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ADMINISTRACIONES AUTONOMICAS

CONSELLERIA DE INFRAESTRUCTURAS, TERRITORIOY MEDIO AMBIENTE

04222-2015-U
DIRECCION TERRITORIAL

ASUNTO: ACUERDO CTU

N.REF: 2005/0163

La ComisionTerritorial de Urbanismo de Castelldn, en sesidon de 13 de mayo de 2015, adopto el siguiente acuerdo:

“VISTO el expediente relativo al Plan General de Gaibiel, y de conformidad con los siguientes

ANTECEDENTES

PRIMERO.- En fecha 21 de marzo de 2005 tuvo entrada en este ServicioTerritorial de Urbanismo de Castellon la documentacidon com-
pleta relativa al expediente y proyecto del Plan General de Gaibiel, sometido a exposicién publica por acuerdo del pleno del ayunta-
miento en sesion celebrada el 24 de octubre de 2.003, y del que se publicaron edictos en el periédico Mediterraneo de 19 de diciembre de
2.003,yenel D.0.G.V.n°4.667 de 12 de enero de 2.004, durante el que se produjeron 4 alegaciones y que fue aprobado provisionalmente
en fecha 17 de marzo de 2.005.

En fecha 25 de julio de 2006 el ayuntamiento pleno aprueba nuevo documento relativo al Catalogo de Patrimonio y el 21 de diciem-
bre de 2006 el ayuntamiento pleno aprueba un documento de adaptacion del plan general a la ley 10/2004 del suelo no urbanizable.

En fecha 25 de mayo de 2009 la ComisiénTerritorial de Urbanismo de Castelldn adopta el acuerdo de “Suspender la aprobacion defi-
nitiva del Plan General de Gaibiel, hasta tanto por el ayuntamiento se elabore y apruebe unTexto Refundido del Plan General que corrija,
complete y aclare las cuestiones detalladas en el apartado quinto de consideraciones del presente informe, asi como las que se derivan
en cumplimiento de la Declaracién de Impacto Ambiental y de los informes de la Conselleria de Cultura y de Educacidon. Ademas se reali-
zaran consultas y se requerira informe a la Seccién de Carreteras de la Diputacion Provincial de Castellén, al objeto de confeccionar un
texto refundido completo que contemple la correccidon de todos los reparos y sea aprobado de nuevo por el pleno de la corporacion local
y remitido de nuevo para su aprobacion definitiva!”

En fecha 8 de abril de 2015 y tras haber realizado los tramites requeridos por el acuerdo anterior, el ayuntamiento elabora nueva
documentacién refundida de su planeamiento general que quedo aprobada por el pleno de la corporacién de fecha 31 de marzo de 2015,
y que es la que ahora se somete a andlisis.

SEGUNDO.- La documentacién del Plan General de Gaibiel estd compuesta por memoria justificativa, memoria informativa, directri-
ces definitorias de estrategia de evolucion urbana y ocupacion del territorio, normas urbanisticas, catdlogo de bienes y espacios protegi-
dos, catadlogo arqueoldégico, estudio acustico, estudio de impacto ambiental, estudio de inundabilidad de los ambitos afectados por
riesgo de inundacion y documentacion grafica compuesta por planos de ordenacién estructural y planos de ordenacion pormenorizada.

TERCERO.- El objeto del documento que se examina es constituir el nuevo Plan General del municipio de Gaibiel, en sustitucion de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal vigentes.

El resumen de superficies del nuevo Plan General es el siguiente:

SUELO URBANO

casco urbano 11,28 ha
TOTAL SUELO URBANO 11,28 ha
SUELOURBANIZABLE
SUZR-1 (pormenorizada) 1,46 Ha
SUZR-2 (no pormenorizada) 2,26 Ha
SUZR-3 (no pormenorizada) 1,25 Ha
SUZIND-1 (no pormenorizada) 1,35 Ha
| TOTAL SUELO URBANIZABLE | 6,32 Ha |
SUELONO URBANIZABLE
| COMUN | 187,76 Ha |
Uso agropecuario 179,30 Ha
Uso dotacional turistico-recreativo 7,46 Ha
| PROTEGIDO | 1601,64 |
Forestal y paisajistica y 1.601,00 Ha
Otras protecciones 76,38 Ha
‘ TOTAL SUELO NO URBANIZABLE ‘ 1.788,40 Ha ‘

TOTAL SUELO DELTEM 1.806,00 Ha ‘
uadro comparati y el propuesto
PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO
VIGENTE(NNSS 1989) PROPUESTO(PGOU 2005)
SUELO URBANO 8,39 ha 11,28 ha
SUELO URBANIZABLE 0 ha 6,32 ha
SUELO NO URBANIZABLE COMUN 1.742,61 ha 187,76 ha
SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO 55 ha 1.788,40 ha

Ef-municipio de Gaibiel cuenta conunas Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente ei-26 de septiembre de 1989, que h
sufrido cuatro modificaciones puntuales, asi como la aprobacién definitiva de un Plan Especial para la reserva de suelo dotacional, apro-
bada definitivamente el 26 de abril de 2007, con el objeto de ubicar un camping municipal.

El modelo territorial escogido para el nuevo planeamiento general de Gaibiel propone la ampliacion de la delimitacion del suelo
urbano en una pequena extension hacia el borde oeste, la reduccion de la delimitacion del suelo urbano en el borde norte central, donde
se encontraba una gran dotacidn de zona verde, y la creacidn de un unico sector de suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada de
uso residencial (SUZR-1) y tres sectores sin ordenacion pormenorizada dos de ellos de uso residencial (SUZR-2 y SUZR-3) y otro mas de
uso industrial (SUZIND-1) localizados al este y norte del casco.

Respecto a la red primaria de dotaciones el plan propone una dotacion PRD-2 area turistico recreativa zona de servicios donde se
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sitlan las instalaciones dotacionales deportivo-recreativas del municipio y otro ambito con la misma calificacion definida como area
turistico recreativa zona de cabanas y zona verde en el ambito del camping municipal, todos ellos en el suelo no urbanizable.

El nimero de habitantes del término municipal, segun sefala la memoria, es de 195 habitantes. La propuesta de desarrollo en un
horizonte temporal de 10 anos pretende cubrir las demandas con la paulatina incorporacion al proceso urbanizador de los sectores, que
segun la memoria supondran una cuantificacion poblacional de 3.038 habitantes, para los que se efectia una reserva PNL de parque
publico de 44.237 m?, superando el estdndar de 5 m#/hab.

La memoria establece una reserva para la ubicacion de la EDAR, asi como para su futura ampliacion cubriendo las necesidades ya
existentes como las debidas a los sectores de planeamiento parcial y unidades de ejecucion previstas.También establece dos reservas de
vertedero una de inertes y otra de solidos en plano OE-02, en una localizacion préoxima a la EDAR, aun cuando también senala la memo-
ria que los residuos generados en la poblacion se disponen en el vertedero de la Mancomunidad del Alto Palancia, situado en la pobla-
cion de Altura, existiendo dos vertederos situados en la Partida del Monzdn y en la Partida del Camino de Matet, aunque en prevision de
su clausura y sellado, ya que la Mancomunidad va a concentrarlos en un nuevo vertedero fuera del término de Gaibiel.

