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Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente
Servicio Territorial de Urbanismo
Seccion de Planeamiento Urbanistico
Anuncio de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio
y Medio Ambiente sobre aprobacion definitiva del Plan
General de Casas Altas.

ANUNCIO
EXPTE. 2005.0352 EA
En relacion con el Plan General remitido por el Ayuntamiento de
Casas Altas se destacan los siguientes:
ANTECEDENTES
PRIMERO.- TRAMITACION MUNICIPAL.
Tanto el Proyecto de Plan General como su correspondiente Estudio
de Impacto Ambiental, se sometieron a informacion ptiblica median-
te acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 28 de Septiembre de
2004.
El anuncio de informacion publica, se realizé mediante edicto publi-
cado en el diario “Levante-EMV” en fecha 26 de Octubre de 2004,
y en el DOGV num. 4873 de 29 de octubre de 2004.
Durante el periodo de informacion publica se presentaron escritos
de alegaciones en el Ayuntamiento de Casas Altas, de las que algunas
fueron desestimadas y otras estimadas, acordando, en sesion plenaria
de 30.03.05, la aprobacion provisional del documento de Plan Ge-
neral, dando traslado del expediente a la Conselleria de Territorio y
Vivienda, hoy de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda,
para que se proceda a la aprobacion definitiva del mismo.
SEGUNDO.- DOCUMENTACION DEL PROYECTO.
El Proyecto consta de Memoria Informativa, Memoria Justificativa,
Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana, Planos
de Informacion, Planos de Ordenacion, Normas Urbanisticas, Fichas
de Gestion, Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, Estudio de
Impacto Ambiental, Estudio de Paisaje, Estudio Actstico y Estudio
de Necesidades de Vivienda Protegida.
TERCERO.- OBJETO.
El objeto del Proyecto es el Plan General municipal adaptandolo a
la Ley 6/94, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urba-
nistica (en adelante LRAU) y Ley 4/2004, de Ordenacion del Terri-
torio y Proteccion del Paisaje (en adelante LOTPP).
Del contendido del Plan, cabe destacar los siguientes aspectos:
1.- Aspectos Territoriales
El municipio de Casas Altas forma parte de la Comarca del Rincén
de Ademuz, siendo el término principalmente de caracter montafio-
so0, con un régimen de alturas que se sitian entre los 700 y los 1.200
metros. Se encuentra atravesado por el Rio Turia, de Norte a Sur,
formando parte del LIC Rios del Rincon de Ademuz.
El paso del Rio Turia hace que, territorialmente, el término munici-
pal de Casas Altas se encuentre dividido por el centro. La superficie
urbana y la poblacion principal se encuentra en la parte occidental
del cauce. El Rio Turia es alimentado por una red de barrancos y
ramblas, tal como el de la Umbria Negra, el de la Balsa, el de la
Fresnera, el de Pefia Roya, el de los Tollos, el de los Burriones, el
de Sesga y alguno mas sin nombre.
Se pueden apreciar en el territorio, las siguientes unidades homogé-
neas:
- Una zona llana que resulta ser la vega determinada por el paso del
Rio Turia. Sobre su cauce derecho se localiza el nucleo urbano,
junto a la antigua N-330.
- Una zona de fuertes pendientes de matorral y cultivos de secano
aterrazados, localizandose, principalmente, al Oeste del término, Yy,
una parte mas amplia al Este, donde la presion del hombre y sus
modos de cultivo ha sido inferior, estableciéndose el Monte Gestio-
nado por la Generalitat denominado Monte Bellido.
- Zonas de dominio forestal en las que la calidad del paisaje es ex-
celente, localizandose, principalmente, en el sector oriental del tér-
mino municipal proximas a la Aldea de Sesga, en la Sierra de Tor-
tajada, ya en el término municipal de Ademuz.
En el término municipal se produjo un incendio en el afio 1999, que
afect6 aproximadamente a 3 hectareas, cercano al ambito estableci-
do como ZEPA y denominado Hontanar-La Ferriza, en la partida de
La Ceja, existiendo riesgo de incendio sobre toda la superficie fores-

