiga a un vial al que frontalmente también recaigan

parcelas lucrativas, la linea sera coincidente con el eje del vial.

b) Cuando recaiga a un vial al que frontalmente recaiga un espacio no
lucrativo, por tratarse de suelos dotacionales de uso y dominio publico, la linea llegara

hasta la alineacion frontal del suelo dotacional en cuestion.

c) En el supuesto de recaer a plazas, zonas verdes o espacios abiertos
delimitados por suelo lucrativo, la linea delimitadora del &mbito vial serd una paralela
a la alineacion situada a una distancia igual a la altura de cornisa permitida por el
planeamiento en la parcela. Esta distancia podra ser menor cuando existan parcelas
lucrativas en el lienzo frontal al considerado y sus ambitos viales, aplicando esta
norma, se superpongan. En dicho supuesto la linea delimitadora sera la equidistante
entre las alineaciones o0, en el supuesto de distintas alturas de cornisa entre los

lienzos de fachada, la de distancia proporcional a dichas alturas.

d) Cuando recaigan a viales delimitadores del suelo urbano con el suelo no
urbanizable, la linea coincidira con la alineacién frontal, comprendiendo la totalidad de

la seccion correspondiente de dicho vial.

2. Contar con pavimentado de calzada en toda la anchura definida por el

ambito vial de servicio de la parcela.

No justifica este servicio ni las rondas perimetrales de los nucleos urbanos,



respecto de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de
comunicacion de dichos nucleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir
del primer cruce de ésta con calle propia del nucleo urbano, hacia el interior del

mismo.

3. Contar con acceso peatonal, encintado de acera y alumbrado publico.

4. Contar con suministro de agua potable y energia eléctrica, con caudal y

potencia suficientes para los usos y edificaciones previstas.

5. Contar con evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado, salvo
en aquellas zonas de muy baja densidad en las que el Plan autoriza con caracter
excepcional la utilizacion de sistemas de autodepuracion integral. Dicha excepcién
figura en la regulacion pormenorizada de las zonas de ordenacion en las que, en su

caso, resulte de aplicacion.

Art.31. Derechos y obligaciones de los propietarios de suelo urbano
sujeto a actuaciones edificatorias.

Los propietarios de suelo urbano sujeto a actuaciones de nueva edificacion o
sustitucién de la edificacion existente y a actuaciones de rehabilitacion edificatoria
tienen el derecho a edificar en las condiciones previstas en el Plan y a completar a su
costa la urbanizacion de la parcela cuando aln no haya adquirido la condicién de

solar.

En concreto, los propietarios estan sujetos al cumplimiento de los siguientes

deberes:

a) Edificar la parcela en el plazo establecido en el Plan de Ordenacién
Pormenorizada, solicitando la preceptiva licencia y ejecutando la edificacién con

arreglo a los plazos de iniciacion y terminacion que se establezcan en la licencia.

b) Completar la urbanizacion, cuando se trate de parcelas urbanas que ain no
ostenten la condicién de solar o, en su caso, re-urbanizar, cuando haya decaido esta
altima condicién de solar por obsolescencia, insuficiencia o inadecuacién de la
urbanizacion existente a los nuevos usos o0 aprovechamientos asignados por la

ordenacioén, o por tratarse de parcelas sujetas a obras de reforma interior, mejora o



saneamiento.

c) Ceder, y en su caso, equi-distribuir el suelo dotacional colindante cuya

urbanizacion confiera a la parcela la condicion de solar.

d) Compensar los excedentes de aprovechamiento.

e) Regularizar la parcela, cuando no retna las condiciones minimas

necesarias para cumplir con las reglas de la parcelacién urbanistica.

f) Mantener los terrenos, construcciones y edificios en condiciones de
seguridad, salubridad, accesibilidad universal, ornato publico y decoro legalmente

exigibles.

g) Reparar los edificios deteriorados o en condiciones deficientes con el fin de
cumplir los requisitos béasicos de la edificacion establecidos en la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Art.32. Derechos y obligaciones de los propietarios de suelo urbano
sujeto a operaciones de transformacién urbanistica.
1. En tanto no se ejecute la actuacion de transformacion urbanistica, los

propietarios de dicho suelo tendran las siguientes facultades:

a) El derecho de consulta a las Administraciones competentes sobre los
criterios y previsiones de la ordenacién urbanistica de las Unidades de Ejecucion, y
de las obras que habran de realizar para asegurar la conexién de la urbanizaciéon con
las redes generales de servicios y, en su caso, las de ampliacién o reforzamiento de

las existentes fuera de la actuacion.

b) ElI derecho de promover, elaborar y presentar los instrumentos de
ordenacioén, gestion y ejecucion que corresponda, cuando no se haya establecido

expresamente la gestion directa.

c) El derecho a participar en las actuaciones de nueva urbanizaciéon en
régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas entre todos los propietarios

afectados en proporcion a sus respectivas aportaciones.

d) La realizacion de usos y obras de caracter provisional que se autoricen por



no estar expresamente prohibidos por la legislacion territorial y urbanistica, o la
sectorial, y sean compatibles con la ordenacién urbanistica. Estos usos y obras
deberan cesar y, en todo caso, ser demolidas las obras, sin derecho a indemnizacion

alguna, cuando asi lo acuerdo la Administracién urbanistica actuante.

2. En las operaciones de transformacion urbanistica los propietarios deberan

cumplir los siguientes deberes urbanisticos:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los viales y restantes
dotaciones publicas, tanto de la red primaria como de la red secundaria, incluidas o

adscritas, que resulten necesarias para el desarrollo de la actuacion.

En las actuaciones de dotacion, la entrega de suelo podra sustituirse, en caso
de imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito correspondiente, por la entrega
de superficie edificada de valor equivalente integrada edificabilidad no lucrativa, en un
complejo inmobiliario en la zona de actuacioén, o fuera de ella, si no fuera posible, o
también mediante compensacién econémica por valor equivalente sobre la base de

un estudio de mercado actualizado.

b) Entregar al Ayuntamiento el suelo correspondiente al porcentaje de
aprovechamiento que se fije en la legislacién urbanistica aplicable, libre de cargas de

urbanizacion y destinado a su incorporacion al patrimonio municipal de suelo.

En las actuaciones de dotacion, dicho porcentaje se entendera referido al
incremento de aprovechamiento respecto del planeamiento anterior atribuido a las
parcelas sujetas a dicha actuacion y debera realizarse preferentemente mediante
cesion de suelo, libre de cargas de urbanizacion, en el que pueda materializarse el
aprovechamiento publico; en su defecto, mediante cesion de superficie edificada de
valor econdémico equivalente integrada en edificios en régimen de propiedad

horizontal, 0 mediante compensacién econémica.

c) Costear y en su caso, ejecutar las obras de urbanizacion del ambito de la
actuacion y las infraestructuras de integracion y conexion, asi como las de ampliacion
y reforzamiento de las existentes fuera de dicho dmbito que se impongan en la
programacion, ademas de la parte proporcional de las obras de urbanizacién de

utilidad comUn a otras actuaciones.



En las obras e infraestructuras indicadas en el parrafo anterior se entenderan
incluidas las de potabilizacion, suministro y depuracion de agua cuando resulten

necesarias.

Todo ello sin perjuicio del derecho de los propietarios a reintegrarse de los
gastos de instalacion de las redes de servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos que se estipulen en los convenios que al efecto se
suscriban y que deberan ser aprobados por la Administracion actuante, diciendo esta

ultima, en defecto de acuerdo, lo procedente.

d) Entregar a la Administracion competente las obras e infraestructuras
previstas en la letra anterior, junto con el suelo correspondiente, que deban
incorporarse al dominio publico, como soporte inmueble de las instalaciones propias

de las redes de dotaciones y servicios.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y

sembrado que no puedan conservarse.

f) Equidistribuir los beneficios y cargas derivados de la actuacion entre los
propietarios afectados cuando resulte necesario para dar cumplimiento a los deberes

anteriormente indicados.

Art.33. Ejecucion del suelo urbano sujeto a actuaciones edificatorias.
1. El suelo urbano sujeto a actuaciones edificatorias se desarrollara bajo el

régimen de las Actuaciones Aisladas para el cumplimiento de los siguientes fines:

a) Para edificar solares que no precisen de ninguna obra de urbanizacién y
parcelas urbanas que Unicamente requieran, para su conversién en solares, la

conexion con las redes de infraestructuras y servicios inmediatos y preexistentes.

b) Para equidistribuir cargas y beneficios o para regularizar linderos, en

defecto de acuerdo entre los propietarios afectados.

c) Para la rehabilitacion de inmuebles.

d) Para completar la urbanizacion parcialmente existente en manzanas o



pequefias unidades urbanas equivalentes.

e) Para ejecutar obras de reforma interior, mejora o saneamiento que afecten
a parcelas aisladas consolidadas conforme a tipologias, usos y ubicacién compatibles

con la ordenacion.

i) Para dotar a las edificaciones existentes de las condiciones basicas de
funcionalidad, seguridad y habitabilidad legalmente exigidas.

2. El suelo urbano sujeto al régimen de las Actuaciones Aisladas podra

ejecutarse mediante la solicitud directa de licencia de obras.

Art.34. Ejecucidon del suelo urbano mediante solicitud de licencia de
obras.

1. El suelo urbano se ejecutara mediante solicitud de licencia de obras cuando
la parcela cumpla los requisitos de configuracion exigidos en el planeamiento y el
solicitante goce de la disponibilidad civil de dicha parcela y del suelo dotacional

colindante cuya urbanizacién le confiera la condicion de solar.

2. Los solares se edificaran mediante la solicitud de licencia de obras, previo
abono, en su caso, de las cargas que graven la parcela y siempre que se hayan
compensado los excedentes de aprovechamiento en los términos exigidos por el Plan

de Ordenacion Pormenorizada.

3. Cuando se trate de parcelas urbanas que no ostenten todavia la condicion
de solar por estar pendientes de completar la urbanizacion y, en su caso, de ceder el
suelo dotacional colindante a urbanizar, la solicitud de licencia ira acompafada de la

siguiente documentacion:

a) Proyecto de Urbanizacion o, en su caso, de obras ordinarias para completar
la urbanizacién simultaneamente a la edificacion y que se tramitara junto a la licencia
de obras.

b) Cesion a favor del Ayuntamiento, en escritura publica, del suelo dotacional
colindante a la parcela y cuya urbanizacion le confiera la condicién de solar y, en su
caso, la compensacion del excedente de aprovechamiento, sin perjuicio del derecho

del titular, mediante convenio urbanistico, a servirse de esta cesion para compensar



el excedente de aprovechamiento o, alternativamente, a reservarse el

aprovechamiento cedido.

¢) Compromiso de no utilizar la construccion hasta la total conclusién de la
urbanizacion y de incluir tal condiciéon en las transmisiones de propiedad o uso del
inmueble. La licencia urbanistica debera recoger expresamente en su contenido el
anterior compromiso, que asimismo debera hacerse constar en las escrituras de

declaracion de obra nueva gque se otorguen y en las inscripciones que se practiquen.

d) Afianzamiento del importe integro del coste de urbanizacion.

e) Justificante de la adquisicion del excedente de aprovechamiento, cuando
resulte procedente.

4. Cuando se trate de edificios a rehabilitar, bien por estar catalogados, bien
por estar sujetos a actuaciones de rehabilitacibn para el cumplimiento de los
requisitos basicos establecidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion, la solicitud de licencia irA acompafa del correspondiente proyecto

de rehabilitacion.

Art.35. Ejecuciéon del suelo urbano sujeto a actuaciones de
transformacién urbanistica.

1. El suelo urbano sujeto a actuaciones de transformacion urbanistica se
desarrollarq, con caracter general, mediante la formulacién del correspondiente

Programa.

El Plan de Ordenacién Pormenorizada que se tramita simultAneamente
delimita diversas Unidades de Ejecucién en suelo urbano para proceder a la

ejecucioén de los terrenos incluidos en las mismas.

Las caracteristicas y determinaciones de dichas Unidades de Ejecucion
figuran en las correspondientes Fichas de Gestion integrantes del Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

En tanto no se apruebe el correspondiente Programa no podran otorgarse

licencias de edificacion y parcelacién en el ambito delimitado.



Las Unidades de Ejecucion delimitadas en el Plan de Ordenacion
Pormenorizada se podran redelimitar a través de los Programas de Actuacion
Integrada con el fin de adecuar su desarrollo a condiciones més idoneas, pudiendo
extender el ambito a cuantos terrenos sean necesarios para conectar la actuacion a
las redes de servicios preexistentes y a las parcelas que se conviertan en solares

como consecuencia de dichas obras de conexion.

Dicha redelimitacion no comportara alteracion del aprovechamiento subjetivo

asignado en el Plan a los propietarios afectados.

2. El suelo urbano no consolidado sujeto a actuaciones de regeneracion y
renovacién urbanas podra desarrollarse bajo el régimen de las actuaciones
integradas en la forma indicada en el apartado anterior, o bajo el régimen de
actuaciones aisladas, conforme a lo establecido en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacién Urbanas, mediante la delimitacion de
ambitos de actuacién conjunta, que podran ser continuos o discontinuos,
efectudndose dicha delimitacién a través del procedimiento, en la forma y con los

requisitos establecidos en el articulo 10 de la citada ley.