CUARTO.- Se han emitido los siguientes informes:

1.- Se ha dado cumplimiento a los condicionantes establecidos en los informes de 1 de febrero de 2006 del Servicio de Proyectos y
Construcciones Educativas de la Conselleria de Educacion, estableciéndose en el sector SUZR-3, una reserva para uso educativo de una
parcela de 2.500 m2y se han incorporado en el catdlogo los condicionantes establecidos en el informe de 18 de mayo de 2009 de la Direc-
cion General de Patrimonio Cultural Valenciano

2.- La Declaracion de fecha 15 de mayo de 2.009 condicionaba la aprobacién definitiva del plan al cumplimiento de una serie de con-
dicionantes (diez) y al informe favorable del servicio competente en evaluacién de impacto ambiental sobre el cumplimiento de los mis-
mos, mediante la formulacion de Resolucion Complementaria. El 21 de octubre de 2011 se emite esta resolucion complementaria a la
Declaracién de Impacto Ambiental en el que se senala lo siguiente:

“Estimar necesaria, en funcion de lo establecido en el condicionante 7 de la Declaracién de impacto Ambiental:

La redaccion de un estudio que concrete el riesgo de inundacion, segun lo establecido en la normativa del PATRICOVA. Segun los
resultados obtenidos en el estudio, aquellos suelos no urbanizables afectados por riesgo de inundacidon no podran ser objeto de reclasi-
ficacion como suelo urbano o urbanizable.

Debera garantizarse que el sector de suelo urbanizable para uso residencial, separado por el barranco y bordeado al sur por la
CV-213, este conectado con el nucleo urbano mediante una red de recorridos peatonales o no motorizados.

Estimar necesario, en funcién de lo establecido en el condicionante 10 de la Declaracién de Impacto Ambiental, para el caso particu-
lar de la Fuente de Bonet, el establecimiento del radio de proteccion de 300 metros mediante su incorporacion al régimen de proteccion
del suelo no urbanizable de especial proteccion o estudio justificado.

Estimar necesaria la obtencion de los informes establecidos en los condicionantes 5, 6, 8 y 9 de la Declaracion de Impacto Ambiental
y actuar en consecuencia con el contenido de los mismos.

Estimar cumplidos los condicionantes 1, 2, 3y 4 establecidos en la Declaracion de Impacto Ambiental.”

En funcién de ello se han obtenido los informes favorables de patrimonio (18 de mayo de 2009) y se han corregido los condicionan-
tes establecidos en el informe de la Seccion Forestal del Servicio Territorial de Medio Ambiente (19 de diciembre de 2011). También se
obtuvo en fecha 18 de mayo de 2009 informe favorable por parte de la Confederacion Hidrografica del Jucar, y en fecha 24 de febrero de
2015, se aprueba el estudio de inundabilidad en el término municipal de Gaibiel, habiéndose ajustado los limites de los suelos afectados
por el barranco, en cumplimiento de las exigencias en el establecidas.También se han incorporado tanto en planos como en documenta-
cidn escrita el resto de las exigencias establecidas en dicha resolucién por lo que se entienden atendidos todos los condicionantes de
tipo medioambiental.

3.- Por otra parte se ha dado cumplimiento a los requisitos exigidos en el acuerdo de la ComisiénTerritorial de Urbanismo de fecha
25 de mayo de 2009, por cuanto se aporta estudio acustico, que ha sido informado favorablemente en fecha 9 de enero de 2012, se ha
obtenido informe favorable de fecha 25 de julio de 2011 de la Seccion de Carreteras de la Diputacién Provincial de Castellén, se establece
una Red Primaria de reservas de suelo dotacional y en concreto se da cumplimiento a la reserva de parque publico que la legislacion
urbanistica exige, se incluyen tablas que expresan las dimensiones de la evolucién urbana previsible y las superficies incluidas en cada
clase de suelo, asi como las fichas de planeamiento de los distintos sectores y unidades de ejecucion y las condiciones de conexion e
integracion en su desarrollo, en funcion de las exigencias para ellos establecidas, adaptandose la documentacion normativa del plan, de
conformidad con lo establecido en el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 25 de mayo de 2009, la Declaracion de
Impacto Ambiental de fecha 15 de mayo de 2.009 y la Resolucién Complementaria de fecha 21 de octubre de 2011.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La primera de las consideraciones que debe hacerse es la relativa a la legislacion urbanistica aplicable a la aprobacion
definitiva del Plan General de Gaibiel.

Tal y como se concluyé en el acuerdo de 25 de mayo de 2009 de la ComisionTerritorial de Urbanismo, la legislacion aplicable al pre-
sente plan general es la ley 6/94 de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica y el Decreto 201/1998, de 15 de diciembre,
del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, asi como la Ley 4/92 del Suelo No Urbanizable, no siéndole plenamente
aplicable, por la fecha en la que se produjo su exposicion al publico, ni la ley 10/2004 del Suelo No Urbanizable (aunque el documento
justifica el régimen urbanistico del suelo no urbanizable segun determinaciones de esta disposicion legal), ni la ley 4/2004 de Ordenacién
delTerritorio y Proteccidn del Paisaje (en adelante LOTPP), aunque habida cuenta de su prolija tramitacién, el documento ha tenido oca-
sion y de hecho ha conseguido una casi plena adaptacion a estas disposiciones legales.

SEGUNDO.- La tramitacién del Plan General de Gaibiel ha sido correcta, a los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en los articu-
los 38 y siguientes de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU), en relacién con el
articulo 143 y siguientes del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado por el Decreto 201/1998, de 15 de
diciembre (en adelante RPCV).

En relaciéon con los informes solicitados de las distintas Administraciones sectoriales y no emitidos en plazo, de conformidad con lo
establecido en el articulo 38.2 de la LRAU y en el articulo 83 de la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Proce-
dimiento Administrativo Comun, procede continuar con las actuaciones.

TERCERO.- La documentacion que integra el Plan General de Gaibiel es suficiente para tener por cumplido lo establecido en el arti-
culo 27 de la LRAU, ello en relacion con los articulos 45 a 59 del RPCV, y se ha dado cumplimiento a lo senalado en el acuerdo de la Comi-
sion Territorial de Urbanismo de fecha 25 de mayo de 2009, redactandose un texto refundido que incorpora todas las exigencias
impuestas, que ha quedado aprobado por el pleno del ayuntamiento de fecha 31 de marzo de 2015.

CUARTO.- El nuevo documento da cumplimiento al estdndar de parque publico que senala el articulo 17.2 de la LRAU, en cumpli-
miento del articulo 44.1.b del RPCV, la memoria justificativa incluye tablas que expresan las dimensiones de la evolucidn urbana previsi-
ble y las superficies incluidas en cada clase de suelo, cuantificAndose los suelos dotacionales previstos con distincion de los que
pertenecen a la ordenacion primaria de los que pertenecen a la secundaria, asi como los &mbitos que ocupan las distintas zonas de cali-
ficacion urbanistica.