tal. El término posee un area, al Este del municipio, que se determi-
na con una excepcional calidad ecoldgica, no solo en la parte que
afecta al término de Casas Altas, sino también, en la parte que afec-
ta a la Puebla de San Miguel, encontrandose esta parte del término,
incluida como Monte de Utilidad Pablica “MUP V-46”, el antedicho
Monte Bellido. Parte de esta superficie fue, en 2007, declarado por
el Consell como Paraje Natural Municipal, segiin acuerdo publicado
en el DOCV el 17.07.2007 y denominado Parque Fuente Bellido.
Con respecto al medio bidtico, cabe destacar la incorporacion de
parte del territorio de Casas Altas en el LIC, concretamente, en las
areas de Los Rios del Rincon de Ademuz y, Puebla de San Miguel,
asi como la ZEPA Hontanar-La Ferriza.

En cuanto a infraestructuras viarias con influencia en el término
municipal se encuentran:

- La Carretera Nacional 330, que atraviesa el término de norte a sur
y constituye el acceso al pueblo.

- La Variante de la CN-330, por la zona Oeste del término municipal,
evitando el paso directo sobre las poblaciones del Rincon de Ademuz
y comunicando la provincia de Valencia con Teruel y Cuenca.

- Red de caminos municipales.

En la parte Este del término municipal, y sobre el Norte del mismo,
se localiza una via pecuaria, Cordel del Cerro, que conecta las Aldeas
de Sesga y Val de la Sabina, ambas en el Término Municipal de
Ademuz, con una anchura legal de 37,61 metros.

Actualmente su poblacion censada es de 163 habitantes, aunque los
meses de verano y otras épocas de vacaciones, aumenta considera-
blemente.

Principalmente, la economia de la poblacion de Casas Altas subsis-
te de la agricultura y del turismo, asi como de la pequefia industria
artesanal.

CUARTO.- DETERMINACIONES DEL PROYECTO.

Entre los objetivos que dirigen el Plan General, cabe destacar, por
su transcendencia, los siguientes:

A. ORDENACION ESTRUCTURAL

1. LAS DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA EVOLUCION
URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO.

1°.- Mantener en un entorno agricola y natural parte del suelo del
término mediante la clasificacion del suelo No Urbanizable, y evitar
la presion urbanistica mediante el establecimiento de distintos nive-
les de Proteccion. Los Suelos No urbanizables de Proteccion no son
modificativos, salvo que sea para incrementar su grado de proteccion
o incluir usos justificados compatibles con su tipo de proteccion.
2°.- La reclasificacion solo sera posible en el SNUC, prohibiéndose
la reclasificacion de suelo afectados o pendiente de serlo por actua-
ciones de modernizacion agraria (salvo supuesto contemplado en el
art. 45 de la Ley 8/02), suelos afectados por incendios y suelos con
proteccion forestal.

3°.- Completar la ordenacion urbanistica del casco urbano integran-
do el paisaje periférico de la ciudad al mismo tiempo que prever el
crecimiento del suelo residencial necesario para atender las necesi-
dades de desarrollo urbanistico del municipio. Los suelos urbaniza-
bles atenderan a la necesaria integracion paisajistica respecto de su
ordenacion, tratamiento de las areas de borde e integracion de los
valores paisajisticos.

4°.- Adaptar las determinaciones del planeamiento al nuevo cuerpo
normativo estatal y autonémico en materia urbanistica.

5°.- Desarrollar una red viaria que vertebre los distintos ambitos de
desarrollo mediante la creacion de recorridos peatonales, al mismo
tiempo que se potencian los recorridos de carril-bici.

6°.- Localizacion del suelo con presencia de yacimientos arqueolo-
gicos, y etnologicos, prestando especial atencion al patrimonio me-
diante proteccion del suelo.

7°.- El suelo no urbanizable comun es susceptible de albergar acti-
vidades sujetas a declaracion de impacto ambiental en las condicio-
nes que se establecen en la Ley 10/2004, y teniendo en cuenta las
limitaciones que se establecen en las normas urbanisticas del Plan
General.

8°.- Se dispondra de zonas que permitan contener los posibles incen-
dios forestales cuando haya niicleos de poblacion o terrenos urbanos
o urbanizables cercanos a terreno forestal, conforme a lo establecido
en la normativa sectorial aplicable.
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9°.- Respecto de la aplicacion de las medidas correctoras propuestas
en el Estudio de Impacto Ambiental, éstas se llevaran a cabo sin
perjuicio de que se obtengan los informes y autorizaciones corres-
pondientes y cumpliendo la normativa sectorial aplicable..