Cuando se desarrolle bajo este ultimo régimen, se elaborara la documentacién

establecida en los articulos 10.2 y 11 de la citada ley, consistente en:

a) Avance de la distribucion entre todos los afectados de los costes derivados
de la actuacién y de los beneficios imputables a la misma, incluyendo las ayudas

publicas y cualquier otro ingreso vinculado a la operacion.

b) Memoria de viabilidad econémica, con el contenido establecido en el
articulo 11 de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de Rehabilitacion, Regeneracion y

Renovaciéon Urbanas.

3. El suelo urbano sujeto a actuaciones de dotacion se desarrollara bajo el

régimen de las Actuaciones Aisladas regulado en las presentes Normas.

Los deberes correspondientes a dicho suelo se cumpliran en el momento del
otorgamiento de la licencia que se otorgue para la materializacion de la mayor
edificabilidad, densidad o el inicio del nuevo uso atribuido por el Plan o, en su caso,

en el momento de la aprobacion del Programa de Actuacion Aislada cuando resulte



necesaria su formulacion.

Art.36. Delimitacion de nuevas Unidades de Ejecucion.

Con posterioridad a la entrada en vigor del Plan se podran delimitar nuevas
Unidades de Ejecucion, o redelimitar las proyectadas, sobre suelo urbano
consolidado para sujetar los terrenos al régimen de las Actuaciones Integradas
cuando no se pueda realizar la urbanizacion mediante Actuaciones Aisladas sin

detrimento de la calidad y homogeneidad de las obras.

La delimitacibn de la Unidad de Ejecucion debera abarcar los terrenos
dotacionales necesarios para dotar de la condicion de solar a las parcelas incluidas

en dichas manzanas.

Dicha delimitacion se efectuara a través de un instrumento de definicion o
modificacion de la ordenacion pormenorizada del Plan, correspondiendo su
aprobacién al Ayuntamiento, salvo cuando implique alteracién de la ordenacién
estructural, en el que corresponderd a la Administracibn Autonomica dicha

aprobacion.

Art.37. Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo en suelo urbano sujeto
a actuaciones edificatorias.

1. En el suelo urbano sujeto a actuaciones edificatorias, para cada solar o
parcela urbana constituye un Area de Reparto uniparcelaria junto con el suelo
dotacional colindante que le confiere la condicion de solar o sea preciso para dotar a

la parcela de dicha condicién mediante su urbanizacion.

Cuando la urbanizacién a ejecutar sea comun a varias parcelas, la superficie
del viario se repartirA entre las mismas en proporcibn a sus respectivos

aprovechamientos objetivos.

El aprovechamiento tipo aplicable a los solares vendra determinado por el
aprovechamiento objetivo de la parcela edificable. En el caso de las parcelas
urbanas, el aprovechamiento tipo sera el resultante de dividir el aprovechamiento
objetivo asignado a la parcela edificable entre la superficie de esta ultima mas la de

los terrenos que integran el &mbito vial de servicio.



Art.38 Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo en suelo urbano sujeto
a actuaciones de transformacion urbanistica.

1. El Plan de Ordenacién Pormenorizada que se tramita simultdneamente
delimita las Areas de Reparto en suelo urbano sujeto a actuaciones de transformacion
urbanistica. Con caracter general, cada Unidad de Ejecucién delimitada conforma su
propia Area de Reparto.

2. El aprovechamiento tipo de las Areas de Reparto en suelo urbano sujeto a
actuaciones de transformacion urbanistica es el resultante de dividir el
aprovechamiento objetivo total asignado a las parcelas edificables incluidas en las
mismas entre la superficie total de dichas éareas, deducida la superficie de suelo
publico preexistente que ya se encuentre destinada al uso asignado por el Plan, salvo
la obtenida de forma onerosa por la Administracion, que dara lugar a la adjudicacion

de aprovechamiento a su favor.

3. En el suelo urbano sujeto a actuaciones de dotacion que se puedan
delimitar, las Areas de Reparto estan conformadas por las parcelas a las que asigna
una mayor edificabilidad, densidad o un nuevo uso junto con las nuevas dotaciones
publicas que se generan para mantener la proporcion, y en su caso, junto con el suelo
dotacional colindante que confiere la condiciébn de solar a dichas parcelas o es
preciso para dotarlas de dicha condicibn mediante su urbanizacién. El
aprovechamiento tipo de las Areas de Reparto en suelo urbano sujeto a actuaciones
de dotacion es el resultante de dividir el aprovechamiento objetivo total asignado a las
parcelas edificables incluidas en las mismas entre la superficie total de dichas Areas,

deducida la superficie dotacional publica afectada a su destino.

4. Las Areas de Reparto delimitadas en el Plan de Ordenacién Pormenorizada
en el suelo urbano no consolidado y el aprovechamiento tipo de las mismas figurara

en las correspondientes Fichas de Gestion.

El aprovechamiento tipo establecido en las Fichas de Gestion tendré caracter
provisional, pudiéndose ajustar en el Proyecto de Reparcelacion o documento de
gestién que se formalice, tras la comprobacion de la superficie dotacional puablica no
computable, asi como en funcion, en su caso, de la determinacion de las parcelas
vinculadas a las edificaciones existentes en el Area de Reparto que hayan de quedar

sujetas al régimen de las areas semiconsolidadas.



Asimismo se podra reajustar el aprovechamiento tipo mediante el recalculo
justificado de los coeficientes de uso y tipologia aplicados en el célculo del mismo con
el fin de adaptarlos a los valores vigentes en la fecha de la iniciacién del proceso

reparcelatorio o de formalizacion del correspondiente documento de gestion.

Art.39. Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo en las nuevas
Unidades de Ejecucidn que se delimiten.

1. Las Unidades de Ejecucion que se delimiten con posterioridad a la
aprobacion del Plan de Ordenacion Pormenorizada conformarén, cada una de ellas,

su propia Area de Reparto.

2. El aprovechamiento tipo vendrd determinado por el medio de la Unidad,

calculado en la forma sefalada en el articulo anterior.

CAPITULO 3. SUELO URBANIZABLE

Art.40. Definicion.

1. Integra el suelo urbanizable el clasificado como tal en el Plan por
considerarse apto para la transformacion urbanistica, previo establecimiento de su
ordenacién pormenorizada a través del correspondiente instrumento para ello y previa

programacion del mismo.

El suelo urbanizable se integra en los Sectores de uso dominante residencial e

industrial que figuran delimitados en los planos de ordenacion del Plan.

Las principales caracteristicas y determinaciones de cada Sector figuran en la

correspondiente Ficha de Gestion.

2. También integrara el suelo urbanizable el que sea objeto de nueva
clasificacion mediante la modificacion de la ordenacion estructural aprobada con
posterioridad en aquellas zonas de suelo no urbanizable comin susceptibles de

reclasificacion.



Art.41. Derechos y obligaciones de los propietarios de suelo urbanizable.
1. Los propietarios del suelo urbanizable estan sujetos al cumplimiento de los
siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento los viales y restantes
dotaciones publicas, tanto de la red primaria como de la red secundaria,

incluidas o adscritas, que resulten necesarias para el desarrollo del Sector.

b) Entregar al Ayuntamiento el suelo correspondiente al porcentaje de
aprovechamiento que se fije en la legislacion urbanistica aplicable, libre de
cargas de urbanizacion y destinado a su incorporacién al patrimonio

municipal de suelo.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacién del &mbito de la
actuacion y las infraestructuras de integracion y conexién, asi como las de
ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de dicho &mbito que se
impongan en la programacion, ademas de la parte proporcional de las obras
de urbanizacion de utilidad comun a otras actuaciones. Dichas cargas se
repartiran en funcién del aprovechamiento objetivo asignado a cada parcela.

En las obras e infraestructuras indicadas en el parrafo anterior se
entenderan incluidas las de potabilizacién, suministro y depuracion de agua

cuando resulten necesarias.

d) Entregar a la Administracion competente las obras e infraestructuras
previstas en la letra anterior, junto con el suelo correspondiente, que deban
incorporarse al dominio publico, como soporte inmueble de las instalaciones

propias de las redes de dotaciones y servicios.

e) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise
desalojar de inmuebles incluidos en el a&mbito de la actuacibn que
constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan

derecho a él.

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones vy
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones,

plantaciones y sembrado que no puedan conservarse.



g) Equidistribuir los beneficios y cargas derivados de la actuacion entre los
propietarios afectados cuando resulte necesario para dar cumplimiento a los

deberes anteriormente indicados.
h) Edificar los solares resultantes en el plazo establecido en el Plan.

2. El aprovechamiento subjetivo sera el resultante de deducir del aprovechamiento tipo
del Area de Reparto en la que se incluyan los terrenos el porcentaje de
aprovechamiento que deba cederse al Ayuntamiento con arreglo a la legislacion

aplicable.

3. Hasta que no se apruebe el Programa para el desarrollo del Sector, los terrenos

quedaran sujetos a las siguientes limitaciones:

a) Deberan respetarse las determinaciones sobre usos establecidas en el Plan.

b) No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a
explotaciones agricolas, forestales, ganaderas, cinegéticas o similares, que
guarden relacion directa con la naturaleza y destino de la finca, se ajusten a
los planes o0 normas de la Conselleria competente en agricultura, que debera
emitir el correspondiente informe, y las vinculadas funcionalmente a la

ejecucion y entretenimiento de los servicios publicos.

c) El tipo de construccion habrd de ser adecuado a su emplazamiento y
condicién aislados, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de

las zonas urbanas.

d) En las divisiones y segregaciones de terrenos no podran efectuarse
fraccionamientos en contra de las determinaciones del Plan y de la

legislacién agraria.

e) En las edificaciones existentes se admitirdn las obras y usos previstos para

los edificios en situacion de fuera de ordenacion.

f) Se podrén otorgar licencias para usos y obras provisionales no previstos en

el Plan, siempre que no dificulten su ejecucion ni la desincentiven, con los



compromisos y renuncias establecidos en la legislacion urbanistica aplicable

para las licencias provisionales.

Art.42. Zonas semiconsolidadas en suelo urbanizable.
Cuando en el ambito del Sector existan parcelas con edificaciones licitamente
consolidadas, se aplicard el régimen establecido en la legislaciébn urbanistica

aplicable para las zonas semiconsolidadas.

Art.43. Red secundaria de dotaciones publicas en suelo urbanizable.
1. El suelo urbanizable estd sujeto al cumplimiento de los estandares de
dotaciones publicas establecidos en la legislacién vigente, en funcién del uso e

intensidad del aprovechamiento asignado a cada Sector.

2. Cuando en el ambito del Sector se incluyan edificaciones licitamente
consolidadas que se sujeten al régimen de las zonas semiconsolidadas, a efectos del
cémputo de la edificabilidad bruta total a tener en cuenta para el cumplimiento de los

estandares se deducira la superficie sujeta al mencionado régimen.

Art.44. Ejecucion del suelo urbanizable.

1. Para poder urbanizar y, posterior o simultdneamente, edificar en suelo
urbanizable es necesario que los terrenos cuenten con ordenacién pormenorizada
mediante la aprobacion del correspondiente instrumento para su establecimiento y que

se hayan aprobado los siguientes documentos:

-Programa de Actuacion Integrada.

-Proyecto de Urbanizacion.

-Proyecto de Reparcelacién o documento de gestion analogo a través del cual
se efectle la equidistribucion de beneficios y cargas entre los propietarios
afectados y se cedan al Ayuntamiento las superficies dotacionales y, en su

caso, lucrativas derivadas de la actuacion.

2. Con carécter previo a su desarrollo urbanistico, las actuaciones sobre suelos
clasificados como urbanizables deberdn realizar una prospeccion arqueoldgica,
realizada por técnico competente, que como toda actuacion arqueoldgica, debera ser
autorizada expresamente por la Conselleria competente en materia de patrimonio

cultural, tal y como se regula en el articulo 60 y siguientes de la Ley del Patrimonio



Cultural Valenciano.

Art.45. Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo en suelo urbanizable.

1. Las Areas de Reparto en suelo urbanizable se delimitan en el Plan de
Ordenacion Pormenorizada que se tramita simultaneamente y estan conformadas por
uno o varios de los Sectores delimitados por el Plan junto con los suelos dotacionales
adscritos a las mencionadas Areas, incluidos, en su caso, aquellos otros suelos que
resulten afectados por el desarrollo de la actuacién de conformidad con la normativa

sectorial.

Las Areas de Reparto delimitadas en el suelo urbanizable se reflejan en los
planos de ordenacion del Plan de Ordenacion Pormenorizada que se tramita

simultdneamente.

2. El aprovechamiento tipo del suelo urbanizable es el resultante de dividir la
edificabilidad total asignada a los Sectores incluidos en cada Area de Reparto,
ponderada, en su caso, con los coeficientes correctores de uso y tipologia, entre la
superficie total de dicha area determinada en la forma prevista en el apartado anterior,
deducida la superficie de suelo publico preexistente que ya se encuentre destinada al
uso asignado por el Plan, salvo la obtenida de forma onerosa por la Administracion,

que dara lugar a la adjudicacion de aprovechamiento a su favor.