Se establece una Red Primaria de reservas de suelo dotacional, garantizandose la suficiencia de la capacidad de la red general de
infraestructuras y de la red de servicios publicos y estableciéndose las condiciones objetivas de conexidn e integracion de cada sector de
planeamiento en su incorporacién al proceso urbanizador, reflejadas en las respectivas fichas de planeamiento. También se han corre-
gido todas las exigencias sefaladas respecto de las deficiencias advertidas en la memoria justificativa y el texto normativo, asi como en
su encuadre respecto a lo que senalan las disposiciones legales en materia urbanistica de aplicacion al documento, dandose en resumen
también cumplimiento al conjunto de condicionantes senalados por los informes de los organismos sectoriales con incidencia en su
aprobacion, habiéndose corregido el documento en cumplimiento de los condicionantes establecidos en el acuerdo de la ComisionTerri-
torial de Urbanismo de 25 de mayo de 2009, y los condicionantes establecidos tanto en la Declaracion de Impacto Ambiental de fecha 15
de mayo de 2.009, como en la Resoluciéon Complementaria de fecha 21 de octubre de 2011.

QUINTO.- La Comisién Territorial de Urbanismo es el érgano competente para resolver sobre la aprobacién definitiva de planes
generales, ello conforme a lo que resulta del articulo 8.1 del Reglamento de los d6rganos territoriales, de evaluacion ambiental y urbanis-
ticos de la Generalitat, aprobado por el Decreto 135/2011, de 30 de septiembre.

En virtud de todo lo que antecede, la ComisionTerritorial de Urbanismo de Castellén ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Gaibiel.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior
de Justicia de la Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad
con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que estime oportuno.”
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Castellon, 13 de mayo de 2015.— EL SECRETARIO DE LA COMISIONTERRITORIAL DE URBANISMO, Fernando Renau Faubell.

PLAN GENERAL DE GAIBIEL _

NORMAS URBANISTICAS

TiTULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO

Art. 0.1.- Fines y objetivos.

El presente Plan General supone la revision del planeamiento urbanistico del municipio de Gaibiel, asi como su adaptacién a la
legislacion urbanistica vigente y, en concreto, a la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, a la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica (LRAU en adelante), al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y al Reglamento de Zonas de Ordenacién
Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

Art. 0.2.- Ambito de aplicacion.

1.- A través de las determinaciones del Plan General se regulan cuantas actuaciones, referidas a materias propias de planeamiento,
urbanizacién o edificacion, se lleven a cabo en el término municipal de Gaibiel, de acuerdo con la legislacién urbanistica aplicable.

Art. 0.3.- Documentacion.

1.- El alcance normativo del Plan General es el comprendido en los documentos que seguidamente se citan y que, a dicho efecto, lo
integran:

a) Las Directrices definitorias de la estrategia de evolucidon urbana y de ocupacion del territorio.

b) Las presentes Normas Urbanisticas que establecen la regulacion urbanistica del término municipal de Gaibiel.

c) Las Fichas de Planeamiento de Desarrollo y de Gestion.

d) El Catalogo de Bienes Protegidos.

e) Los Planos de Ordenacion, en los que se expresan graficamente las determinaciones sustantivas del Plan.

2.- El resto de los documentos que componen el Plan General (Memorias Informativa y Justificativa y Planos de Informacion) no
tiene caracter normativo.

3.- En caso de discrepancia entre documentos se otorgara primacia al de mayor escala sobre el de menor, salvo que del texto se
desprendiere una interpretacion en sentido contrario.

4.- En caso de discrepancia entre documentos escritos primara siempre el texto de las Normas Urbanisticas.

5.- En los casos en que ofrezca dudas la interpretacion del presente Plan General, prevalecera la solucion mas favorable a la menor
edificabilidad y a la mayor dotacién de equipamientos comunitarios.

Art. 0.4.-Vigencia, modificacion y revision.

1.- El presente Plan General entrara plenamente en vigor a los quince dias de la publicacién de la resolucion aprobatoria con trans-
cripcion de sus Normas Urbanisticas.

2.- Se entiende por revision del Plan la adopcidn de nuevos criterios respecto de la ordenacion urbanistica estructural motivada por
la eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicidon de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econdmico, que
incidan substancialmente sobre la ordenacién, o por el agotamiento de la capacidad del Plan. 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 75 por
ciento del potencial maximo fijado.

b) La aparicion de nuevas demandas de suelos y usos de importancia tal que no pueda ser satisfecha por una mera modificacion del
Plan.

c) El advenimiento de circunstancias catastréficas 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 AccidonTerritorial que obligue a la revision total de los criterios sobre los que se redacté el Plan.

3.- En los demas supuestos, la alteracion de las determinaciones del Plan se considerara modificacion del mismo. Cuando la modi-
ficacion afecte a las determinaciones estructurales establecidas en el art. 1.1 de estas Normas, la aprobacion corresponde a la Conselleria
competente en materia de Urbanismo. La ordenacion pormenorizada del Plan sera modificable mediante Planes Parciales o de Reforma
Interior de aprobacién municipal, previa obtencién de la Cédula de Urbanizacion.

4.- No tendrén la consideracion de modificaciones:

a) La modificacion de la NormativaTécnica 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 o mediciones topograficas sobre el terreno, siempre
que ello no comporte desviaciones en las cifras aqui contenidas superiores a un 5 por ciento.

Art. 0.5.- Publicidad.

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.

2.-Todo administrado tiene derecho a obtener del Ayuntamiento informe por escrito del régimen urbanistico aplicable a una finca,
unidad de ejecucién o sector.

Art. 0.6.- Obligatoriedad.

Este Plan obliga a particulares y Administracion de conformidad con lo dispuesto en el art. 134.1 del Real Decreto Legislativo 1/1992,
de 26 de junio.

Art. 0.7.- Declaracién de utilidad publica.

La aprobacion de este Plan implica la declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edi-
ficios correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

TiTULO I. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO |. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1.- Estructura del territorio.

La ordenacion urbanistica estructural del término municipal se concreta a través de las siguientes determinaciones:

a) Directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana y de ocupacion del territorio.

b) Clasificacion del suelo.

c) Division del territorio en Zonas de Ordenacion Urbanistica reflejadas en los planos de ordenacién que tienen su correspondiente
tratamiento normativo.

d) Ordenacién y zonificacion del suelo no urbanizable

e) Delimitaciéon de sectores definitorios de dambitos minimos de planeamiento parcial.

f) Tratamiento, conforme a su legislacién reguladora para su proteccién y funcionalidad, de los bienes de dominio publico no muni-
cipal.

g) Las areas de reparto y la determinacion de sus aprovechamientos tipo correspondientes.

h) Expresion de los objetivos a considerar en la redaccion de los instrumentos de desarrollo del Plan General, indicando los usos
dominantes, las posibles tipologias, las densidades maximas, y el coeficiente de maxima edificabilidad.

i) Delimitaciéon de una red primaria o estructural de dotaciones publicas, grafiada en los planos de ordenacion.

Art. 1.2.- Clasificacion del suelo.

El Plan clasifica el suelo del término municipal en las siguientes categorias:

- Urbano (SU).

- Urbanizable (SUZ).

- No urbanizable (SNU).

Art. 1.3.- Division en zonas.

1.- A los efectos del presente Plan se denomina Zona de Ordenaciéon Urbanistica al conjunto de terrenos de una misma clase de
suelo que se encuentra sujeto a determinadas condiciones homogéneas de uso, edificacidon y ejecucion.

2.- Se han delimitado las siguientes Zonas de Ordenacion Urbanistica:

a) En suelo urbano:

Uso global Residencial.

-NUH Nucleo Historico.
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-ACA  Ampliacion de Casco.