10°.- El Programa de Vigilancia y Seguimiento Ambiental debe ex-
tenderse a todas las medidas correctoras y condicionantes de las
DIA.

2. CLASIFICACION DEL SUELO.

Suelo Urbano.-

Queda clasificado como tal, el suelo consolidado y aquél pendiente
de consolidacion que el Plan considera que puede ser ejecutado
mediante actuaciones aisladas. Se definen tres calificaciones: resi-
dencial, terciario y dotacional, estableciéndose en las ordenanzas de
zona la compatibilidad entre ellos. El Plan General delimita también
el Nucleo Historico Tradicional, exigiéndose su conservacion.
Suelo Urbanizable.-

Se plantea un desarrollo urbanistico contiguo al casco urbano, con-
cretamente, hacia el noroeste. Se define una tnica area de reparto y
una unica unidad de ejecucion, con una superficie de 27.440 m2,
estableciéndose como uso global el residencial, compatible con
terciario (comercial compatible con vivienda), dotacional e industrial-
artesanal compatible con vivienda. La tipologia de vivienda propues-
ta es la de vivienda unifamiliar adosada (ADO), estableciendo una
densidad de 40 vdas../ha. y un aprovechamiento tipo 0,70 m2t/
m2s.

Ni existe ni se propone ninguna superficie destinada a desarrollo de
uso industrial, como se ha sefialado se plantea el uso terciario com-
patible con el residencial asi como el industrial-artesanal compatible
con el uso industrial.

Suelo No Urbanizable (SNU).

El Plan General propone las siguientes categorias o calificaciones:
- Suelo No Urbanizable Comun (SNUC):

- Suelo No Urbanizable de Proteccién Ecologica-Forestal-Paisajis-
tica (SNUP-E-PNMFB).

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola-Forestal/Riesgo de
Erosion (SNUP AF/RE).

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola y Ganadera (SNUP
A-G).

- Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces y Riberas (SNUPC
yR)

- Suelo No Urbanizable de Proteccion de Vias Pecuarias (SNUP
V-P)

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Viaria (SNUP-V)

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Cultural (SNUP-C).

Dentro del Suelo No Urbanizable comun situado al otro lado de la
carretera CN-330 se plantea la posibilidad de implantacion de usos
y actividades mediante el procedimiento de Declaracion de Interés
Comunitario (en adelante DIC).

El Cuadro comparativo de superficies entre el planeamiento vigente
y el propuesto, es el siguiente:

PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO
SUELO URBANO VIGENTE PROPUESTO
RESIDENCIAL 44.426 M2 57.220 M2
ZONAS VERDES 762 M2 3.150 M2
DOTACIONAL (RV-DOT) 27.812 M2 30.198 M2
TERCIARIO
INDUSTRIAL
S.URBANO TOTAL 73.000 M2 90.568 M2
PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO
SUELO URBANIZABLE VIGENTE PROPUESTO
RESIDENCIAL 13.019 M2
DOTACIONAL - DOT 4.238 M2
ZONAS VERDES 2.781 M2
RED VIARIA - RV 7.658 M2
TERCIARIO
INDUSTRIAL
S.URBANIZABLE TOTAL 27.440 M2

PLANEAMIENTO PLANEAMIENTO
VIGENTE PROPUESTO

5.000 M2 SNUC

AREA DE RESERVA
PARA ACTIVIDADES PRODUCTIVAS

3. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION
URBANISTICA.

La division del suelo en zonas de ordenacion urbanistica se estable-
ce dentro de las normas urbanisticas (NN.UU.) del Plan General, en
concreto en las secciones 1, 2, 3, 4, 5 y 6 del Capitulo V: Normas
Particulares de las zonas de ordenacion, remitiendo al cumplimiento
de los articulos del 78 al 81 del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica, y en el articulo 5.3 de las NN.UU., en funcién de la
clase de suelo, se establecen las siguientes zonas:

1. Zonas en el ambito urbano

* Nucleo Histérico (NUH)

* Ampliacion de Casco (ACA)

* Viviendas adosadas (ADO)

2. Zonas en el ambito no urbanizable

* Suelo no urbanizable comun

* Suelo no urbanizable protegido

- Proteccion Ecologica, Paraje Natural Municipal Fuente Bellido.