3. El Aprovechamiento Tipo de los Sectores figura en las correspondiente

Fichas de Gestion del Plan de Ordenaciéon Pormenorizada.

Dicho aprovechamiento tiene caracter provisional, pudiéndose ajustar en el
Proyecto de Reparcelacion tras la comprobacion de la superficie dotacional publica no
computable, asi como en funcién de la medicion topogréfica de las parcelas vinculadas

a las edificaciones consolidadas existentes en el Area de Reparto.

Asimismo se podré reajustar el aprovechamiento tipo mediante el recélculo
justificado de los coeficientes de uso y tipologia aplicados en el calculo del mismo con
el fin de adaptarlos a los valores vigentes en la fecha de la iniciacion del proceso

reparcelatorio.



Art.46. Reajuste de los distintos pardmetros que figuran en las Fichas de
Gestion por efecto de la medicion topografica de los Sectores.

1. En caso de que por efecto de la medicion topogréfica se produzca una
variacion de la superficie total del Sector indicada en la correspondiente Ficha de
Gestion, se procederd al reajuste de los distintos parametros y condiciones

urbanisticas que figuran en la misma, con arreglo a las siguientes reglas:

a) En todo caso permanecera invariable el indice de edificabilidad bruta,
ajustandose la edificabilidad bruta total que figura en cada Ficha a la nueva

superficie resultante.

b) En el supuesto de que se proceda a la modificacion de las previsiones del
Plan para el suelo urbanizable, ya afecten a la ordenacién estructural, ya se
refieran a la ordenacién pormenorizada prevista en el correspondiente
instrumento de planeamiento, deberd en todo caso mantenerse, con el
caracter de minimos, la red primaria adscrita a cada Sector con el fin de
mantener el equilibrio de aprovechamientos que se establece a través del

Plan.

2. El desvio o modificacién del trazado o de las caracteristicas de una via pecuaria,
incluida o colindante con un sector de suelo urbanizable, se podra promover dentro del
procedimiento administrativo de aprobacién y ejecucién del correspondiente Programa
de Actuacion Integrada que desarrolle el citado sector, sin que sea necesaria la

modificacion previa del Plan General Estructural.

CAPITULO 4. SUELO NO URBANIZABLE

SECCION 12, DISPOSICIONES GENERALES.

Art.47 Definicién y categorias.
1. Constituyen el suelo no urbanizable las areas del territorio municipal que

este Plan zonifica como zonas rurales.

2. Se clasifica como suelo no urbanizable aquél que debe ser destinado a los

usos propios de la naturaleza rustica de los terrenos, ya sea por los valores y riquezas



que en €l residen o por la presencia de riesgos naturales, bien por ser inadecuados
para su desarrollo urbano de conformidad con los objetivos y criterios establecidos en
la legislacién sobre ordenacion del territorio previstos en aquella.

3. En el suelo no urbanizable se definen las siguientes categorias:
a) Suelo no urbanizable protegido.

b) Suelo no urbanizable comun.

Art.48. Régimen del suelo no urbanizable.

1. La clasificacion de los terrenos como suelo no urbanizable incluido en
alguna de las dos categorias y su adscripcién a las distintas zonas define la funcion
social de aquellos y delimita el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

2. Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo no

urbanizable los derechos y deberes regulados en el Titulo IV del Libro 1l de la LOTUP.

3. Excepcionalmente, mediante los procedimientos y términos previstos en la
LOTUP se podran realizar obras y construcciones asi como otros actos sobre el suelo
y subsuelo, instalaciones y edificaciones que se legitimen o atribuyan expresamente

por la ordenacion territorial y urbanistica.

4. Ante el posible desarrollo de sectores de suelo urbanizable sobre terrenos
clasificados como suelo no urbanizable, o ante desarrollos puntuales en suelo no
urbanizable (Declaraciones de Interés Comunitario o similares), se deberan realizar
los informes pertinentes, sobre todos los aspectos que del estudio de paisaje se
derive pudieran ser susceptibles, realizados por técnicos competentes. Estos informes

deberan ser ratificados por el 6rgano competente de acurdo con la legislacion vigente.

Art.49. Parcelaciones en suelo no urbanizable.
1. Es deber de los propietarios del suelo no urbanizable abstenerse de realizar
actos de division o segregacion de fincas en contra de lo establecido en la LOTUP, en

la legislacién agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de aplicacion.

2. A los efectos previstos en el articulo 25 b) de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, las divisiones de terrenos rasticos

que, en lo sucesivo, den lugar a parcela inferior a la unidad minima de cultivo que se



establezca por Decreto del Gobierno Valenciano, deberan cumplir las condiciones

siguientes:

a) No se permitird reducir la cabida de las fincas a menor superficie que la
minima exigible para la edificacion de vivienda familiar, ni menguar terreno de finca ya
construida sin dicho minimo o vulnerar las condiciones de indivisibilidad impuestas

con motivo de una licencia o autorizacidon urbanistica.

b) Si como consecuencia de la licencia para dividir o segregar no aumenta el
nuamero de fincas, sélo se exigird cumplir la regla a) anterior. Si el numero final de
fincas se aumenta en una, se exigira en cada una de ellas una superficie minima del
doble de 5.000 metros cuadrados; si se aumenta en dos, del triple de esa magnitud; y

asi sucesivamente.

c) Se exceptlan las reglas precedentes para los actos de divisién resultantes
de proyecto de obra publica, expropiacién, programa para el desarrollo de Actuacién
Integrada o declaraciéon de Interés Comunitario, asi como los justificados por concurrir

sobre las partes de una misma finca diversa clasificacién urbanistica.

d) En todo caso, no podran autorizarse actos de divisibn o segregacion de
fincas cuando deba presumirse legalmente que tienen un fin urbanistico por existir ya
de hecho en los terrenos o encontrarse proyectada la instalacion de infraestructuras o
servicios innecesarios para la utilizacién y explotaciéon de los recursos naturales, o de
caracter especificamente urbano, asi como proponerse realizar o responder a una
division factica que, por sus caracteristicas, pudiera suponer riesgo de formar nucleo

urbano.

3. Sin perjuicio de las excepciones contempladas por la legislacion estatal, a
los efectos previstos en el articulo 64 de la Ley 8/2002, de 5 de diciembre, de
Ordenacion y Modernizacion de las Estructuras Agrarias de la Comunidad
Valenciana, las fincas rusticas podran dividirse o segregarse, aun dando lugar a
superficies inferiores a la unidad minima de cultivo, si la segregacion o division es
consecuencia de la compraventa concertada sobre la totalidad de la finca arrendada
entre el arrendatario titular de un arrendamiento histérico valenciano y el propietario
de la misma. Para la aplicacion de esta excepcion sera requisito imprescindible que la

calificacion y existencia del arrendamiento histérico valenciano haya sido objeto de



reconocimiento mediante declaracion de la administracion agraria autondmica o

resolucion judicial firme.

4. Se podra segregar de una parcela parcialmente clasificada como suelo no

urbanizable la parte que tenga clasificacibn como suelo urbano.

5. Las licencias y los instrumentos que las testimonien hardn constar la
condicién de indivisible de las fincas rasticas resultantes o la superficie minima en que
se pueden subdividir o segregar para evitar que por fraccionamiento sucesivo se

eluda el cumplimiento de lo anterior.

6. A cualquiera de los efectos regulados para la segregacion, parcelacion,
edificacion o aprovechamiento, tanto en la legislacion agraria, urbanistica o en las
presentes normas, tiene la consideracion de parcela minima la parcela catastral en la
gue se pretenda actuar junto, en su caso, con otras parcelas catastrales del mismo
titular siempre que las mismas sean colindantes. No existe la condicion de colindancia
cuando las parcelas catastrales estan separadas por carreteras y caminos de uso

publico o elementos del dominio publico hidraulico.

7. Serd preceptivo, para el otorgamiento de licencias de parcelaciones y
segregaciones previstas en el presente articulo, la obtencion de informe previo de la
Conselleria competente en materia de agricultura, en los términos y para los
supuestos establecidos en la Orden de 17 de octubre de 2005 de la Conselleria de

Agricultura, Pesca y Alimentacién, o norma que la sustituya.

Art.50. Normas generales para todas las edificaciones en suelo no
urbanizable.

1. En todos los casos las edificaciones e instalaciones deberan apoyarse en
los materiales y soluciones arquitectdnicas tradicionales del suelo rural. Cuando por la
especial indole de la edificacion las soluciones arquitectonicas no puedan contemplar
el uso de materiales tradicionales, se rematara el conjunto armonizandolo con el
ambiente rural y paisajistico propio de la comarca, huyendo de colores vivos y

materiales reflectantes.

2. Asimismo, y con caracter general, deberdn preservarse las masas arboreas

existentes en las parcelas en las que se autorice cualquier edificacion.



Art.51. Construcciones existentes.

1. En general, en las construcciones existentes de uso residencial, agricola,
cinegético o pecuario en suelo no urbanizable legalmente implantadas o legalizables,
podran realizarse cualquier tipo de obras con las limitaciones y procedimientos
establecidos para las de nueva planta en las presentes Normas Urbanisticas.

2. Las construcciones que carezcan de licencia de obras pero contra las que
no quepa iniciar actuaciones de restauracion de la legalidad urbanistica y que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo, en tanto no obtengan dicha licencia
mediante el correspondiente expediente de legalizacién, estardn sujetas a las

siguientes limitaciones:

a) En las mismas no se podran realizar obras de consolidacion, aumento de
volumen, modernizacion o incremento de su valor de expropiacién, pero si las

pequefias reparaciones que exigiere la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

b) Estas obras seran permisibles siempre que no obstaculicen la ejecucion de
obras publicas previstas.

¢) Las mismas no podran consolidar usos prohibidos o que no sean propios

del suelo no urbanizable.

3. La rehabilitacion de edificios tradicionales por sus caracteristicas
tipol6gicas, constructivas y de los materiales empleados en su construccion, sea cual
fuere su funcién primitiva (molinos, viviendas, granjas...), con o sin cambio del uso,
siempre que se proyecte una adecuada recuperacién del patrimonio arquitecténico
rural o industrial, pude eximirse justificadamente de aquellas limitaciones que con
caracter general impidan o dificulten gravemente el expresado objetivo de

recuperacion y revitalizacion del patrimonio arquitectonico.

4. En todo caso, en las construcciones e instalaciones existentes que sean
focos productores de cualquier tipo de vertido contaminante no controlado se deberan
instalar o mejorar los correspondientes dispositivos de depuracion, a efectos de

restituir al medio natural sus condiciones originales.



Art.52. Definicion de nucleo de poblacion.
1. A los efectos de evitar la formacion de nicleos de poblacion formados por
cualquier tipo de construcciones y para todos los usos, se establece que se formara

nucleo de poblacion cuando se cumpla alguna de las siguientes circunstancias:

-Cuando dentro de un circulo de 100 metros de radio con centro en el
inmueble que se pretende construir existan cinco 0 mas inmuebles en condiciones de

ser utilizados, incluido aquél.

-Que existan parcelaciones urbanisticas agrupadas con el criterio anterior.

-Que exista un nivel de infraestructuras y servicios propio de una poblacion

consolidada.

2. Con el fin de evitar agregaciones y crecimientos no planificados, no podra
situarse ninguna edificacion de nueva planta a menos de 200 metros de los suelos

urbanos, o ndcleos de poblacion existentes.

3. El ambito de aplicacion de las determinaciones establecidas en los

anteriores apartados es el siguiente:

-Para viviendas unifamiliares se aplicaran en todo caso.

-En inmuebles destinados a la explotacion agraria, cinegética o forestal sujetos
a autorizacion previa, no se considerara la formacién de ntcleo de poblaciéon cuando
se trate de distintos edificios relacionados funcionalmente con la misma explotacion y
dentro de una misma parcela. Sera de aplicacién lo previsto para las distancias
minimas a nucleos de poblacion o, en su caso, lo que se dispusiese en la legislacion
sectorial. Las viviendas rurales vinculadas a la explotacion agraria, cinegética o

forestal seguiran el mismo régimen.

-En los supuestos sometidos a declaracion de interés comunitario los criterios

de formacién de nucleos de poblacion tendran un caracter indicativo.

Art.53. Expedientes de minimizaciéon del impacto territorial.
En suelo no urbanizable, en las zonas en las que esté permitido, y en las

areas en las que se den las condiciones de formacion de nucleo de poblacién, se



podréan tramitar expedientes de minimizacién del impacto territorial al amparo de lo

previsto en el art. 210 y siguientes de la LOTUP.

Art.54 Afeccidn por alta vulnerabilidad a los acuiferos.

1. Se consideran dentro de este concepto los terrenos delimitados por la
Cartografia Tematica de la Comunidad Valenciana “Vulnerabilidad a la contaminacion
de las aguas subterraneas en la Comunidad Valenciana” para los terrenos con un alto
grado de vulnerabilidad a los acuiferos. Esta afeccion se superpone parcialmente
sobre el suelo no urbanizable, tanto comin como protegido, en sus diversas

calificaciones.