-AIS Viviendas Aisladas.

-ADO-1 Viviendas Adosadas 1

-ADO-2 Viviendas Adosadas 2

b) En suelo urbanizable:

Uso global Residencial.

-ADO-3 Viviendas Adosadas 3

- SUZR-2

- SUZR-3

Uso global Industrial.

- SUZIND-1 Industrial Bloque Exento

c¢) En suelo no urbanizable:

Suelo no urbanizable Comun

Suelo no Urbanizable de Régimen Comun de Uso Agropecuario (SNUca)

Suelo no Urbanizable de Régimen Comun de Uso Dotacional Turistico-Recreativo (SNUctr)

Suelo no urbanizable Protegido

Suelo no Urbanizable de Proteccion Forestal y Paisajistica (SNUpfp)

Suelo no Urbanizable de Proteccion Arqueoldgica (SNUpar)

Suelo no Urbanizable de Proteccion de Abastecimiento de agua y Fuentes (SNUpf)

Suelo no Urbanizable de Proteccion de Cauces (SNUpc)

Suelo no Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras (SNUpi)

(Los usos y parametros urbanisticos de todas las zonas de suelo no urbanizable se establecen en el articulo 4.1 y siguientes de las
presentes Normas Urbanisticas).

3.- La calificacion pormenorizada referida a cada predio expresa el destino publico o privado del suelo, asi como sus condiciones
concretas de uso y edificacion.

Art. 1.4.- Red primaria de dotaciones publicas.

Esta compuesta por los elementos que aseguran el funcionamiento urbanistico del término municipal de forma integrada, de modo
que se garanticen las interrelaciones entre areas y funciones, asi como las dotaciones basicas necesarias.

Art. 1.5.- Facultades del derecho de propiedad.

1.- Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de los limites y con el cumplimiento de los
deberes establecidos en las leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento en arreglo a la clasificacién urbanistica de los predios.

2.- La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones enunciadas en este Plan no conferird derechos a los propietarios a exigir
indemnizacion por implicar limitaciones y deberes que definen el contenido normal de la propiedad segun su clasificacion y calificacion
urbanistica. Los afectados tendran derecho, no obstante, a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planea-
miento en los términos previstos por la Ley.

3.- Las ordenaciones que impusieran limitaciones o vinculaciones singulares que lleven consigo una restriccion del aprovecha-
miento urbanistico del suelo, que no pueda ser objeto de distribucidn equitativa entre los interesados, conferiran derecho a indemniza-
cion.

Art. 1.6.- Aprovechamiento objetivo.

Es la cantidad de metros cuadrados de construccién de destino privado cuya materializacion permite o exige el Plan en un terreno
dado.

Art. 1.7.- Aprovechamiento subjetivo.

Es la cantidad de metros cuadrados edificables que expresan el contenido urbanistico lucrativo del derecho de propiedad de un
terreno.

Art. 1.8.- Aprovechamiento tipo.

Es la edificabilidad unitaria que el Plan establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de reparto.

Art. 1.9.- Excedente de aprovechamiento.

1.- Es la diferencia positiva que resulta al restar del aprovechamiento objetivo de un terreno el aprovechamiento subjetivo que
corresponde a la propiedad del mismo.

2.- Corresponderan a la Administracion los excedentes de aprovechamiento permitidos por el planeamiento en una parcela o solar
respecto al que es susceptible de apropiacidn por los particulares.

3.- Los particulares no pueden construir un excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente. Para ello deberan
ceder terrenos equivalentes, libres de cargas, o bien abonar su valor en metalico, de forma que los ingresos publicos por este concepto
queden afectos al patrimonio municipal de suelo.

CAPITULO Il. DEL SUELO NO URBANIZABLE

Art. 1.10.- Definicion.

Tendran la condicién de suelo no urbanizable los terrenos en que concurran algunas de las circunstancias siguientes:

1.- Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transforma-
cion de acuerdo con los planes de ordenacidn territorial o la legislacidon sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, historicos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditativos en el planeamiento sectorial, o en funcién de su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico.

2.- Que el Plan considere necesario preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por su valor agricola,
forestal, ganadero o por sus riquezas naturales.

Art. 1.11.- Remisién a la normativa general.

En todo lo no previsto en esta Normas, para el suelo no urbanizable se estard a lo dispuesto en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de
la Generalitat, del Suelo No Urbanizable.

Art. 1.12.- Disposiciones comunes a todas las zonas.

El suelo no urbanizable tiene como destino especifico su conservacion y explotacion con actividades que no sean contrarias al sen-
tido especifico de su clasificacion. Asimismo, es el soporte de las infraestructuras de caracter municipal y supramunicipal que, por tener
una gran trascendencia en el desarrollo econédmico y social, imponen determinadas limitaciones en su entorno derivadas de su propia
normativa sectorial.

CAPITULO Ill. DEL SUELO URBANIZABLE

Art. 1.13.- Definicion.

1.- Integra el suelo urbanizable el clasificado como tal en este Plan General por suponer probada la aptitud de los terrenos para su
urbanizacién, previa programacion de los mismos, estando previsto someterlos al régimen de ejecucion de Actuaciones Integradas. Su
ambito viene definido en los Planos de Ordenacién.

2.- Hasta que se apruebe el Programa para el desarrollo de la correspondiente Actuacion Integrada el suelo urbanizable quedara
sujeto al régimen propio del denominado suelo urbanizable no programado, regulado en la Disposicién Adicional Segunda de la Ley del
Suelo no Urbanizable, de la Generalitat Valenciana.

3.- Los terrenos incluidos en esta clase de suelo no podran destinarse a usos o aprovechamientos distintos de los establecidos en las
presentes normas.

Art. 1.14.- Formas de ordenar el suelo urbanizable.

1.- El suelo urbanizable se ordena con un grado de definicion variable segun la prioridad de su desarrollo urbanistico.

2.- Se ordenan de forma pormenorizada aquellos terrenos inmediatos al suelo urbano cuyo desarrollo se considera preciso para
atender las demandas previsibles del mercado inmobiliario a corto y medio plazo, no siendo exigible la redaccion de Planes Parciales.

3.- En los demads supuestos el Plan delimita el &mbito del sector cuya ordenacion pormenorizada debera establecerse a través del
correspondiente Plan Parcial.

Art. 1.15.- Programacion del suelo urbanizable.

Para poder urbanizar y, posterior o simultdneamente, edificar en un suelo urbanizable se debe haber definido su ordenacién porme-
norizada y contar con una programacion de la misma a través de la aprobacidn del correspondiente Programa para el desarrollo de
Actuaciones Integradas.

Art. 1.16. - Areas de reparto en suelo urbanizable.

1.- Para el conjunto del suelo urbanizable que no cuenta con ordenacién pormenorizada se delimitan tres areas de reparto, AR-2,
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AR-3 y AR-4, constituidas, respectivamente, por los sectores SUZR-2, SUZR-3 y SUZIND-1 completos.

2.- En el suelo urbanizable que cuenta con ordenacion pormenorizada, SUZR-1, se define una unica unidad de ejecucion, UE-1 que,
a su vez, constituye su propia area de reparto (AR-1).

3.- Cada sector de suelo urbanizable constituye un area de ordenanza, cuyo tratamiento normativo se recoge en la Ficha de Planea-
miento y Gestion correspondiente.