- Proteccion Agricola-Forestal frente al riesgo de inundacion

- Proteccion Agricola y Ganadera

- Proteccion Cauces y Riberas

- Proteccion Vias Pecuarias

- Proteccion Cultural

- Proteccién Viaria

4. ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

- Suelo No Urbanizable Comun (SNUC).

Sobre este suelo se reserva la posibilidad de ubicar usos y activida-
des posibles mediante el procedimiento de Declaracion de Interés
Comunitario previsto en la Ley de Suelo No Urbanizable. En docu-
mentacion presentada inicialmente por el Ayuntamiento, se plantea-
ba dicha reserva para actividades industriales y productivas SNU
AR/AP pero ésta calificacion ha sido eliminada y sustituida por
SNUC, aunque reducido su ambito, unos 300 metros en paralelo,
para evitar la posible afeccion al suelo del término municipal colin-
dante al Norte, Ademuz, ya que éste dispone en el linde de su pla-
neamiento municipal con Casas Altas, suelo no urbanizable califica-
do con proteccidn agricola.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Ecologica-Forestal-Paisajis-
tica (SNUP-E-PNMFB).

Se sitta en el enclave conocido como Monte Bellido gestionado por
la Generalitat junto con la superficie del Paraje Natural Municipal
denominado Fuente Bellido.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola-Forestal/Riesgo de
Erosion (SNUP AF/RE).

Con esta calificacion se destina una amplia superficie que se situa
desde la CN-330 hacia el Oeste, hasta alcanzar la zona establecida
como ZEPA Hontanar-La Ferriza, exceptuando la superficie de sue-
lo no urbanizable comun. Existe una pequefia superficie pertenecien-
te a esta calificacion que se encuentra al otro lado del cauce del Rio
Turia, frente al casco de la poblacion y dentro de la superficie esta-
blecida como monte de la Generalitat Monte Bellido. Este pequefio
ambito coincide con la superficie que, perteneciendo al Monte Be-
llido, no pertenece al Paraje Municipal Fuente Bellido.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola y Ganadera (SNUP
A-G).

Se centra en la superficie adscrita a la ZEPA de Hontanar-La Ferriza,
aunque su delimitacion no coincide exactamente con la delimitacion
de dicho espacio natural.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces y Riberas (SNUPC
y R).

Esta calificacion corresponde con la ribera del rio sobre el cual
existe el LIC denominado Rios del Rincén de Ademuz y la zona con
riesgo de inundacion segun las determinaciones del Plan de Accion
Territorial contra el Riesgo de Inundacion de la Comunidad Valen-
ciana (PATRICOVA).

- Suelo No Urbanizable de Proteccion de Vias Pecuarias (SNUP
V-P).
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Solamente discurre por el Término Municipal de Casas Altas una via
pecuaria denominada Cordel del Cerro con una anchura de 37,61
metros, situada en la parte Nor-Oriental del término, comunicando
dos aldeas del término de Ademuz: Sesga y Val de la Sabina. Ni su
toponimia ni su dimension aparecen reflejadas en los planos corres-
pondientes.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Viaria (SNUP-V).

Sobre esta denominacion se califica las superficies que por legislacion
de carreteras pertenecen a su ambito de afeccion y servidumbre de
la red viaria. En este caso s6lo la CN-330, donde aparecen las cotas
de 20 metros y 50 metros de superficie de afeccion a ambos lados
de la red viaria, y la Variante a la CN-330 donde se determina 100
metros de superficie de afeccion.

- Suelo No Urbanizable de Proteccién Cultural (SNUP-C).

Con esta calificacion se identifican 13 puntos de interés patrimonial,
cultural, arqueolégico, etc., que a su vez conforman el Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos.

5. TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO
NO MUNICIPAL.

Dentro de la documentacion del Plan General, ni en la Memoria, ni
en la normativa urbanistica, se hace referencia al expreso tratamien-
to de los bienes de dominio publico no municipal. Sélo se tratan las
zonas en suelo dotacional de la red primaria, dentro de la Seccion 6
del Capitulo V, a partir del articulo 5.37.