2. Dentro de estos ambitos estaran permitidos aguellos usos contemplados en
la zona de suelo no urbanizable en que se encuentren, con las siguientes

limitaciones:

-No se permite la implantacion de vertederos y canteras. Sin embargo, por
causa de interés publico manifestado y justificado en el correspondiente convenio
urbanistico, se permite la implantacion de plantas de tratamiento y vertederos de
residuos inertes siempre que se asegure, mediante las medidas correctoras

pertinentes, la no afeccién al acuifero.

-Cualquier instalacion o edificacion que se pueda implantar conforme al
régimen urbanistico aplicable a la zona de suelo no urbanizable en que se encuentre,
adoptara y justificara las medidas que garanticen la ausencia total de vertidos

contaminantes al subsuelo.

-En caso de que como consecuencia del desarrollo de una actividad permitida
exista emisién de vertidos, sera preceptiva la conexion a la red de alcantarillado o, en
su defecto, la instalacion de un sistema de depuracion debidamente homologado, sin

vertido al terreno o con vertido, mediante emisario, a cauce publico

-Las actividades sometidas a Evaluacion de Impacto Ambiental incluirdn en el
mismo un estudio pormenorizado de la permeabilidad del terreno suscrito por
laboratorio homologado por la Generalitat o el Estado. En el supuesto de que, como
consecuencia de dicho estudio se concluyese que el ambito concreto de la actividad

es de permeabilidad alta o muy alta, se podra prescribir, en funcién del uso, la



impermeabilizacion integral o parcial del &ambito mediante la implantacion de
membranas impermeables, la aportacion de arcillas o cualquier otro método

técnicamente adecuado.

SECCION 22, EL SUELO NO URBANIZABLE COMUN

Art.55. Ambito y zonificacién.

1. Se clasifica como suelo no urbanizable comun el conjunto de zonas de
ordenacion estructural rurales en la categoria de comunes, englobando los terrenos
que, presentando valores, riesgos o riquezas naturales, no se incluyen en la categoria
de protegido, asi como aquellos suelos que no sean adecuados para su desarrollo
urbano de conformidad con los objetivos y criterios establecidos en la legislacion
sobre ordenacion del territorio o en los instrumentos de ordenacion del territorio

previstos en aquella.

2. La extensién y limites del suelo no urbanizable comuan vienen reflejados en

los planos de Ordenacion Estructural.

3. La zonificacibn y ordenacidon se realiza por unidades territoriales
homogéneas, definidas por las caracteristicas del medio natural, los usos
caracteristicos del suelo, sus condiciones paisajisticas, la interdependencia funcional
de sus elementos, su articulacién respecto a una infraestructura, su problematica

comun u otras razones sustantivas analogas.

Se ha establecido en funcién de su uso agricola, la situacion respecto del
centro urbano, la existencia de edificaciones y todas sus caracteristicas ambientales y
territoriales diferentes zonas de suelo no urbanizable comun, estableciendo una
graduacién de usos en el mismo teniendo en cuenta su inclusién en e | PORN del

marjal Oliva — Pego.

Siguiendo lo dispuesto, y debido a la extension del término municipal de La
Vall d’Alcala asi como a la existencia de mdltiples usos en el suelo no urbanizable
comun, se delimitan las siguientes zonas de ordenacién estructural, que tienen el

cardcter de rural comUn agropecuarias, y cuyos usos se especifican en el Titulo 3:



-Zona rural comun Agropecuaria 1 ( ZRC-AG-1)
-Zona rural comun Agropecuaria 2 ( ZRC-AG-2)

Art.56. Obras, usos y aprovechamientos.

1. El presente Plan establece la normativa reguladora propia de los distintos
suelos y aprovechamientos en él permitidos para cada zona, estableciendo los usos
incompatibles en los entornos de influencia de los terrenos clasificados como suelo no
urbanizable protegido y en las zonas en las que la implantacién de usos y actividades

pueda afectar a la calidad de las aguas destinadas a consumo humano.

2. De acuerdo con las estrategias sectoriales de la Generalitat, podran
autorizarse actividades sujetas a declaracién de interés comunitario en el suelo no

urbanizable.

Art.57. Actuaciones sujetas alicencia municipal.
1. Seran autorizables por el Ayuntamiento mediante el otorgamiento de las
correspondientes licencias municipales, y conforme a lo dispuesto en el articulo 201

de la LOTUP, las viviendas familiares aisladas.

2. Se considera vivienda familiar aislada aquella vivienda que esta localizada
en una Unica parcela con acceso independiente, no estando permitida la agrupacion
de viviendas en la misma parcela, aun cuando lo sean bajo la forma de la propiedad
horizontal, ordinaria o tumbada, o se tratara de una copropiedad con adscripcion de

uso.

Se entenderan incluidas en este supuesto tanto las edificaciones de nueva
planta como las reformas o rehabilitaciones de edificaciones existentes que supongan

un aumento de la superficie construida, tanto en ocupacion, altura o volumen.

Sin ampliacion de la superficie, en las viviendas legalmente consolidadas en
suelo no urbanizable, se podran realizar las obras de reparacion o reforma que exija

su conservacion o disfrute.
3. Las viviendas aisladas deben cumplir las siguientes condiciones:

-Tener resuelto el acceso viario.
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-Parcela minima: 10.000 m .

-Coeficiente maximo de ocupacion en planta de la vivienda: 2%, con un
2
méaximo absoluto de 500 m .

2 2 2
-Edificabilidad maxima: 0,04 m t/m s con un maximo absoluto de 500 m t.
-Numero maximo de plantas: 2.
-Altura maxima de cornisa: 7,00 m.

-Separaciones minimas a caminos y otros lindes: 5 m.

Estas condiciones seran de aplicacion cuando no exista regulacién especifica

por parte de un planeamiento sectorial de rango superior.

Las construcciones se situaran en zonas y bajo las condiciones expresas y

justificadamente previstas en el presente Plan y en el planeamiento territorial.

Se exigira prevision suficiente del abastecimiento de agua potable y completa
evacuacion, recogida y depuracion de los residuos y aguas residuales, que podra ser

mediante sistemas individuales homologados.

El coste que pudiera implicar la extension de las redes de estos u otros

servicios correra a cargo del propietario de la vivienda aislada y familiar.

La edificaciéon estara situada fuera de los cursos naturales de escorrentias y se

respetaran las masas de arbolado existente y su topografia.
La construccion se adaptara a la topografia del terreno natural.

Los edificios anejos a la vivienda principal (garaje, paellero etc...) no
superaran una altura de cornisa de 3,00 m y no ocuparan mas de un 20% de la

ocupacién en planta de dicha vivienda.

4. Se autorizardn, en su caso, directamente mediante licencia municipal las
instalaciones y medios técnicos adecuados y ordinarios que no supongan ni tengan
como consecuencia la transformacion de los terrenos de su destino propio del medio

rural, estado natural o caracteristicas esenciales. En particular:

-Las instalaciones de riego, incluso casetas y hornacinas con una superficie

2
ocupada en planta no superior a 6 m , una altura maxima de 3 m y una distancia



minima a lindes de 3 m, sin perjuicio de los que puedan resultar por aplicacion de las
normas de proteccion o policia de las carreteras, ferrocarriles, caminos de dominio

publico municipales y cauces publicos.
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-Las balsas de riego con una capacidad inferior a 500 m .

-Los movimientos de tierra que no supongan hi tengan como consecuencia la
transformacion de los terrenos de su destino propio del medio rural, estado natural o

caracteristicas esenciales.

-Las casetas para guarda de aperos de labranza y vehiculos agricolas con una

superficie ocupada en planta no superior a 20 mz, una altura maxima de 3 m y una
distancia minima a lindes de 3 m. Su cubierta ha de ser inclinada con cobertura de
teja, no podran disponer de ningun servicio de abastecimiento de naturaleza urbana,
ni aislamiento ni servicio sanitario, limitandose sus vanos a los que se dispongan, en

su caso, en el hueco de acceso. Este tipo de construcciones solo se permitiran en

2 2
fincas de méas de 2.000 m en regadio y 10.000 m en secano.

-Los vallados de parcelas, excepto cuando se trate de vallados cinegéticos o
asociados a otras licencias de usos distintos a los regulados en el presente apartado,
deberan de acotar una superficie igual o mayor que la parcela minima establecida por
la legislacion agraria o, en caso que la parcela existente sea menor, la totalidad de la

misma.

-Las actuaciones expresamente recogidas, en el sentido del presente

apartado, en la legislacién sectorial y con las condiciones que alli se establezcan.

-La instalaciéon de riego por goteo estara sujeta a la disponibilidad legal del
titular del caudal de riego necesario y a que la parcela tenga las dimensiones minimas

prescritas en la legislacion agraria.

Art.58. Actuaciones sujetas a autorizacion previa.

1. Los actos de uso y aprovechamiento del suelo no urbanizable comun
autorizables por el Ayuntamiento, previo informe de la Conselleria competente, son
los siguientes:

a) Construcciones e instalaciones al servicio de una actividad primaria

agricola, ganadera, cinegética o forestal, las cuales deberan cumplir las siguientes las



siguientes condiciones:

-Parcela minima: 10.000 mz.

-Coeficiente maximo de ocupacion en planta de las construcciones: 2%.
-NUumero maximo de plantas: 1.

-Altura maxima de cornisa: 7,00 m.

-Separacion minima a linderos: 5,00 m.

-Estas construcciones e instalaciones deberan ser las estrictamente
indispensables para la actividad propia de la parcela para la que se solicita
autorizacion y cumplirdn las medidas administrativas reguladoras de la actividad

correspondiente.

-La ocupacion maxima de la parcela podr4 alcanzar el 50 % de la misma,
previo informe de la administracién autonémica. La superficie de parcela no ocupada
por la actividad debera quedar libre de edificacién o construccién y mantenerse en su

uso agrario o forestal o con sus caracteristicas naturales propias.

-Deberan garantizar el abastecimiento de agua y la depuracién de los vertidos,
si los hubiere, a través de sistemas debidamente homologados.

-No obstante, mediante informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura, fundado en necesidades de la actividad, podra eximirse, en

casos determinados, del cumplimiento de todas o alguna de dichas limitaciones.

b) Explotacion de canteras, extraccion de aridos y de tierras o recursos

geoldgicos, mineros o hidrolégicos.

Para las actividades extractivas, las fincas deberan contar con una superficie

2
minima de 50.000 m , siendo imprescindible el establecimiento de un perimetro de al
menos 500 metros de ancho alrededor de todo el ambito de la explotacion, con

prohibicion expresa del uso residencial.

Art.59. Actuaciones sujetas a la declaracion de interés comunitario.
1. Mediante su declaracion de interés comunitario, que debera definir sus
caracteristicas y condiciones de acuerdo con las determinaciones materiales de

ordenacion previstas en la LOTUP, se autorizaran los siguientes usos:



a) Las instalaciones de generacion de energias renovables en ausencia de

Plan Especial, cuyas caracteristicas deberan cumplir las siguientes condiciones:

-Tener resuelto el acceso viario.
2
-Parcela minima: 20.000 m .

-Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,005 mzt/msz.

-Coeficiente maximo de ocupacién en planta de las edificaciones: 1%.
-Numero maximo de plantas: 1.

-Altura maxima de cornisa: 3,00 m.

-Separacion minima a lindes: 5,00 m.

A los efectos del codmputo de la superficie construida, no se tendrd en cuenta
la superficie ocupada por las placas solares y sus soportes.

b) Actividades industriales y productivas, las cuales habran de cumplir las

siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
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- Parcela minima: 10.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,10 mzt/msz.

- Coeficiente maximo de ocupacién en planta de las construcciones: 10%.
- Niomero méximo de plantas: 2.

- Altura méxima de cornisa: 8,00 m.

- Separacion minima a lindes: 5,00 m.

c) Establecimientos de restauracion, hoteleros y asimilados, los cuales habran
de cumplir las siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
2
- Parcela minima; 5.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,20 m2t/msz.

- Coeficiente maximo de ocupacion en planta de las edificaciones: 10%.
- Nimero maximo de plantas: 2.

- Altura maxima de cornisa: 8,00 m.

- Separaciéon minima a lindes: 5,00 m.



d) Edificios destinados a centros recreativos, deportivos y de ocio, los cuales
habran de cumplir las siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
2
- Parcela minima; 10.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,10 m2t/msz.

- Coeficiente maximo de ocupacion en planta de las edificaciones: 10%.
- NUumero maximo de plantas: 2,00.

- Altura maxima de cornisa: 8,00 m.

- Separacion minima a lindes: 5,00 m.

- Distancia minima entre edificaciones: 10,00 m.

e) Campamentos de turismo e instalaciones similares: Su régimen sera el

recogido en el apartado d) del presente articulo.

f) Edificios destinados actividades culturales y docentes, asistenciales,
religiosas y benéficas, centros sanitarios y cientificos, servicios funerarios y

cementerios:
Su régimen sera el recogido en el apartado c) del presente articulo.

g) Obras e instalaciones propias de las redes de suministro y comunicaciones:

Su régimen sera el recogido en el apartado b) del presente articulo.

h) Plantas para el tratamiento, valorizacion, depésito y eliminaciéon de residuos,

las cuales habran de cumplir las siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
2
- Parcela minima; 5.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,10 mzt/msz.