Art. 1.17.- Aprovechamiento tipo en suelo urbanizable.

1.- En suelo urbanizable el aprovechamiento tipo se calcula dividiendo el aprovechamiento objetivo total del area de reparto corres-
pondiente por su superficie, excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino.

2.- Los valores concretos de aprovechamiento tipo en suelo urbanizable correspondientes a las distintas areas de reparto son los
siguientes:

- Aprovechamiento tipo AR-1: 0,500 m2/m?2.

- Aprovechamiento tipo AR-2: 0,400 m2/m?2.

- Aprovechamiento tipo AR-3: 0,350 m2/m2.

- Aprovechamiento tipo AR-4: 0,600 m2/m2.

3.- Para cada sector se define un uso y tipologia edificatoria caracteristicos, asi como el régimen de otros usos compatibles e incom-
patibles. Los Planes Parciales estableceran las ponderaciones relativas para los usos y tipologias pormenorizadas resultantes de las
subzonificaciones o areas de ordenanza que contengan, con referencia igualmente al uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

Art. 1.18.- Usos globales de los suelos urbanizables.

1.- Se definen como usos globales o dominantes, de acuerdo con elTitulo Il de estas Normas, aquéllos que sirven para definir el des-
tino global de un sector, de manera que en funcion de este uso se ponderen los restantes y se impidan los no deseables. Los Planes Par-
ciales tendran en cuenta esos usos dominantes a la hora de establecer la regulacién pormenorizada.

2.- En ningun caso podra resultar mayor cantidad de viviendas que las maximas sefaladas para cada area.

Art. 1.19. -Tipologias caracteristicas.

Se entienden por tales aquéllas que definen la fisonomia de un sector o un area de ordenanza. Estas tipologias vienen reflejadas en
los planos y en las determinaciones de cada sector, de acuerdo con lo dispuesto en estas Normas. Cuando sean posibles distintas tipolo-
gias compatibles entre si, y no se fije explicitamente el porcentaje maximo relativo que pueden alcanzar éstas, correspondera a los Pro-
gramas determinar la cuantia ponderada que pueden alcanzar.

Art. 1.20.- Adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de los deberes legalmente establecidos dentro de los
plazos sefnalados por el planeamiento, debiendo los propietarios acreditar el cumplimiento de los expresados deberes.

Art. 1.21.- Aprovechamiento subjetivo en suelo urbanizable.

El aprovechamiento subjetivo o aprovechamiento susceptible de apropiacion en suelo urbanizable es el 90 por ciento del aprovecha-
miento tipo del drea de reparto correspondiente, conforme a lo dispuesto en la Ley 14/1997, de 26 de diciembre, de Medidas de Gestién
Administrativa y Financiera y de Organizacion, de la Generalitat Valenciana.

Art. 1.22.- Condiciones de urbanizacion.

Los planes parciales que desarrollen los sectores en suelo urbanizable deberdn cumplir como minimo con las condiciones de urba-
nizacion establecidas en el Reglamento de Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica (Decreto 67/2006 de 12 de mayo, del Consell),
ademas de con las siguientes condiciones minimas:

a) Alumbrado publico: sera el necesario para asegurar una intensidad de iluminacién minima de 15 lux.

b) Saneamiento: se asegurara la conexion a la red de saneamiento existente o, ante la imposibilidad de ello, se asegurara la cons-
truccién de los sistemas de depuracion y vertido necesarios.

c) Abastecimiento de agua: se asegurara el suministro directo de agua potable en cantidad suficiente para desarrollar las diferentes
actividades segun los usos e intensidades permitidos. Se proyectara una red mallada de abastecimiento de agua potable.

d) Suministro de energia eléctrica: se asegurara la conexion directa con la red general de distribucién de energia eléctrica, con la
potencia suficiente para desarrollar las distintas actividades segun los usos e intensidades permitidos. La conexidon y acometida cumpli-
ran la normativa sectorial de aplicacion.

CAPITULO IV. DEL SUELO URBANOY SUS DISTINTAS ZONAS

Art. 1.23.- Definicion.

Integra el suelo urbano el clasificado como tal en el Plan General, estando previsto su desarrollo preferentemente mediante Actua-
ciones Aisladas. Su delimitacién se refleja en los Planos de Ordenacion.

Art. 1.24.- Zonas en suelo urbano.

El suelo urbano se divide en cinco zonas (NUH, ACA, AIS-1, ADO-1y ADO-2) a los efectos de establecimiento de las respectivas orde-
nanzas particulares que se desarrollan en elTitulo VIl de estas Normas Urbanisticas.

Art. 1.25.- Areas de reparto en suelo urbano.

1.- Integra un area de reparto cada solar o, en su caso, cada parcela de destino privado, junto con el suelo dotacional colindante que
le confiere la condicion de solar o que sea preciso para dotarle de ella mediante su urbanizacién en los términos establecidos en el Plan.

2.- Cuando la urbanizacidn a que se refiere el nimero anterior fuera comun a varias parcelas se podran incluir todas ellas en el area
de reparto con el fin de que contribuyan en proporcion a su respectivo aprovechamiento objetivo.

Art. 1.26.- La red de dotaciones publicas.

Independientemente de la zona a la que pertenezcan se incluyen en suelo urbano elementos de las redes estructural y local de dota-
ciones publicas, que aseguran la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico, y que se dividen en los siguientes grupos:

- Red viaria.

- Equipamientos.

- Zonas verdes y espacios libres. .,

CAPITULO V. DE LOS ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA DE DOTACIONES PUBLICAS

Art. 1.27.- Definicion.

La red primaria o estructural de dotaciones publicas esta integrada por los siguientes elementos:

a) Red primaria viaria (PRV)

b) Red primaria de equipamientos que, a su vez, puede ser:

- Infraestructura-servicio urbana (PID)

- Asistencial (PTD)

- Educativo-cultural (PED)

- Administrativo-institucional (PAD)

- Religioso (PRG)

- Deportivo-recreativo (PRD)

b) Red primaria de zonas verdes y espacios libres, que pueden ser:

- Parque Natural (PNL)

- Jardines (PJL)

- Areas de juego (PAL)

Art. 1.28.- De la red primaria viaria.

Esta compuesta por los terrenos e infraestructuras destinados a la circulacion y al transporte de personas y mercancias, y que comu-
nican el municipio con el exterior, asi como las vias fundamentales en el interior del municipio. Comprende las vias propiamente dichas
y los espacios de reserva y proteccion.

Art. 1.29.- De la red primaria de equipamientos.

1.- 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) Infraestructura-servicio urbana (PID). Comprende todo el conjunto de actividades vinculadas a las infraestructuras basicas y de
servicios:

PID 1 -Tendidos eléctricos y subestaciéon de baja tension

PID 2 - Conduccion de agua

PID 3 - Colector general de aguas residuales

PID 4 - Nacimiento de agua

PID 5 - Depésito de agua
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PID 6 — Depuradora

PID 7 — Reserva de suelo ampliacion de depuradora

PID 8 - Reserva de suelo vertedero de residuos sélidos

PID 9 — Reserva de suelo vertedero residuos inertes

PID 10 - Cementerio

b) Asistencial (PTD). Comprende las actividades relacionadas con el tratamiento o alojamiento de enfermos y la atencién y cuidado
de las personas. Se incluyen en este uso los sanatorios, clinicas, dispensarios, consultorios, hogares de jubilados y similares.

c¢) Educativo-cultural (PED). Comprende las actividades que tienen por fin la ensefanza en todos sus modos y grados, sea de titularidad
publica o privada.También incluye las actividades encaminadas al fomento del patrimonio cultural de la poblacion, y a facilitar la transmision
de cultura entre personas y grupos. Dara lugar a bibliotecas, museos, salas de exposiciones y conferencias, archivos y similares.