6. ORDENACION DE LOS CENTROS CIVICOS Y DE LAS
ACTIVIDADES SUSCEPTIBLES DE GENERAR TRANSITO
INTENSO.

Tal y como se ha indicado en las NN.UU del Plan General, el suelo
dotacional y los equipamientos, se establecen entre las Secciones 6
y 7 de las NN.UU. No se especifica ni concreta explicitamente este
punto que determina el articulo 17 de la LRAU, entendiéndose que
los equipamientos planteados pueden considerarse como actividades
susceptibles de generar transito intenso.

En los planos de ordenacion correspondientes a la ordenacion por-
menorizada, se hace una relacion e identificacion de los suelos do-
tacionales y equipamientos.

Hay que tener en cuenta que La Iglesia Santa Trinidad no puede ser
establecida como servicio de equipamiento publico, administrativo
institucional. Se trata de un edificio de uso publico, pero debe tener
consideracion de dotacional de caracter privado (puede ser adminis-
trativo-institucional). Esta cuestion debera corregirse, eliminando la
iglesia como equipamiento publico, en las partes de la documentacion
escrita donde aparezca, significando exclusivamente su caracter
dotacional privado. En la parte grafica debera identificarse el inmue-
ble, junto con la parcela que se adscriba, mediante un asterisco.

7. DELIMITACION DE LA RED PRIMARIA O ESTRUCTURAL
DE DOTACIONES PUBLICAS.

Red Primaria o Estructural.-

- Infraestructuras/Vias Publicas (PRP) Viario de Transito.

1. Carretera CN-330

2. Avda. de la Diputacion

3. Plaza de Serafin Manzano Rubio

- Administrativo-Institucional (ADP)

4. Ayuntamiento

5. Sede Mancomunidad

- Educativo-Cultural (EDP)

6. Museo Comarcal

- Infraestructuras/Servicio Urbano (IDP)

7. Depositos

8. Depuradora

- Deportivo-Recreativo (RDP)

9. Piscina

10. Polideportivo

No propone el Plan ningtin elemento de la Red Primaria destinado
a Parque o Jardin.

8. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

Se presenta la unica ficha de planeamiento y gestion que acompafian
el Plan General de Casas Altas, referida al ambito de suelo urbani-
zable denominado Sector 1, AR,.

El Sector 1, de uso residencial, se encuentra ordenado pormenoriza-
damente, con una delimitacion grafica en los planos B y C, identifi-
cado como AR y con un aprovechamiento tipo 0,76 m2t/m2s.

Se establece como tipologia la vivienda unifamiliar adosada y se
indica la ejecucion inmediata.

Como condiciones de integracion y ordenacion: Se requiere la aper-
tura de un vial perimetral, asi como la prolongacién de los que la
atraviesan. Conexion del saneamiento con la red general. Las restan-
tes redes se conectaran con las existentes en las calles de enlace.
La ordenacion pormenorizada de los suelos colindantes al barranco
del Poyo deberan disponer terrenos destinados a espacios publicos
libres de edificacion junto al dominio ptiblico hidraulico y a lo largo
de toda su extension, con las dimensiones adecuadas a su naturaleza,
régimen hidraulico y condiciones paisajisticas.

También se acompaiian las fichas de zonificacion y usos, donde se
determina el sistema de ordenacion, la tipologia edificatoria, l1os usos
generales y pormenorizados y los pardmetros de la normativa urba-
nistica que se deben cumplir para cada zona de ordenacion.

B. ORDENACION PORMENORIZADA.

Red Secundaria dotacional.-

- Infraestructura-Servicio Urbano.

1. Cementerio

2. Centro de Transformacion

- Asistencial (TDS)

3. Consultorio

- Deportivo-Recreativo (RDS)

4. Fronton

- Administrativo-Institucional

5. Oficina del L.LE.A.D.E.R.

- Educativo-Cultural

6. Lavaderos

C. ADECUACION A LOS MUNICIPIOS COLINDANTES.

El desarrollo urbanistico planteado, al situarse en el centro del tér-
mino municipal, no plantea problemas de colindancia con ninguno
de los municipios vecinos. Entre la documentacion presentada ini-
cialmente unicamente se planteaba contacto con el término munici-
pal de Ademuz en la zona prevista para el desarrollo de actividades
industriales y productivas.