- Coeficiente maximo de ocupacién en planta de las edificaciones: 10%.
- Niomero maximo de plantas: 2.

- Altura maxima de cornisa: 8,00 m.

- Separacion minima a lindes: 5,00 m.

i) Estaciones de suministro de carburante y &reas de servicio de las

carreteras no previstas en el planeamiento o la ordenacion sectorial:



Su régimen serd el recogido en el apartado c) del presente articulo.

Estas condiciones seran de aplicacion cuando no exista regulacién especifica

por parte de un planeamiento sectorial de rango superior.

Las condiciones sefaladas en los apartados anteriores pueden ser
modificadas justificadamente en el procedimiento de Declaracion de Interés

Comunitario si resultase patente su incompatibilidad con la explotacién a implantar.

2. La totalidad de estas actividades s6lo podran ocupar el 50% de la parcela,
guedando el resto libre de construcciones, instalaciones o urbanizaciones y dedicado
al uso agrario o forestal efectivo o, en su caso, en su estado natural primitivo. En el
supuesto que el estado inicial fuese el de explotaciones agrarias o forestales
abandonadas, sera obligacion del promotor la reforestacion o puesta en valor agricola
de dicho resto de parcela. Dicha obligacibn se asegurarda en el tramite de
otorgamiento de licencia mediante el correspondiente proyecto agronémico y el
depésito de un aval por la integridad del importe de las actuaciones paisajisticas.

3. En general, se define la superficie ocupada por la actividad: -La
ocupada por las construcciones o instalaciones. -La ocupada por los caminos de
acceso, campas, eras, etc. -La ocupada por los aparcamientos. -Cualquier otra

directamente necesaria para el desarrollo de la actividad.

En patrticular:

-La superficie ocupada por canteras y depdsitos de residuos se correspondera

con el perimetro de la explotacion.

-La superficie ocupada por plantas de generacion de energia fotovoltaica a
efectos de ocupacion de parcelas, se correspondera con el perimetro envolvente de
cada conjunto de paneles, entendido este por agrupaciones de placas distanciadas

menos de 30,00 m.

4. La dotacion de servicios, en su caso, se atendra a los siguientes preceptos:

-Deberan garantizar el abastecimiento de agua y la depuracion de los vertidos

a través de sistemas debidamente homologados.



-Sera preferente el vertido y depuracién mediante acometida a red publica,
debiendo correr los costes por cuenta del promotor de la actividad incluso las
ampliaciones que fueren necesarias. En cualquier caso serd exigible la preceptiva

autorizacion de vertido otorgada por el organismo correspondiente.

SECCION 32 EL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION

Art.60. Ambito y zonificacién.
1. Se califican y ordenan como suelo no urbanizable protegido el conjunto de
zonas de ordenacion estructural rurales en la categoria de protegidas, englobando los

siguientes terrenos:

a) Los que tengan la condicion de bienes del dominio publico hidraulico, de

conformidad con su legislacion reguladora.

b) Los sujetos a un régimen especifico de proteccion o mejora conforme a la
correspondiente legislacion administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres,
asi como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, tengan por objeto la conservacion de la naturaleza, flora, fauna,

agua o del territorio.

c) Los comprendidos en espacios forestales, paisajisticos y ecolégicos que
estén sujetos a medidas de conservacion o regeneracion aprobadas conforme a su

legislacion protectora.

d) Aquellos que estén sometidos a algin régimen de proteccion incompatible
con su transformacion de acuerdo con la legislacién sectorial aplicable o con los

planes de ordenacion territorial.

e) En los que esté acreditada la presencia de un importante riesgo de erosion,
desprendimiento, inundaciones, contaminacion de masas de agua u otros riesgos

naturales que desaconsejen su transformacion.

2. También se califican como suelo no urbanizable protegido aquellos terrenos
gue albergan valores naturales, paisajisticos o culturales cuya restauracion,

conservacién o mantenimiento convienen al interés publico local.



Igualmente, se califican como suelo no urbanizable protegido los terrenos que
presentan valores rusticos o agrarios definitorios de un ambiente rural digno de
singular tratamiento, por su importancia social, paisajistica o cultural o de

productividad agricola.

3. En funcién del valor que se pretende proteger se establecen las siguientes

zonas de ordenanza estructural:

Zona rural protegida natural. ( ZRP-NA 01)

Zona rural protegida natural. ( ZRP-NA 02)

Zona rural protegida por afecciones. ( ZRP-AF 01 ) Dominio Hidraulico.
Zona rural protegida por afecciones. ( ZRP-AF 02 ) Red de Carreteras.
Zona rural protegida por afecciones. ( ZRP-AF 03 ) Vias Pecuarias.

Art.61. Condiciones de aplicacion.

1. Lo dispuesto en el presente capitulo es de aplicacion a los ambitos
expresamente sefialados en los planos, que se caracterizan por pertenecer a un tipo
de suelo donde se establecen restricciones de uso o aprovechamiento con el fin de

conservar o potenciar los valores a proteger.

2. En general, y salvo que especificamente no dispongan las presentes
normas otra cosa, los parametros de implantacion de usos y actividades permitidos en
el suelo no urbanizable de especial proteccion, ya sea por las presentes normas, ya
por la legislacién de rango superior, urbanistica o territorial, seran, para cada uso o

actividad, los regulados para el suelo no urbanizable coman.

3. En todo caso, para aquellos suelos protegidos que lo sean por aplicacion de

una normativa de caracter sectorial, priman siempre las disposiciones de aquella.

4. Las instalaciones y elementos de la red primaria o secundaria de
equipamientos que se instalen en suelos no urbanizables de especial proteccion
precisaran la previa redaccion de un Estudio de Impacto Ambiental y Estudio de
Integracion Paisajistica para su localizacion y ejecucion, de forma que la incidencia en

el medio natural sea la minima posible.



TITULO 3. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION
ESTRUCTURAL

CAPITULO 1. ZONAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Art.62. Zonas de ordenacion estructural.
1. El territorio se divide en zonas de ordenacién estructural, las cuales se
detallan en los Capitulos 2 y 3 del presente Titulo y en las correspondientes fichas de

Zona.

2. Las distintas categorias de zonas de ordenacion estructural vienen
establecidas a partir de sus usos globales y tipos basicos de edificacion que, a su vez,

se definen por su sistema de ordenacién y tipologia edificatoria.

3. Los elementos que definen una zona de ordenacién estructural tienen el
caracter de globales o dominantes, pudiendo coexistir en una determinada zona
diferentes usos, sistemas de ordenacién y tipologias que se consideren compatibles

con los dominantes.

CAPITULO 2. LA INFRAESTRUCTURA VERDE.

Art.63. La Infraestructura Verde.

1. Conforme a la directriz 39 de la ETCV, todos los instrumentos que
desarrollan la estrategia territorial deberan definir la Infraestructura Verde del territorio
de su ambito de actuacién con caracter previo al disefio de las actuaciones

transformadoras del territorio que en ellos se propongan.

En el caso que nos ocupa, la definicién de la Infraestructura Verde se ajusta a
lo dispuesto en el articulo 5 de la LOTUP, y en concreto estara integrada por los
elementos cuya vision global se refleja en los planos de ordenacion de este

documento.

2. La Infraestructura Verde no constituye en si misma una zona de ordenacion,
sino que sus distintos elementos se zonificaran y regularan de forma adecuada a sus
caracteristicas, a su legislacion aplicable, a su funcion territorial y a la interconexion

entre dichos elementos.



Art.64. Elementos que constituyen la Infraestructura Verde municipal.
Constituyen la Infraestructura Verde a escala municipal los siguientes

elementos:

-Espacios que integran la Red Natura 2000.

-Microrreservas de flora.

-Montes de dominio publico y de utilidad publica.

-Areas de suelo forestal de proteccion.

-Cavidades subterraneas.

-Espacios de elevado valor cultural.

-Zonas sometidas a riesgos naturales.

-Espacios de interés paisajistico y areas con valores merecedores de
proteccion.

-Ambitos que garanticen la adecuada conectividad territorial.

Art.65. Proteccion de la Infraestructura Verde.

1. Con caracter general en aquellos parajes, enclaves, recursos o itinerarios
incluidos en la Infraestructura Verde se permiten nuevos usos o actividades que no
degraden o alteren los habitats naturales, asi como su patrén ecoldgico y sus valores

culturales y/o paisajisticos o supongan un menoscabo de su calidad visual.

2. El régimen urbanistico de las actuaciones que se lleven a cabo dentro de la
Infraestructura Verde se ajustara a lo regulado en las presentes Normas Urbanisticas

para cada categoria de suelo.

Art.66. Trazado actual.

La Infraestructura Verde se estructura a través de conectores territoriales y
funcionales, entre los que se encuentran las vias pecuarias, senderos y calles mas
representativas del nucleo urbano. Estos itinerarios realizan una funcién de
conectividad entre los elementos de la Infraestructura Verde, por lo que ello se debera

proteger con caracter general su trazado.

Art.67. Visibilidad.
Los senderos, vias pecuarias y calles mas representativas del nucleo urbano
constituyen en muchos casos los Unicos espacios publicos entre propiedades

privadas de gran importancia paisajistica. Se debe garantizar la visibilidad desde los



itinerarios de la Infraestructura Verde por lo que queda prohibida la colocacion de
cualquier barrera visual en los margenes de los caminos que impida la vision del

paisaje 0 recurso paisajistico existente en sus inmediaciones.

Art.68. Regulacion de nuevos usos en la zona de influencia de la
Infraestructura Verde.

Todas aquellas actuaciones 0 zonas con nuevos UsOS que Se encuentren a
menos de 200 metros del limite de cualquiera de los elementos incorporados a la
Infraestructura Verde deberdan justificar la no afeccidén a sus valores paisajisticos. Para
ello, en los obligados Estudios de Integracion Paisajistica que se redacten se tendran
que implementar las medidas de integracién paisajistica necesarias para que no se
produzca ningun tipo de alteracién de la Infraestructura Verde, o bien se desarrollara
un Programa de Paisaje para la actuacion que implique la mejor gestién del ambito

siempre en relacion con la dindmica de la Infraestructura Verde.

CAPITULO 3. ZONAS URBANIZADAS Y DE NUEVO DESARROLLO.

Art.69. Zonas estructurales urbanizadas y de nuevo desarrollo.
En el suelo urbano y urbanizable se definen las siguientes categorias de
zonas estructurales que quedan caracterizadas por los siguientes elementos

dominantes:

1. ZONAS URBANIZADAS:

-ZONA URBANIZADA NUCLEO HISTORICO (ZUR-NH): Uso global
residencial, de alta densidad. Constituida por el recinto urbano primitivo de Alcala de
la Jovada y de Beniaia. Se caracteriza por el sistema de ordenacion por alineacion de
calle y tipologia en manzana cerrada o compacta. La edificabilidad neta sobre parcela

se fija geométricamente.

-ZONA RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD (ZUR-RE/M): Engloba las
ampliaciones de casco genéricas que se han sucedido en el tiempo en torno al nacleo
historico para rematar la trama urbana. Uso global residencial, de media densidad. Se
caracteriza por el sistema de ordenacion por edificacion adosada o manzana

completa. La edificabilidad neta sobre parcela se fija geométrica o aritméticamente.



-ZONA RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD (ZUR-RE/B) Se trata de las zonas
mas alejadas del ndcleo histérico con edificacion fundamentalmente en vivienda
aislada o pareada. Uso global residencial, de baja densidad. Se caracteriza por el
sistema de ordenacion por edificacién aislada y tipologia edificatoria de bloque
exento. La edificabilidad neta sobre parcela se fija geométricamente 0

aritméticamente.

2. ZONAS DE NUEVO DESARROLLO:

- ZONA NUEVO DESARROLLO RESIDENCIAL (ZND-RE 1) Zona de Nuevo
Desarrollo residencial de media densidad. Engloba el sector SR-1 situado al oeste del
municipio, con uno uso global residencial, de media densidad. Se caracteriza por ser la
xtension de la zona de nucleo historico. Con edificaciones tradicionales similares al
mismo, con un uso principalmente residencial, en el que se compatibilizan otros usos

como el comercial, almacén y aparcamiento.

- ZONA NUEVO DESARROLLO INDUSTRIAL (ZND-1 1) Zona de Nuevo
Desarrollo industrial. Engloba el sector SI-1 situado al suroeste del municipio, con uno
uso global industrial acorde con la actividad existente en el municipio. Se caracteriza
por un sistema de ordenacién aislada y tipologia edificatoria de blogue exento o

adosado.

CAPITULO 4. ZONAS RURALES.
SECCION 12 ZONAS RURALES COMUNES.

Art.70. Ambito.