Los parametros urbanisticos que regiran las parcelas escolares no estaran en contradiccion con los establecidos por la administracion.

d) Administrativo-institucional (PAD). Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las Administraciones publicas,
asi como de los de sus organismos autonomos. Incluye sedes institucionales y dependencias administrativas y otras analogas.

e) Religioso (PRG). Comprende las actividades destinadas a la celebracion de los distintos cultos en espacios tales como capillas,
parroquias y similares.

f) Deportivo-recreativo (PRD). Comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o exhibicion del deporte.

2.- Los usos que figuran en este Plan tienen la categoria de indicativos o preferentes, por lo cual podran ser en cualquier momento
intercambiables en funcion de posibles demandas sociales.

3.- Los edificios publicos en suelos consolidados se ajustaran a las particularidades propias de sus requerimientos funcionales derivados
de la normativa sectorial aplicable o, en su caso, de las exigencias de un 6ptimo desarrollo del programa de necesidades impuesto, si bien se
adoptard, como criterio orientativo de referencia, la normativa que rija para el drea de ordenanza en que se encuentren.

Art. 1.30.- Aplicacion subsidiaria.

Las determinaciones establecidas en el presente capitulo en relacidn con la regulaciéon normativa de los elementos integrantes de la
red primaria de dotaciones publicas seran de aplicacion, asimismo, a aquellos elementos que, por tener un caracter mas local o estar al
servicio de una zona concreta, constituyen la red secundaria dotacional del Plan que se representa con la letra “S” delante de las siglas
que identifican a cada elemento. i

CAPITULO VI. CONDICIONANTES COMUNES PARA EL DESARROLLO EN CUALQUIER CATEGORIA DE SUELO

Art. 1.31.- Prevencion de riesgos forestales.

Debe haber siempre una franja de 25 metros de anchura separando la zona edificada de la forestal, permanentemente libre de vege-
tacion baja y arbustiva, y en su caso, con el estrato arbéreo fuertemente aclarado y podado hasta 2/3 de la altura total de cada pies, asi
como un camino perimetral de 5 metros de anchura.

La zona urbanizada debe disponer preferentemente de dos vias de acceso alternativas, cada una de las cuales debe cumplir:

a) Anchura minima libre: 5m

b) Anchura minima libre o gélibo: 4m

c) Capacidad portante del vial: 2.000 kp/m2

En los tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar delimitado por la traza de una corona circular cuyos radios minimos deben
ser 5,30 my 12,50 m con una anchura libre para la circulacion de 7,20 m.

Cuagdo r:jo se pueda disponer de las dos vias alternativas, el Unico acceso debe finalizar en un fondo de saco de forma circular de
12,50 m de radio.

Los viales de acceso y sus cunetas deberan mantenerse libres de vegetacion y dispondran de una faja de proteccién de 10 metros a
cada lado del camino, permanentemente libre de vegetacion baja y arbustiva y, en su caso con el estrato arboreo fuertemente aclarado y
podado hasta 2/3 de la altura total de cada pies, asi como un camino perimetral de 5 metros de anchura.

En el trazado de la red de abastecimiento de agua debe contemplarse una instalacién de hidrantes perimetrales. Los hidrantes
deben estar situados en el perimetro exterior de la zona edificada, en lugares facilmente accesibles, fuera de lugares destinados a circu-
lacién y estacionamiento de vehiculos, debidamente sefalizados conforme a la Norma UNE 23033 y distribuidos de manera que la dis-
tancia entre ellos medida por espacios publicos no sea mayor de 200 m. La red hidraulica que abastece los hidrantes debe permitir el
funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos durante dos horas, cada uno de ellos con un caudal del 1.000 I/min y una
presiéon minima de 10 m.c.a. Si por motivos justificados la instalacién de hidrantes no pudiera conectarse a una red general de abasteci-
miento de agua, debe haber una reserva adecuada para proporcionar el caudal.

Las zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales dispondran de los planes de autoproteccidon de urbanizacion que
recoge el Decreto 163/1998, de 6 de octubre, del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Plan Especial Frente al Riesgo de Incen-
dios Forestales de la Comunidad Valenciana.

TiTULO Il. DEL CONCEPTOY CLASIFICACI6N DE USOS

CAPITULO UNICO. DEFINICIONES

Art. 2.1.- Alcance y desarrollo.

Las presentes Normas regulan la asignacion de usos de forma global o pormenorizada, segun la clase de suelo de que se trate, con
expresion, en ambos casos, de su nivel de intensidad.

Art. 2.2.- De la clasificacién de los usos.

1.- A efectos de lo establecido en las presentes Normas y en las que se dicten en el planeamiento derivado, se establecen las distin-
tas clases de usos adoptados, precisandose su alcance en los articulos siguientes. Esta clasificacion se hace en virtud de sus caracteristi-
cas funcionales, de la tipologia arquitectonica que implica su establecimiento, y de los efectos secundarios que pueden reportar al
entorno urbano, con el objeto de fijar el grado de permisividad en cada una de las zonas que prevé el Plan.Todo ello con independencia
de que el Ayuntamiento pueda dictar unas Ordenanzas Especiales de Usos y Actividades complementarias.

2.- Dependiendo de su adecuacion a un area de ordenanza los usos se clasifican de la manera siguiente:

a) Global o dominante: es el uso predominante de las edificaciones de un area determinada.

b) Permitido o compatible: el que en la regulacion de las zonas o subzonas no estd expresamente prohibido y, en su caso, no se
incluye en alguno de los supuestos de incompatibilidad con el uso dominante.

c¢) Prohibido o incompatible: el que en una zona o situacién determinada esta prohibido por el presente Plan o por el planeamiento
derivado que lo desarrolle.

3.- Dependiendo del usuario los usos pueden clasificarse en:

a) Publicos: los desarrollados por la administracion publica, aun cuando la gestion haya sido encomendada a la iniciativa privada.

b) Privados: los que se realizan por particulares en bienes de propiedad privada.

c) Colectivos: los que los particulares realizan sobre sus bienes de forma que el acceso del publico en general esta limitado por
algun condicionante especifico, sea éste el abono de una entrada, el pago de cuotas, o contraprestacion analoga.

Art. 2.3.- Usos globales.

Los usos globales se diferencian en las tres categorias siguientes, con sus correspondientes subcategorias:

a) residencial

a.l. Residencial unitario (Ru)

a.2. Residencial multiple (Rm)

b)Terciario

b.1. Comercial (TCO)

b.2. Recreativo (TRE)

b.3. Hotelero (THO)

b.4. Residencias colectivas (TRC)

b.5. Aparcamientos (PAR)

c¢) Industrial y almacenamiento

c.1.Talleres compatibles con viviendas (IND-1)

c.2. Industrial en zona no residencial (IND-2)

c.3. Almacenamiento compatible con vivienda (ALM-1)

c.4. Almacenamiento en zona no residencial (ALM-2)

tiTULO I1l. DESARROLLO DEL PLAN E INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO
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CAPITULO I. LAACTIVIDAD URBANISTICA

Seccion 12 Disposiciones comunes

Art. 3.1.- Ejecucion del planeamiento.