No obstante, la ultima documentacion aportada el 28.11.2008, deja
un margen de superficie calificada como SNUP AF/RE, entre el
denominado SNUC donde son posibles usos en suelo no urbanizable
de acuerdo con la LSNU y el limite del término municipal de Ademuz,
separandose esta calificacion del término colindante unos 300 metros,
por la posible afeccion derivada de la implantacion de otros usos
respecto a la proteccion agricola que determina el planeamiento del
término de Ademuz, colindante al Norte con Casas Altas, y reducien-
do, por tanto, la superficie inicial asi calificada.

QUINTO.- INFORMES SECTORIALES.

Durante la tramitacion del expediente, se ha solicitado informe a los
siguientes organismos:

- Conselleria de Infraestructuras y Transporte (CIT). Division de
Carreteras.

- Ministerio de Fomento. Demarcacion de Carreteras del Estado.

- Diputacién Provincial. Area de Carreteras

- Confederacion Hidrografica del Jucar (CHJ).

- Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura y Deporte.

- Direccion General de Régimen Econdmico. Conselleria de Edu-
cacion.

- Servicio de Evaluacion de Impacto Ambiental. Direccion General
de Gestion del Medio Natural.

- Conselleria de Sanidad.

- Direccion General de Vivienda y Proyectos Urbanos.

- Instituto Valenciano de la Vivienda. IVVSA.

- Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion.

- Servicio Territorial de Medio Ambiente. Seccion Forestal y Unidad
de Vias Pecuarias.

- Servicio de Planificacion y Ordenacion Sostenible del Medio.

- Actividades Calificadas.
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- Servicio Territorial de Industria. Unidad de Minas.

- Direccion General de Transportes.

- Servicio de Ordenacion Territorial sobre Estudio de Inundabilidad
- Direccion General de Paisaje con remision de Estudio de Paisaje.

- Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico con remision de
Estudio actstico.

Informes emitidos:

1.- Division de Carreteras CIT de fecha 28.06.05, sefialando que
desde el punto de vista autonémico no se aprecia inconveniente, pero
que se deberia pedir informe al Ministerio de Fomento que es el ti-
tular de la carretera N-330.

2.- Ministerio de Fomento. Demarcacion de Carreteras del Estado
de fecha 06.09.05, de caracter favorable supeditado a que el limite
del suelo urbano no puede incluir la carretera N-330.

3.- Direccion General de Transportes, de fecha 06.07.05 de caracter
favorable.

4.- Servicio Territorial de Industria, de fecha 23.06.05, sefialando
que en el término municipal de Casas Altas no existe derecho mine-
ro de ningun tipo, y que, no obstante, en el Plan General se debera
prever la posibilidad de aprovechamiento de recursos minerales de
la Seccion A (Canteras), Seccion B (Aguas Minero-medicinales y
otros), y Secciones C y D (Concesiones de Explotacion), previstos
en la Ley de Minas.

5.- Seccion Forestal, de fecha 21.10.05, sefialando que el Plan Ge-
neral no ha incluido el Monte de Utilidad Publica denominado “Alto
del Gazapo”. El Plan General tampoco hace menciéon a que una
parte del término municipal esta declarada como LIC, en concreto,
se trata de la zona sureste que pertenece a la LIC “Puebla de San
Miguel, y, el Area de las Riberas del Rio Turia que pertenecen a la
LIC denominada “De Los Rios del Rincon de Ademuz”. El Plan
General tampoco recoge la clasificacion para el suelo forestal con-
tenida en el Decreto 106/04. Por lo tanto, el Plan General debera ser
modificado atendiendo la lo informado por esta Seccion.

6.- Unidad de Vias Pecuarias, con fecha 07.09.06, emite informe
seflalando que el nombre de la Via Pecuaria que el Plan denomina
como “Cordel de Ademuz a Sesga”, en realidad, se denomina “Cor-
del del Cerro”, teniendo una anchura de 37,61 m y, no de 35,6 m
como contempla el Plan General, por lo que debera ser modificado
el documento.