1. La extension y limites de las zonas estructurales rurales vienen reflejados
en el plano de Ordenacién “Zonas de ordenacion estructural’. Dichas zonas se
diferencian por su régimen de usos y aprovechamientos caracteristicos, ya que para
todo el suelo no urbanizable el sistema de ordenacion es por edificacion aislada y la

tipologia edificatoria caracteristica la de bloque exento.

2. Con caréacter general, y segun lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley



11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat, de Espacios Naturales Protegidos de
la Comunidad Valenciana, modificado por la Ley 5/2013, de 23 de diciembre, de
Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera, y de Organizacion de la
Generalitat, los terrenos clasificados como suelo no urbanizable y que se localicen
fuera de los espacios naturales protegidos se regiran segun lo dispuesto en la
normativa sectorial urbanistica y medioambiental vigente, asi como en lo dispuesto en

las presentes normas.

Art.71. Zona rural comun Agropecuaria 1l ( ZRC-AG 01).
1. Se consideran dentro de este concepto los terrenos delimitados en los

planos de ordenacion con la calificacién de Zona rural comin Agropecuaria 1:
2. Uso dominante:

- Explotacién agricola y ganadera.

- Construcciones e instalaciones asociadas a la explotacion ganadera. (No se
permitird una concentracion de instalaciones ganaderas tal que en un circulo de 100
metros de radio existan mas de dos unidades).

- Vivienda rural vinculada a la explotacién agricola.

3. Usos compatibles:

- Vivienda unifamiliar aislada.

- Establecimientos de restauracién, hoteleros y asimilados.

- Instalaciones recreativas, deportivas y de ocio.

- Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de
cardcter turistico.

- Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas,
centros sanitarios y cientificos.

- Obras e instalaciones propias de las redes de suministro y comunicaciones.

- Actividades industriales y productivas de transformacion y comercializacion
de productos del sector primario.

- Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio de las

carreteras.

4. En esta zona se permite expresamente la realizacion de expedientes de



minimizacion del impacto territorial conforme a lo dispuesto en el art. 210 y siguientes
de la LOTUP.

5. Usos prohibidos:

- Los restantes que no estén amparados, en su caso, por la legislacion
sectorial especifica.

Art.72. Zonarural comun Agropecuaria Grado 2 (ZRC-AG 02).
1. Se consideran dentro de este concepto los terrenos delimitados en los

planos con la calificacion de Zona rural comian Agropecuaria 2:

2. Uso dominante:
- Explotacion agricola, cinegética y forestal.

3. Usos compatibles:

- Vivienda rural vinculada a la explotacién agricola.

- Explotacién agricola.

- Construcciones e instalaciones asociadas a la explotacion agricola.
- Actividades de almacenaje.

- Obras e instalaciones propias de las redes de suministro y comunicaciones.

4. Usos prohibidos:
-Los restantes, que no estén amparados, en su caso, por la legislacion

sectorial especifica.

SECCION 22, ZONAS RURALES PROTEGIDAS.

Art.73. Zonarural protegida Natural 1 (ZRP - NA 01).
1. Se consideran dentro de este concepto los terrenos delimitados en los
planos con la calificacion de Zona rural protegida Natural 1, se trata de los terrenos

forestales existentes en la zona noroeste del término municipal.

2. ElI &mbito de este suelo viene delimitado en el plano correspondiente de

ordenacién e incluye los terrenos que por su importancia medioambiental deben



preservarse de toda accion transformadora, siendo su fin esencial el ser soporte de
actividades forestales o cinegéticas. Se trata de los terrenos situados en la zona
norte, sur y oeste del término municipal, y se corresponden con los suelos forestales
de la sierra de la Forada, la sierra de Cantacuc, y la parte situada més al oeste de la
sierra del Sireret.

3. Uso Dominante:

- Forestal

4. Las zonas sujetas a dicha proteccion, o suelo no urbanizable forestal
delimitado, se adecuan a zonas forestales delimitadas en el Plan de Accién Territorial

Forestal de la Comunidad Valenciana.

5. Se prohiben todos los usos incompatibles con el bien a proteger, no
pudiendo llevarse a cabo actividades que supongan la alteracion radical del relieve y

del paisaje.

6. Seran compatibles con esta proteccion las actuaciones destinadas a
repoblar zonas deforestadas, a contener la degradacion del relieve, a conservar o
mejorar las condiciones cinegéticas de las zonas y, en general, cualquier otra que no
menoscabe las condiciones causantes de su proteccion. Se admitiran aquellos usos
deportivos-recreativos que sean compatibles con el mantenimiento de la masa
arbolada existente, que no introduzcan alteraciones significativas en el relieve y que

se integren adecuadamente en el paisaje.

7. Las zonas sujetas a algun tipo de cultivo incluidas dentro de esta zona se

podran seguir cultivando, con las condiciones siguientes:

- Se permiten los cambios de cultivos.
- Se permiten las instalaciones técnicas necesarias para la explotacion agraria

recogidas en las presentes Normas Urbanisticas.

- Las edificaciones en este tipo de suelo deben de estar fehacientemente
vinculadas a la explotacién agricola. Quedan expresamente excluidas de esta clase
de suelo las edificaciones destinadas a vivienda familiar aislada, sin perjuicio de que

para las existentes se puedan tramitar expedientes de minimizacion del impacto



territorial conforme a lo dispuesto en el art. 210 y siguientes de la LOTUP.

8. Se considera compatible la implantacién de vertederos de residuos solidos
inertes no peligrosos en zonas concretas ocupadas por canteras, explotaciones de
arido o yesos, en desuso o cualquier tipo de zona degradada y sin arbolado, siempre
que la citada actividad conlleve la recuperacion del perfil del terreno y su

regeneracion forestal y paisajistica.

9. Ademas de los ya establecidos, se permitirdn los siguientes usos de interés
publico, previa obtencion del informe del organismo con competencias en materia
forestal, en el que se acredite la compatibilidad del uso que se pretenda instalar con
el suelo de proteccion:

a) Alojamiento en sus modalidades de acampada, albergue, refugio y
alojamiento turistico rural.

b) Instalaciones turisticas y recreativas.

8. Las edificaciones en este tipo de suelo deben de estar fehacientemente
vinculadas a la explotacion o mantenimiento de la masa forestal y a las recogidas en

los apartados anteriores, con las siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
2
- Parcela minima: 10.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,04 m tms .

- Coeficiente maximo de ocupacién en planta de las edificaciones: 2%.
- Nimero maximo de plantas: 2.

- Altura maxima de cornisa: 8 m.

- Separacién minima a lindes: 5 m.

- Distancia minima entre edificaciones: 10 m.

Art.74. Zonarural protegida Natural 2 (ZRP — NA 02).

1. Se consideran dentro de este concepto los terrenos delimitados en los
planos con la calificacion de Zona rural protegida Natural 2, se trata de los terrenos

forestales existentes en la zona este del término municipal, en la denominada sierra



del Sireret, coincidiendo con monte de utilidad publica.

2. Uso Dominante:

- Forestal

3. El &mbito de este suelo viene delimitado en el plano de Ordenacién “Zonas
de ordenacion estructural” e incluye los terrenos que por su importancia en materia de
paisaje deben preservarse de toda accién transformadora que conlleve la alteracién o
la degradacion de los valores paisajisticos. Se trata de los terrenos forestales
existentes que siguen el curso de los barrancos que nacen de la sierra de Almudaina
y que atraviesan el término municipal hacia el sur, como es el caso del barranco de

las Cuevas y el barranco del Sord.

4. Las zonas sujetas a dicha proteccidon, o suelo no urbanizable forestal
delimitado, se adecuan a zonas forestales delimitadas en el Plan de Accién Territorial
Forestal de la Comunidad Valenciana.

5. Se prohiben todos los usos incompatibles con el bien a proteger, no
pudiendo llevarse a cabo actividades que supongan la alteracion radical del relieve y

del paisaje.

6. Seran compatibles con esta proteccién las actuaciones destinadas a
repoblar zonas deforestadas, a contener la degradacion del relieve, a conservar o
mejorar las condiciones cinegéticas de las zonas y, en general, cualquier otra que no
menoscabe las condiciones causantes de su proteccion. Se admitirdn aquellos usos
deportivos-recreativos que sean compatibles con el mantenimiento de la masa
arbolada existente, que no introduzcan alteraciones significativas en el relieve y que

se integren adecuadamente en el paisaje.

7. Las zonas sujetas a algun tipo de cultivo incluidas dentro de esta zona se

podran seguir cultivando, con las condiciones siguientes:

- Se permiten los cambios de cultivos.
- Se permiten las instalaciones técnicas necesarias para la explotacion agraria

recogidas en las presentes Normas Urbanisticas.



- Las edificaciones en este tipo de suelo deben de estar fehacientemente
vinculadas a la explotacion agricola. Quedan expresamente excluidas de esta clase
de suelo las edificaciones destinadas a vivienda familiar aislada, sin perjuicio de que
para las existentes se puedan tramitar expedientes de minimizacién del impacto

territorial conforme a lo dispuesto en el art. 210 y siguientes de la LOTUP.

8. Se considera compatible la implantacion de vertederos de residuos solidos
inertes no peligrosos en zonas concretas ocupadas por canteras, explotaciones de
arido o yesos, en desuso o cualquier tipo de zona degradada y sin arbolado, siempre
que la citada actividad conlleve la recuperacion del perfil del terreno y su

regeneracion forestal y paisajistica.

9. Ademas de los ya establecidos, se permitiran los siguientes usos de interés
publico, previa obtencién del informe del organismo con competencias en materia
forestal, en el que se acredite la compatibilidad del uso que se pretenda instalar con

el suelo de proteccion:

a) Alojamiento en sus modalidades de acampada, albergue, refugio y
alojamiento turistico rural.

b) Instalaciones turisticas y recreativas.

8. Las edificaciones en este tipo de suelo deben de estar fehacientemente
vinculadas a la explotacion o mantenimiento de la masa forestal y a las recogidas en

los apartados anteriores, con las siguientes condiciones:

- Tener resuelto el acceso viario.
2
- Parcela minima; 10.000 m .

- Coeficiente de edificabilidad maxima: 0,04 mzt/msz.

- Coeficiente maximo de ocupacién en planta de las edificaciones: 2%.
- Nimero maximo de plantas: 2.

- Altura maxima de cornisa: 8 m.

- Separaciéon minima a lindes: 5 m.

- Distancia minima entre edificaciones: 10 m.



Art.75. Zona rural protegida por afecciones (ZRP-AF 01). Dominio

hidraulico.

Donde se encuentra el dominio publico hidraulico de los diferentes barrancos
que existen en el término municipal por tener condicion de bienes de dominio publico
hidraulico, de conformidad con su legislacién reguladora, asi como sus afecciones.
Entre ellos destacamos la cabecera del rio Girona, proximo al casco urbano, asi como

sus afluentes y barrancos (Barranc de la Fontblanca).

Art.76. Zona rural protegida por afecciones (ZRP-AF 02). Red De

carreteras.

Supone la proteccion de los suelos que sirven de soporte a la red de
comunicaciones basica del municipio, asi como al entramado de comunicaciones
interiores del propio término municipal. Asimismo, se incluyen aquellos elementos
propios de las redes béasicas de servicios que forman parte de la red estructural de
dotaciones publicas.

Carreteras:

a) Son las vias de dominio y uso publico proyectadas y construidas
fundamentalmente para la circulacién de vehiculos automaviles.

b) Su régimen de funcionamiento y proteccion serd el establecido en la
legislacion sectorial que les sea de aplicacion en funcién de su titularidad, estatal o
autonémica, y de su tipologia.

¢) En La Vall de Alcald, se distinguen las siguientes carreteras:

Carretera CV-712: Planes — Pego.

Carretera CV-713: Margarida — Tollos.

Red de caminos municipales:

a) Estd compuesta por todas las vias de titularidad publica susceptibles de
transito rodado y que no tienen la consideracion de carretera.

b) El ancho minimo de todos los caminos rurales sera de 5,00 m.

¢) Cualquier tipo de vallado de terrenos lindantes con un camino municipal -
paredes de cerca, cerramientos calados 0 setos vivos-con una altura superior a 1 m
guardard con respecto a éste la mayor de las siguientes distancias minimas:

-Distancia minima a eje de camino: 4,50 m.



-Distancia minima a linde de camino: 2,00 m.

d) Cualquier tipo de edificacion o construccién en terrenos lindantes con un
camino municipal con una altura superior a 2,00 m se situara a un minimo de 5,00 m
de la linea de vallado, materializado o no, fijada de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado anterior.

e) Las actividades extractivas guardaran la misma distancia minima a eje de
camino que la linea de vallado, debiendo realizar los taludes con un angulo que

garantice la contencion natural del terreno.

En esta zona de ordenacién cabe citar la existencia de una pista de aterrizaje
municipal cuya situacién se aprecia en los planos de ordenacién del presente

documento.