La actividad urbanistica de ejecucion del planeamiento se realizard mediante Actuaciones Aisladas o Integradas.

Art. 3.2.- Definicién de solar.

Son solares las parcelas que, estando legalmente divididas o conformadas, se ajustan a las alineaciones y rasantes reflejadas en
este Plan y cumplen los siguientes requisitos:

a) Sera 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, fijdAndose 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 o, en su caso, coincidentes con el eje de la calle. Para la fijacién de dichas
lineas se obtendra la distancia D entre las mismas y las alineaciones de calle, de acuerdo con las siguientes reglas:

a.l. La distancia D sera igual a la dimensién de la maxima altura de cornisa de la edificacién permitida por el Plan sobre la parcela.
Esta distancia podra ser menor en los supuestos citados en los siguientes apartados.

a.2. Si el ancho de calle fuese menor que el doble de la dimension de la altura de cornisa maxima, la linea de referencia coincidira
con el eje de calle, salvo cuando esta distancia resultase menor que 12 metros, en cuyo caso se estara a lo dispuesto en el apartado
siguiente.

a.3. La distancia D no podra ser, en ninguin caso inferior a 12 metros, excepto cuando la calle sea de ancho menor. En este caso el
ambito vial de servicio quedara comprendido entre las alineaciones de calle consideradas para determinar el ancho de la misma, abar-
cando toda su superficie.

a.4. El ambito vial de servicio se extiende hasta las intersecciones entre lineas de referencia o entre éstas y la linea perpendicular a
ellas que las une con el punto donde la alineacidn de calle mas proxima intersecta al linde lateral.

b) Cuentan con encintado de acera en todo el perimetro de la parcela, y pavimentado de calzada en toda la anchura definida por el
ambito vial de servicio de la parcela.

c¢) Cuentan con acceso rodado desde la red general de la ciudad o desde el vial mas préximo conectado con area de urbanizacién
definitiva, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela definido por su dmbito de servicio viario a través de via de ancho
minimo de 3 metros de calzada.

d) Cuentan con suministro de agua potable y energia eléctrica, con caudal y potencia suficientes para los usos previstos.

e) Cuentan con evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

Art. 3.3.- Actuaciones Integradas.

Se considera Actuacion Integrada la obra publica de urbanizacién conjunta de dos o mas parcelas, realizada de una sola vez o por
fases, conforme a una unica programacion.

Art. 3.4.- Actuaciones Aisladas.

1.- Son las que tienen por objeto una sola parcela y suponen su edificacion, asi como, en su caso, la previa o simultdnea urbaniza-
cién para convertirla en solar, conectandola con las redes de infraestructuras y servicios existentes e inmediatas.

2.- Se podra completar mediante Actuaciones Aisladas la urbanizacion parcialmente existente en manzanas o pequenas unidades
urbanas equivalentes donde al menos alguna de sus parcelas caracteristicas ya sea solar.

3.-También se ejecutara el Plan mediante Actuaciones Aisladas en los solares que no precisen de obra de urbanizacién, salvo que
ésta haya devenido obsoleta o inadecuada para el fin al que han de servir.

Art. 3.5.- Gestion de las actuaciones.

1.- La gestion de las Actuaciones Aisladas puede ser publica o privada, mientras que la ejecucion de las Actuaciones Integradas es
siempre publica, correspondiendo a la Administracion decidir su gestion directa o indirecta.

2.- Se considera que una actuacién es de ejecucion directa por la Administracion cuando la totalidad de las obras e inversiones que
comporta es financiada con fondos publicos y gestionada por los drganos o empresas de la Administracion. La gestién es indirecta
cuando la Administracion delega la condicion de agente urbanizador adjudicandola en favor de una iniciativa empresarial seleccionada
en publica competencia.

Seccion 22 Ejecucion del Plan en suelo urbanizable

Art. 3.6.- Requisitos basicos.

1.- La urbanizacién y posterior o simultdnea edificaciéon en suelo urbanizable requiere que se cuente con ordenacién pormenorizada
y la programacion de la misma a través del correspondiente Programa para el desarrollo de Actuaciones Integradas que abarcard una o
varias Unidades de Ejecucién completas.

2.- La aprobacion del Programa puede ser simultdnea o posterior a la de la ordenaciéon pormenorizada. Excepcionalmente, también
puede ser anterior cuando el Programa se desarrolle en fases correspondientes a varios sectores y junto a él se apruebe el Plan Parcial de
la primera fase.

Art. 3.7.- Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

1.- Las Unidades de Ejecucion son superficies acotadas de terrenos que delimitan el ambito completo de una actuacién integrada o
de una de sus fases.

2.- Se incluiran en la Unidad de Ejecucién todas las superficies de destino dotacional precisas para ejecutar la Actuacion y, necesa-
riamente, las parcelas edificables que, como consecuencia de ella, se transformen en solares.

3.-Todo el suelo urbanizable que cuenta con ordenacién pormenorizada se incluye en Unidades de Ejecucion. Asimismo, los Planes
Parciales que se redacten en desarrollo del suelo urbanizable que no cuenta con ordenaciéon pormenorizada incluirdn en una o varias
Unidades de Ejecucion todo el &mbito de los sectores.

Seccion 32, Ejecucion del Plan en suelo urbano

Art. 3.8.- Requisitos para la edificacion de los solares.

1.- Los solares podran ser edificados por los particulares cuando se hayan satisfecho las cargas y canones de urbanizacién que gra-
ven su propiedad, siempre que hayan adquirido de la Administracion los excesos de aprovechamiento radicados en ellos, en los térmi-
nos exigidos por el Plan.

2.- Las parcelas para ser edificadas requieren su previa conversion en solar o que se garantice suficientemente su urbanizacion
simulténea a la edificacion mediante:

a) Compromiso de no utilizar la edificacidn hasta la conclusion de las obras de urbanizacién y de incluir tal condicién en las transmi-
siones de propiedad o uso del inmueble.

b) Afianzamiento del importe integro del coste de las obras de urbanizacién precisas.

Art. 3.9.- Programas en suelo urbano.

1.- En suelo urbano se pueden formular Programas para el desarrollo de Actuaciones Aisladas que requieran la ejecucion de obras
publicas de urbanizacién. Asimismo, y en ejecucion del planeamiento, se pueden formular programas referidos a Actuaciones Integra-
das incluidas en Unidades de Ejecucion delimitadas con posterioridad a este Plan.

2.- En las Unidades de Ejecuciéon que se delimiten en suelo urbano, de acuerdo con lo dispuesto en el nUmero anterior, se incluira
todo el suelo dotacional necesario para que las parcelas con aprovechamiento lucrativo merezcan la condicion de solar.

Art. 3.10.- Actuaciones en suelo urbano.