7.- Servicio de Ordenacion Sostenible del Medio, de fecha 06.10.05,
seflalando que el proyecto presentado para el Plan General afecta a
terrenos incluidos en LIC “Puebla de San Miguel” y, en LIC “Rios
del Rincon del Ademuz”, considerando que es compatible con las
aptitudes ambientales del territorio, debiendo regular y facilitar la
proteccion de los valores existentes de un modo compatible con el
desarrollo social y urbanistico.

8.- Direccion Territorial de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion, de fecha 01.12.06, sefialando que el Plan General
debe incorporar los siguientes puntos:

“En parcelaciones en SNU, deberia recogerse lo dispuesto en la Ley
8/02 de Ordenacion y Modernizacion de Estructuras Agrarias.
Debe garantizarse en SNUC, que, de acuerdo a la Ley 10/04, previo
informe de la Conselleria competente en materia de agricultura,
ganaderia, caza y actividad forestal, se autoricen construcciones o
instalaciones estrictamente indispensables para la actividad para la
que se solicita autorizacion y no se limite, inicamente, a las edifica-
ciones existentes.

Se debera incluir una directriz definitoria de la estrategia urbana que
recoja la imposibilidad de actuaciones urbanisticas en suelos afecta-
dos o pendientes de serlo por actuaciones de modernizacion de las
estructuras agrarias, salvo que se garantice el reintegrar a la Admi-
nistracion Autonémica de las cantidades invertidas mas el interés
legal que corresponda y conforme a lo establecido en el art. 45 de la
Ley 8/02.”.

9.- Direccion General de Régimen Econémico de la Conselleria de
Educacion, de fecha 12.09.06, de caracter favorable.

10.- IVVSA, de fecha 18.01.06, de caracter desfavorable por carecer
el proyecto de Plan General de un Estudio de Necesidades de Vi-
vienda Protegida. Tras la aportacion del citado estudio, el Servicio
Territorial de Vivienda y Proyectos Urbanos el 04.06.2009, emite

informe favorable condicionado a la subsanacion de unos requisitos
formales.

11.- Informe de Actividades Calificadas, de fecha 15.09.06, de ca-
racter favorable.

12.- Tras varios requerimientos de subsanacion, el Ayuntamiento
presenta el 18.02.2009 nuevo Estudio de Paisaje y Catalogo de
Paisaje. El 23.07.2009 se emite informe favorable de la Direccion
General de Paisaje al Estudio de Paisaje condicionado a subsanar la
documentacion grafica (plano de ordenacion propuesta y plano de
Unidades de Paisaje), y a incorporar las Normas de Integracion
Paisajistica referidas a la ordenacion estructural en las Normas Ur-
banisticas del Plan General, e integrar en las fichas de planeamiento
las referentes a las Condiciones estéticas y las Soluciones para crear
un adecuado borde urbano.

13.- El Area de Planificacion del Territorio y El Litoral, el 24.10.2007,
emite informe donde sefiala la necesidad de elaborar un Estudio de
Inundabilidad que justifique la no existencia de riesgo sobre la or-
denacion planteada y posteriormente el 03.06.2009 se emite nuevo
informe sefialando que el sector de suelo urbanizable que se encuen-
tra propuesto sobre superficie afectada por riesgo de inundacion,
deberia proponerse en otro emplazamiento o su redelimitacion de-
jando fuera del mismo el suelo afectado.

14.- Del Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico se recibe
informe de fecha 03.10.2008, indicando que el Estudio Acustico
presentado por el Ayuntamiento de Casas Altas, no dispone de la
documentacion necesaria que exige el Decreto 104/2006.

15.- Direccioén Territorial de Cultura, de fecha 27.10.06, sefialando
que el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos se encuentra in-
completo, sefialando los documentos necesarios que hay que aportar
para completarlo.

16.- La Confederacion Hidrografica del Jucar, el 30.06.2008 y el
10.06.2009 emite informes desfavorables.

17.- E113.07.2005 la Entidad Pablica de Aguas Residuales (EPSAR),
informa la viabilidad del tratamiento de la estacion Depuradora de
Aguas Residuales (EDAR) de Casas Altas de las aguas residuales
generadas por el desarrollo del Plan General del Municipio.