Art.77. Zonarural protegida por afecciones (ZRP-AF 03). Vias Pecuarias.
a) Son bienes de dominio publico no susceptibles de prescripcibn o
enajenacion. No podra alegarse para su expropiacion el tiempo transcurrido desde su

ocupacion, ni legitimarse usurpaciones que hubieren podido efectuarse.

b) En cuanto a su regulacion de uso y proteccion se estara a lo dispuesto en la
Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (modificada por la Ley 25/2009, de 22
de diciembre), en la Instruccién de 13 de enero de 2012, de la Direcciéon General del
Medio Natural, sobre Vias Pecuarias y en la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la

Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunidad Valenciana.

c) Las magnitudes legales de la via pecuaria que atraviesa el término
municipal, conforme al trazado expresado en los planos correspondientes, son las

siguientes:

VIAS PECUARIAS ANCHURA

Colada de la Pefia Rocha 12

Colada del Figueralet 5




TITULO 4. TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO
MUNICIPAL

CAPITULO 1. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS.

Art.78. Carreteras.

1. Las carreteras pertenecientes a la Red Local Comunitaria y los terrenos
contiguos a las mismas se regulan en la Ley 6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras
de la Comunidad Valenciana (DOGV n° 1.016, de 5 de abril de 1991), modificada por
la Ley 5/2013, de 23 de diciembre, de la Generalitat, de Medidas Fiscales, de Gesti6n
Financiera y Administrativa, y de Organizacion de la Generalitat (DOCV n° 7.181, de
27 de diciembre de 2013).

2. El Catalogo del Sistema Viario de la Comunidad Valenciana fue aprobado
por el Decreto 49/2013, de 12 de abril, del Consell (D.O.C.V. n°® 7.003, de fecha 15 de
abril de 2013).

3. Las carreteras de titularidad autondmica y provincial pertenecientes a la Red
Local Comunitaria que afectan al término municipal dl municipio, asi como sus

afecciones sobre el territorio, se detallan a continuacion:

Nomenclatura Denominacién Titularidad Zona Zona

Oficial Dom. Publico  Proteccion

CvV-712 Planes-Pego Generalitat 3m 25m
Valenciana

CV-713 Margarida-Tollos Generalitat 3m 25m
Valenciana

1-Segun Catalogo del Sistema Viario de la Comunidad Valenciana. Decreto
49/2013, de 12 de abiril, del Consell. (DOCV numero 7.003 de 15 de abril de 2013)

1. Las edificaciones, instalaciones y talas o plantaciones de arboles que
se pretendan ejecutar a lo largo de las carreteras dentro de la zona de proteccion de
las mismas no podran situarse a distancias menores de las determinadas de

conformidad con la legislacion sectorial aplicable y se precisara, previa a la obtencion



de la licencia municipal, la autorizacion o informe de los organismos competentes en

la materia.

Art.79. Vias pecuarias.
1. En cuanto a su regulacién de uso y proteccién se estara a lo dispuesto en la
Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (modificada por la Ley 25/2009, de 22
de diciembre), en la Instruccién de 13 de enero de 2012, de la Direccion General del
Medio Natural, sobre Vias Pecuarias y en la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la

Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunidad Valenciana.

2. La creacion, deslinde, amojonamiento y reivindicacion, asi como las
variaciones y permutas, seran competencia de la Direccion Territorial de la
Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente, la cual debera informar,
asimismo, cualquier actuacion que pretenda llevarse a cabo en el ancho de

proteccion, sin perjuicio de cualesquier otras competencias concurrentes.

3. El término municipal de La Vall de Alcala estd atravesado por una via

pecuaria la cual se recogen:

- Colada de la Pefia Rocha

- Colada del Figueralet

Art.80. Red basica de servicios.

Sector eléctrico:

1. De conformidad con la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector
Eléctrico y con el Real Decreto 1.955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan
las Actividades de Transporte, Distribucion, Comercializacién, Suministro y
Procedimientos de Autorizacion de Instalaciones de Energia Eléctrica, la servidumbre

de paso de la energia de energia eléctrica debe comprender:
- Servidumbre de paso aéreo de energia eléctrica:
a) El vuelo sobre el predio sirviente.

b) El establecimiento de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacion de

los cables conductores de energia eléctrica e instalacién de puestas a tierra de dichos



postes, torres o apoyos fijos.

c) El derecho de paso 0 acceso para atender al establecimiento, vigilancia,

conservacion, reparacién de la linea eléctrica y corte de arbolado, si fuera necesario.

d) La ocupacion temporal de terrenos y otros bienes, en su caso, necesarios a
los fines indicados en el parrafo c) anterior.

-Servidumbre de paso subterrdneo de energia eléctrica:

a) La ocupacién del subsuelo por los cables conductores a la profundidad y
con las demas caracteristicas que sefiale la normativa técnica y urbanistica aplicable.
A efectos del expediente expropiatorio y sin perjuicio de lo dispuesto en cuanto a
medidas y distancias de seguridad en los reglamentos técnicos en la materia, la
servidumbre subterranea comprende la franja de terreno situada entre los dos

conductores extremos de la instalacion.

b) El establecimiento de los dispositivos necesarios para el apoyo o fijacion de

los conductores.

c) El derecho de paso o0 acceso para atender al establecimiento, vigilancia,

conservacion y reparacion de la linea eléctrica.

d) La ocupacion temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, necesarios a

los fines indicados en el parrafo ¢) anterior.

2. En todo caso, y para las lineas eléctricas aéreas, queda limitada la
plantacién de &rboles y prohibida la construcciébn de edificios e instalaciones
industriales en la franja definida por la proyeccion sobre el terreno de los conductores
extremos en las condiciones mas desfavorables, incrementada con las distancias

reglamentarias a ambos lados de dicha proyeccion.

3. Para las lineas subterrdneas se prohibe la plantacion y construcciones
mencionadas en el péarrafo anterior, en la franja definida por la zanja donde van
alojados los conductores incrementada en las distancias minimas de seguridad
reglamentarias.

4. Por lo que se refiere a las lineas eléctricas de alta tension, la zona de

influencia, que se corresponde con la zona de edificacion prohibida, quedara



determinada por la legislacion aplicable.

Sector de hidrocarburos:

Las disposiciones aplicables se regulan en la Ley 34/1998, de 7 de octubre,
del Sector de Hidrocarburos.

Sector de telecomunicaciones:

Las disposiciones aplicables se regulan en la Ley 32/2003, de 3 de noviembre,
General de Telecomunicaciones, en el Real Decreto 863/2008, de 23 de mayo, por el
gue se aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley 32/2003, en lo relativo al uso
del dominio publico radioeléctrico, y en el Real Decreto 424/2005, de 15 de abril, por
el que se aprueba el Reglamento sobre las condiciones para la prestacién de
servicios de comunicaciones electronicas, el servicio universal y la proteccién de los

usuarios.

Ademas de las anteriores, el Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre,
por el que se aprueba el Reglamento que establece las condiciones de proteccién del
dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas

de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

CAPITULO 2. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

Art.81. Dominio publico hidréaulico.

La legislacién aplicable al dominio publico hidraulico se regula por el Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas; por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos
preliminar, I, 1V, V, VI, VIl y VIII del Texto Refundido de la Ley de Aguas (modificado,
entre otros, por el Real Decreto 670/2013, de 6 de septiembre, por el Real Decreto
1290/2012, de 7 de septiembre; por el Real Decreto 9/2008, 11 de enero y por el Real
Decreto 606/2003, de 23 de mayo) y por el Real Decreto 927/1988, de 29 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento de la Administracion Publica del Agua y de la

Planificacién Hidrolégica, en desarrollo de los Titulos Il y Il de la Ley de Aguas.



Art.82. Cauces y barrancos.

1. Los cauces y barrancos estan sujetos en toda su extension longitudinal a:

-Una zona de servidumbre de 5 m de anchura medidos a partir del cauce para
uso publico. En esta zona se permite el paso con distintas finalidades, como son:
servicio del personal de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca fluvial,
salvamento de personas o bienes, varado y amarre de embarcaciones de forma

ocasional y en caso de necesidad.

-Una zona de policia de 100 m de anchura medidos horizontalmente a partir
del cauce y con el fin de proteger el dominio publico hidraulico y el régimen de

corrientes.

2. En su momento se incluiran las infraestructuras resultantes de la ejecucion
de los proyectos de restitucion y encauzamiento de los diferentes barrancos,

promovidos por diferentes administraciones publicas.

CAPITULO 3. DOMINIO PUBLICO FORESTAL.

Art.83. Dominio publico forestal.

La legislacién aplicable se regula, a nivel estatal, por la Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes y la Ley 10/2006, de 28 de abril, por la que se modifica la Ley
43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. Y a nivel autonémico por la Ley 3/1993, de
9 de diciembre, Forestal de la Comunidad Valenciana, y su Reglamento, Decreto
98/1995, de 16 de mayo.

El monte de utilidad publica existente en el término municipal de La Vall
d’'Alcala es el siguiente, de acuerdo con la informacion de la Cartografia Tematica de

la Comunidad Valenciana:

- Los terrenos de Monte de Utilidad Publica se sitGan en la zona este del

municipio y se corresponden con el terreno delimitado como ZRP — NA 02.



TITULO 5. RED PRIMARIA DOTACIONAL

CAPITULO 1. ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA DE DOTACIONES
PUBLICAS.

Art.84. Definicion.

La red primaria esté integrada por los suelos dotacionales de titularidad y uso
publico y por aquellos otros equipamientos de titularidad privada cuya funcién o
relevancia contribuyan a la articulacion de la ciudad dotando de racionalidad y
coherencia al desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo.

Los elementos de la red primaria deberan cumplir con los requisitos de

calidad, funcionalidad, capacidad y coherencia con el modelo urbanistico.

Art.85. Reservas de red primaria.

1. Se establecen las siguientes reservas de suelo dotacional de red primaria:

a) Parque Publico, en proporcién no inferior a 5 metros cuadrados por

habitante.

b) Terrenos dotacionales cuya reserva conviene prefigurar con prevalencia o

antelacién respecto a la forma de los edificios y parcelas a consolidar en su entorno.

¢) Suelo destinado a viviendas dedicadas a residencia permanente en régimen

de alquiler para personas mayores, discapacitadas o menores de 35 afos.

d) Equipamientos y redes de transporte, infraestructuras comunicaciones y

servicios de titularidad o de caracter supramunicipal.

e) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones de cualquier
indole que, por su cometido especifico, sus dimensiones 0 su posicion estratégica,
integran o han de integrar la estructura del desarrollo urbanistico de todo el territorio
ordenado, asi como las que cumplen analoga funcién estructurante, tales como las
principales avenidas, plazas o escenarios urbanos que sirvan de pauta o hito de

referencia para el desarrollo coherente del planeamiento.



f) Vias publicas e infraestructuras que prestan servicio y comunicacion
reciproca a las dotaciones expresadas en los apartados anteriores integrando una red
unitaria.

2. Las reservas de Red Primaria se clasifican de la siguiente forma:

a) Red primaria de comunicaciones:
- Red viaria (CV)

b) Red primaria de equipamientos:

- Deportivo-Recreativo (QD)

- Educativo-Cultural (QE)

- Sanitario-Asistencial (QS)

- Administrativo-Institucional (QA)

- Infraestructura-Servicio urbano (QI)
- Residencial Dotacional. (QR)

- Dotacion Multiple (QM)

¢) Red primaria de zonas verdes y espacios libres:
- Parques (VP)

- Jardines (VJ)

- Area de Juego (VA)

Art.86. Red primaria viaria.

Estd compuesta por los terrenos e infraestructuras destinados a la circulaciéon
y al transporte de personas y mercancias, y que comunican el municipio con el
exterior, asi como las vias fundamentales en el interior del municipio. Comprende las
vias propiamente dichas y las areas de servidumbre adyacentes establecidas por la

legislacion sectorial correspondiente.

Con caracter general, las actuaciones previstas en el Plan se ejecutaran con
cargo al sector al que se encuentren adscritas. No obstante, aquellas otras
actuaciones que sean diferidas en el tiempo o sirvan a diversos sectores se

ejecutaran a cargo del correspondiente canon de urbanizacion.

Los elementos integrantes de la red primaria viaria son los siguientes:
Carreteras (CV):



-Red Local: Se detallan en el apartado correspondiente del presente

documento, asi como sus afecciones.

Viario urbano: Los principales elementos de la red primaria viaria con caracter

de viario urbano se detallan en los planos de ordenacion.

Art.87. De lared primaria de equipamientos.

Abarca todo el conjunto de usos destinados a proporcionar una adecuada
calidad de vida a los habitantes de la poblacion. Se distinguen las siguientes
categorias:

a) Recreativo-Deportivo (QD): comprende las actividades destinadas a la

practica, ensefianza o exhibicion del deporte.

b) Educativo-Cultural (QE): comprende las actividades que tienen por fin la
ensefianza en todos sus modos y grados asi como el fomento del patrimonio cultural

y la transmisién de cultura entre personas y grupos.

c¢) Asistencial (QS): comprende las actividades relacionadas con el tratamiento
de enfermos, la atencién y cuidado de las personas, y los servicios de caracter

religioso.

d) Administrativo-Institucional (QA): comprende las actividades propias de los

servicios oficiales de las administraciones publicas.

e) Infraestructura-Servicio Urbano (Ql): comprende todo el conjunto de

actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios

e) Infraestructura-Servicio Urbano (QI): comprende todo el conjunto de

actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios

f) Dotacional multiple (QM): reserva de suelo dotacional cuyo uso especifico se

definira con posterioridad a la gestion del plan.