El otorgamiento de licencia urbanistica para la construccion de parcelas o solares en suelo urbano requiere, en tanto no se desarro-
llen programas, que su titular cumpla las siguientes condiciones:

a) Asumir, garantizar y cumplir los compromisos previstos en el art. 73.2 de la LRAU.

b) Abonar, en su caso, los canones de urbanizacion establecidos.

c) Transmitir a la Administracion el suelo dotacional preciso para urbanizar dotando a su parcela de la condicion de solar, sin perjui-
cio de su derecho a servirse de esa cesion para dar cumplimiento a lo dispuesto en el apartado siguiente o, alternativamente, a reser-
varse el aprovechamiento cedido.

d) Adquirir los excedentes de aprovechamiento cuya construccion sea obligatoria o que se pretende edificar.

Seccion 42. Adquisicion de los excedentes de aprovechamiento

Art. 3.11.- Definicion.

Adquisicion de un excedente de aprovechamiento es la operacion juridico-econdmica de gestion urbanistica por la que el propieta-
rio del terreno adquiere onerosamente el derecho al excedente de aprovechamiento que presenta su terreno para construirlo. Este pro-
ceso se puede llevar a cabo a través de las transferencias de aprovechamiento, asi como de sus compensaciones monetarias sustitutivas.

Art. 3.12.- Supuestos en que procede la adquisicion de excedentes.

La adquisicion de excedentes de aprovechamiento procede en los siguientes supuestos:
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a) En las actuaciones sobre parcela o solar vacante.

b) En los terrenos ya edificados cuando se proceda a sustituir la edificacion existente, incluyendo en este supuesto la ejecucion de
obras que por su naturaleza hubieran permitido la declaracion de ruina del inmueble.

c) Cuando se proceda a la ampliacion de un edificio se adquirira el exceso sobre el aprovechamiento subjetivo imputable a la
ampliacion.

Art. 3.13.- Compensaciones econdmicas sustitutivas.

Se considera de interés publico local poder facilitar el proceso de adquisicion de excedentes de aprovechamiento con el fin de agili-
zar el tramite de concesioén de licencias, por lo que en todas las areas de reparto en suelo urbano sera posible transmitir, directamente y
en metalico, el excedente de aprovechamiento radicado sobre parcelas o solares.

CAPITULO Il. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

Art. 3.14.- Instrumentos de ordenacion.

El presente Plan General se desarrollaré a través de la formulacion de Planes Parciales, Planes de Reforma Interior, Planes Especia-
les, Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas, y Estudios de Detalle, con las finalidades indicadas en el art. 12 de la LRAU.

Art. 3.15.- Contenido.

Los instrumentos de ordenacion previstos en desarrollo de este Plan no tendran la condicién de modificaciones del mismo siempre
que no supongan alteracion de sus parametros globales y respeten las finalidades establecidas en este capitulo.

Art. 3.16.- Caracteristicas de los Planes Parciales.

1.- Los Planes Parciales tienen por objeto, en los suelos urbanizables sin ordenacién pormenorizada, desarrollar la ordenacién deta-
llada de su ambito territorial. A tal efecto estableceran las alineaciones y rasantes, las reservas dotacionales suplementarias de la red
primaria, el parcelario, y los usos y edificabilidades previstos.

2.-También pueden formularse Planes Parciales a fin de mejorar la ordenacién del suelo urbanizable que el Plan trata de forma por-
menorizada.

Art. 3.17.- Particularidades de los Planes Especiales de Mejora.

Para la mejor gestion y eficacia de los proyectos relacionados con la implantacién y mejora de las infraestructuras basicas podran
redactarse Planes Especiales con esta finalidad en cualquier tipo de suelo. A estos efectos, podran incluso alterar las previsiones en
cuanto a la reserva de suelo, y precisar el trazado de infraestructuras basicas que en este documento tiene caracter indicativo.

Art. 3.18.- Particularidades de los Planes de Reforma Interior.

1.- En suelo urbano, los Planes de Reforma Interior tendran como objeto senalar rasantes, abrir nuevas calles o definir nuevas ali-
nea((:jiones en su ambito, y concretar el régimen de usos aplicable, siempre que no contradiga al dominante del area de ordenanza corres-
pondiente.

2.- Se eximira del cumplimiento de los estdndares minimos establecidos en el art. 23.1 de la LRAU en relacién con el art. 22.1 del
mismo texto, cuando se actle en areas cuyo grado de consolidacion por la edificacion imposibilite la adopcidn de tales exigencias.

Art. 3.19.- De la redaccién de los Programas

La planificacion de las actuaciones integradas que se lleven a cabo en desarrollo del presente Plan se realizara mediante la formula-
cion de los correspondientes Programas con los fines y contenido establecidos en el art. 29 de la LRAU.

Art. 3.20.- Formulacion de Estudios de Detalle.

1.- Los Estudios de Detalle se someterdn a lo establecido en el art. 26 de la LRAU y tendran por objeto reajustar o incluir senala-
miento de alineaciones y rasantes. Podran, asimismo, reajustar o modificar la ordenacion de los voliumenes, pero sin incrementar el
aprovechamiento ni las alturas maximas previstas en las Zonas de Ordenacioén. En cualquiera de los casos senalados en el nimero 3 de
este articulo podran ser objeto de modificacion los siguientes parametros:

- Parcela minima.

- Frente minimo de fachada.

- Ocupacion maxima.

- Retranqueos.

- Condiciones de disposicion en la parcela.

2.- El aprovechamiento o edificabilidad neta maxima no podra ser incrementado en el &mbito del Estudio de Detalle.

3.- En suelo urbano y urbanizable con ordenacién pormenorizada se podran formular Estudios de Detalle en las Zonas de Viviendas
Aisladas (AIS), Viviendas Adosadas (ADO-1y ADO-2) y Ampliacién de Casco (ACA). En suelo urbanizable sin ordenaciéon pormenorizada
se podran formular Estudios de Detalle en todos los sectores, con los condicionantes que establezcan los correspondientes Planes Par-
ciales.

CAPITULO Ill. INTERVENCION DE LA ADMINISTRACION EN LA EDIFICACIONY USO DEL SUELO.

Art. 3.21.- Licencia municipal.

Estaran sujetos a previa licencia municipal los actos de edificacion y uso del suelo tales como:

-Todo acto de edificacion

-Parcelaciones y reparcelaciones urbanas.

-Movimientos de tierras.

-Obras e instalaciones de nueva planta.

-Modificacion de estructura, aspecto exterior o distribucidn interior de las edificaciones existentes.

-Obras de modificacion o reforma que afecten a le estructura de los edificios o instalaciones existentes.

-Primera utilizacion de los edificios.

-Modificacion del uso de los edificios.

-Demolicion de construcciones.

-Colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica.

-Instalaciones de gruas-torre en las construcciones.

-Instalacion de redes de servicios y su modificacion.

-Instalacion, apertura, modificacion, ampliacion o transformacion de establecimientos comerciales o industriales y almacenes.

-Asi como todos aquellos actos que senale la legislacion vigente.

Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos de dominio publico, se exigira también
licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que considere pertinente otorgar el Ayuntamiento.

El procedimiento para otorgar las licencias se ajustara a lo que previene la legislacion de Régimen Local.

Sera obligado comunicar cualquier variacion que sufra la ejecucion de las obras respecto del proyecto técnico mediante certificado
técnico y documentacion grafica firmados por técnico competente, solicitando la previa autorizacion municipal para llevarlas a cabo.

En ningun caso la necesidad de obtener autorizaciones de otras administraciones publicas, en virtud de la legislaciéon 