Sin numeracion especifica, por tratarse de elementos lineales, se consideran
integrantes de la red primaria de Infraestructura-Servicio  Urbano,
los siguientes elementos dibujados en los planos correspondientes:

-Red principal de abastecimiento de agua potable.
-Red principal de colectores.
-Tendido de redes eléctricas.

Art.88. De lared primaria de zonas verdes.
Esta integrada por los siguientes elementos, grafiados en los planos de

ordenacion;

Seran de dominio y uso publico y no podran ocuparse con instalaciones que
comporten la limitacion al uso publico, salvo las de mobiliario urbano e instalaciones
de utilidad publica, esparcimiento o deportivas, con las condiciones sefialadas en
estas Normas.

CAPITULO 2. RED PRIMARIA COMPUTABLE EN LOS SECTORES Y UNIDADES
DE EJECUCION.

Art.89. Computo de la Red Primaria en los Sectores y Unidades de
Ejecucion.

Con caracter general, la red primaria puede computar a los siguientes efectos:

a) A efectos de determinar la edificabilidad del Sector o la Unidad de
Ejecucion.

b) A efectos del cumplimiento de los estdndares de la red secundaria de
dotaciones publicas.

c) A ambos efectos conjuntamente.

En todo caso, para que los elementos de la red primaria sean computables a
cualquiera de los efectos sefialados es necesario que los mismos se cedan y ejecuten

con cargo al Sector 0 a la Unidad de Ejecucion.



Art.90. Condiciones para el computo de la Red Primaria a efectos de la
edificabilidad.

1. Sélo son computables para calcular el techo edificable de un sector los
elementos de red primaria incluidos fisicamente en su ambito. Por tanto, la red

primaria adscrita no genera techo edificable.

En el presente Plan se identifican los elementos de la Red Primaria que se
puedan contabilizar a efectos de aplicacion del indice de edificabilidad por ser su

ejecucion con cargo al Sector, y que se detallan en las fichas de cada sector.

2. Para el tratamiento urbanistico de las zonas de proteccién establecidas en
la legislacion sectorial se estard, a efectos del computo de la edificabilidad, y salvo
gque dicha legislacion establezca otra regulacion, a lo dispuesto en el apartado 1V.4.1
del Anexo IV a la LOTUP.

Art.91. Condiciones para el computo de la Red Primaria a efectos del
célculo de estdndares dotacionales.
1. Como regla general, las dotaciones de la red primaria no pueden computar

a efectos de cumplir los estandares exigidos a las dotaciones de la red secundaria.

2. Se permite el computo parcial de parques publicos de la red primaria como
jardines de la red secundaria cuando se cumplan simultdneamente los siguientes

requisitos:

a) Existe un exceso de parque publico urbano respecto al estandar minimo de
5 metros cuadrados por habitante en el Plan General Estructural. Podra computarse

como zona verde de red secundaria hasta el exceso anteriormente indicado.

b) La dotacién de red primaria se cede y se ejecuta con cargo a la actuacion.

¢) Proporcionan servicio directo al sector que los ejecuta.

d) Se cumplira que los parques publicos integrados en una Unidad de
ejecucion y ejecutados a cargo de éste podran computar como zona verde de red
secundaria en un porcentaje no superior al 25% de su superficie, sin que pueda ello
suponer una reduccion superior al 25% de las zonas verdes de red secundaria

exigibles al sector.



CAPITULO 3. NORMATIVA DE EJECUCION Y EDIFICACION DE LAS
DOTACIONES DE RED PRIMARIA.

Art.92. Usos dotacionales publicos o privados.

1. Las parcelas destinadas a usos dotacionales publicos o privados se
edificaran con arreglo a las disposiciones que al respecto se establezcan en la
normativa especifica reguladora de dichos usos. En defecto de normativa especifica,
se aplicaran los parametros establecidos en las presentes Normas Urbanisticas o en
las correspondientes a las Ordenanzas Generales y Particulares de la ordenacion
pormenorizada. No obstante lo anterior, siempre que se justifique debidamente, y con
arreglo a las necesidades intrinsecas de la edificacién o su programa de necesidades,

se podran admitir modificaciones a dichos parametros urbanisticos.

2. Las limitaciones edificatorias de las parcelas con destino dotacional

educativo-cultural no serdn mas desfavorables que las siguientes:

-Coeficiente de edificabilidad 21,00 mzt/msz.
-Coeficiente de ocupacioén de parcela 250%.
-Distancias a lindes o fachadas: sin limitacion alguna.
-NUmero de plantas > 3.

-Altura de cornisa 212,00 m.

-Formas de los edificios y sus cubiertas: sin limitacion.

-Numero de plazas de aparcamiento = nimero de unidades docentes.

Art.93. Usos dotacionales que no consuman edificabilidad.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado siguiente, en las parcelas
destinadas a usos dotacionales, tanto publicos como privados, que no consuman
edificabilidad por estar destinadas a jardines, parques, espacios deportivos al aire
libre y usos similares, se permitirdn pequefias instalaciones de hosteleria y quioscos
de una sola planta y de superficie inferior a un 5% del total.

2. En las zonas verdes del suelo industrial podran construirse edificaciones e
instalaciones complementarias de tipo dotacional, de caracter publico y colectivo al
servicio de las actividades y usuarios de las zonas industriales, pudiéndose ocupar
hasta un 25% del suelo de las mismas.



DISPOSICIONES ADICIONALES

D.A. Primera. Ordenacion pormenorizada.
La ordenacién pormenorizada se establecera a través del Plan de Ordenacion

Pormenorizada.

D.A. Segunda. Criterios de distribucion de reservas de VPP.
La reserva de suelo para vivienda sometida el régimen de proteccion publica
se concentrara principalmente en el suelo urbano de mayor densidad, de forma que

se produzca una coexistencia con suelos no destinados a dicho fin.

D.A. Tercera. Normas de estudios sectoriales.

Seran de aplicacion las normas de integracion paisajistica del Estudio de
Paisaje, asi como las del Catalogo de Protecciones que forma parte de la
documentacion del Plan General Estructural.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

D.T. Primera. Planeamiento asumido.
Tienen el caracter de planeamiento asumido los siguientes instrumentos de

planeamiento:

Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano aprobado en la Comision Territorial
de Urbanismo de fecha 21 de junio de 1.989.

D.T. Segunda.
Régimen aplicable a la edificacion fuera de ordenaciéon y no compatible

plenamente con el Plan.

Primero. Edificaciones no ajustadas al planeamiento:
1. En las edificaciones erigidas con anterioridad al Plan se distinguira entre en

situacion en fuera de ordenacion y no compatible plenamente con el planeamiento.

2. Quedaran en fuera de ordenacion por manifiesta incompatibilidad aquellas

edificaciones en las que concurra alguna de las siguientes circunstancias:



a) Las edificaciones existentes sobre zona verde o suelo dotacional siempre

que por la naturaleza de la construccion resulte incompatible con el uso asignado.

b) Las que excedan en dos o mas plantas de las permitidas por el Plan y solo
respecto de éstas, salvo que el resto del edificio resulte manifiestamente incompatible

con la tipologia asignada por el Plan.

c) Las que no respeten la alineacion del vial, ocupen vial o zona verde.

d) Los edificios e instalaciones ubicados en suelo no urbanizable que no sean
legalizables, y los emplazados en suelo urbanizable que puedan impedir la ejecucion
del planeamiento general o parcial.

e) Los edificios e instalaciones en los que se ejerzan usos gque tengan la
consideraciéon de fuera de ordenacién (se considerara que un uso esta en situacion
de fuera de ordenacion cuando tenga la consideracion de uso incompatible en

relacién con la zona donde se desarrolla).

3. El resto de la edificacion no ajustada al Plan y no comprendida en el parrafo
anterior se considerara con la condicion de no compatible plenamente con el

planeamiento.

Segundo. Régimen aplicable a la edificacion fuera de ordenacién y no

compatible plenamente con el Plan:

1. En los edificios afectados por la condicion de fuera de ordenacién no podran
realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacién o incremento
de su valor, salvo que tuvieran por objeto la superacion de dicha calificacion. No

obstante se permitiran las obras de mera conservacion.

En los elementos arquitectdnicos no estructurales fuera de ordenacién solo se
autorizaran las obras imprescindibles de conservacion y reparacion para evitar

riesgos a la seguridad, salubridad y ornato publico.

2. En los edificios legalmente erigidos con anterioridad a la aprobacién del
Plan que no sean plenamente compatibles con sus determinaciones y no tengan la

consideracién de fuera de ordenacion, se permitiran obras de consolidacion, reforma,



redistribucion y mejora asi como cambios de uso, siempre que la nueva obra o
actividad no acentle la inadecuacion al planeamiento vigente, ni suponga la completa

reconstruccion de elementos disconformes con él.

Las obras que impliguen aumento de la edificabilidad u ocupacion del suelo,
se podran autorizar siempre que no rebasen los parametros establecidos por el Plan
para la zona y su uso esté permitido en ella.

3. Las actividades que cuenten con licencia de apertura, aun cuando impliquen
la existencia de usos que tengan la consideracion de fuera de ordenacién, podran
seguir ejerciéndose mientras no exista cambio de titularidad, salvo en los supuestos

de transmisién por herencia, intervivos o mortis causa.

Tercero. Definiciones:

A los efectos de aplicacion de esta normativa se entendera que son obras de:

Consolidacion, las que tienen por objeto la sustitucién de elementos dafiados,
para garantizar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de las debidas

condiciones de seguridad y salubridad.

Modernizacién, las que se destinan a lograr una mejor adaptacion de las
condiciones de habitabilidad del edificio, o de una parte de sus locales, mediante
redistribucion de su espacio interior, manteniendo en todo caso, las caracteristicas

morfolégicas de aquél.

Conservacion, aquellas cuya finalidad es la de, en cumplimiento de las
obligaciones de la propiedad, mantener el edificio en adecuadas condiciones de
seguridad, salubridad y ornato, sin afectar a elementos estructurales, cubiertas e
instalaciones de abastecimiento de energia, agua potable y evacuacion de aguas

residuales y sin que se alteren las caracteristicas morfolégicas y tipoldgicas de aquél.

D.T. Tercera. Minimizacion del impacto territorial.

En aquellos ambitos donde se haya producido la formaciéon de nudcleos de
poblacion conforme a lo establecido en estas Normas, y en las zonas estructurales
donde ello esté permitido, se procedera a la adopcion de las medidas establecidas en

el articulo 210 y siguientes de la LOTUP tendentes a la minimizacion del impacto



territorial

D.T. Cuarta. Instalaciones agropecuarias.

1. Las instalaciones agropecuarias implantadas en suelo no urbanizable
podran ser objeto de reforma o ampliacién, con trdmite de autorizacion previa, en el
caso de que no sea preciso adoptar contra ellas medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica. Las ampliaciones no podran superar la mitad de la superficie ya
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construida, salvo cuando la suma de ambas no rebase los 1.000 m , limite hasta el

que sera posible, en todo caso, la ampliacion.

2. Se considera que no procede adoptar contra estas actividades medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica cuando se puedan adoptar medidas
correctoras para la proteccion del medio ambiente o evitar molestias. En todo caso se
entenderan implicitas para la tramitacion del expediente de solicitud de autorizacién
previa las obras o instalaciones que sean imprescindibles para adaptar el
funcionamiento de la actividad a la legislacion sectorial especifica o a la normativa

sobre medio ambiente.

3. Aquellas actividades o edificaciones que invadan las zonas de proteccion
del dominio publico hidraulico o estén ubicadas en zonas inundables no podran
acogerse a este régimen de excepcién y se consideran a todos los efectos como

fuera de ordenacion.

D.T. Quinta. Compatibilidad de usos existentes en la zona ZRP - AF 01.

Se considerardn compatibles aquellos usos existentes situados en terrenos
clasificados como suelo no urbanizable en la zona rural protegida por afeccién de
existencia de masas de agua destinadas al consumo humano (ZRP - AF01), siempre
gue estén legalmente autorizados a la entrada en vigor de este Plan General
Estructural, aun cuando no se encontraran expresamente permitidos por estas

Normas Urbanisticas.

DISPOSICIONES FINALES

D.F. Primera. Entrada en vigor.

El Plan General Estructural entrara en vigor a la publicacién en el B.O.P. del



acuerdo aprobatorio, con transcripcion de las presentes Normas Urbanisticas.

D.F. Segunda. Clausula derogatoria.
Quedan derogadas las Normas Subsidiarias de la Delimitacion de Suelo de La

Vall d’Alcala, aprobadas por la Comision Territorial de Urbanismo el 21/06/1989.

D.F. Tercera. Publicidad del Plan.

1. La publicidad de este Plan alcanza a la totalidad de documentacion, que
debe poder ser consultada, en horas de despacho al publico, en las oficinas
municipales. Todo ciudadano tiene derecho a obtener del Ayuntamiento informe por

escrito del régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector.

Por el Equipo Técnico.

Fdo. Miguel San Juan
SAN JUAN ARQUITECTURA S.L.