18.- En fecha 18.07.2005 GIRSA emite informe sefialando que los
residuos urbanos generados en el municipio de Casas Altas seran
tratados en el Vertedero Controlado de Residuos So6lidos Urbanos de
Ademuz.

SEXTO.- DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL (en ade-
lante DIA).

Tras varios requerimientos de documentacion, en fecha 23 de julio
de 2009 la Directora General de Gestion del Medio Natural resuelve
la siguiente Declaracion de Impacto Ambiental

“PRIMERO.

Estimar aceptable, a los solos efectos ambientales, el proyecto de
Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Casas Altas,
promovido por la Corporacion Local Casas Altas, de acuerdo con la
documentacion presentada en esta Conselleria, siempre que se cum-
pla lo establecido en la documentacion presentada del Plan General
de fecha de entrada de 9 de julio de 2009, asi como del Estudio de
Impacto Ambiental, sus medidas correctoras y Programa de Vigilan-
cia Ambiental remitidos por la Seccion de Planeamiento de la Direc-
cion Territorial de Castellon de esta Conselleria de 19 de septiembre
de 2008; y sin perjuicio de la obtencion de las autorizaciones secto-
riales que sean necesarias y del cumplimento de los condicionantes
establecidos en el apartado segundo de la presente declaracion.
SEGUNDO.

Condicionantes del Plan General de Ordenacion Urbana referido:
1.- Previamente a la aprobacion definitiva del Plan General se debe-
ra:

1.1.- Aprobacién por la Corporacion Local de la documentacion del
Plan General que resulte de la incorporacion de los condicionantes
de la presente declaracion.

1.2.- Obtener informe favorable de la Confederacion Hidrografica
del Jucar y del Servicio de Ordenacién Territorial al Estudio de
Inundabilidad presentado por el ayuntamiento, y a la clasificacion,
calificacion y ordenacion pormenorizada propuesta, consecuencia
del mismo fecha de registro de entrada de 9 de julio de 2009, en
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especial en lo referente al incremento de suelo urbano y urbanizable
junto al actual casco urbano.

Igualmente se debera obtener informe favorable de la Confederacion
Hidrografica del Jucar respecto a la afeccion al dominio publico
hidraulico, y zonas de servidumbre y policia, a la incidencia en el
régimen de corrientes; asi como respecto a la disponibilidad de re-
cursos hidricos (compatibilidad con el plan hidrolégico y no menos-
cabo de otros usos legalmente implantados).

Debera atenderse a lo dispuesto en el articulo 20.6 de la Ley de
Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje, que establece que
junto al dominio publico hidraulico y, en toda su extension, deberan
disponerse espacios libres de edificacion. Esta circunstancia debe
darse en el barranco del Pozo y en el resto de cauces, y debe ser
informada favorablemente por la Confederacion Hidrografica. Res-
pecto al barranco del Pozo debera establecerse un espacio libre, como
zona verde junto a su dominio publico hidraulico, de al menos 5
metros, salvo en las zonas en las que por la inundabilidad esta cir-
cunstancia ya se consiga al quedar los terrenos como suelo no urba-
nizable de proteccion de cauces.

1.3.- Obtener informe favorable de la Direccién General de Territo-
rio y Paisaje (Servicio de Apoyo Técnico) respecto a la afeccion
paisajistica en el que se determinen, en su caso, las medidas y co-
rrecciones a efectuar en la propuesta planteada.

Se considera aceptable en lineas generales la normativa propuesta
en el Catdlogo de Paisaje de octubre de 2008 presentado ante la
Direccion General de Territorio y Paisaje de esta Conselleria, con
las correcciones que indica el informe del Servicio de Apoyo Técni-
co de esta Conselleria y reflejadas en la presente declaracion.

Se considera que deben llevarse a cabo las siguientes correcciones
a la normativa del Catalogo de Paisaje propuesta:

1.- La normativa a aplicar en el Suelo No Urbanizable Agricola
Ganadero, Suelo No Urbanizable de Proteccion Ecologica Paraje
Natural Municipal Fuente Bellido y Suelo No Urbanizable de Pro-
teccion Agricola Forestal/Riesgo de Erosion, sera la propuesta en el
Plan General, con las correcciones de la presente declaracion, no
aceptandose la propuesta en el Catalogo de Paisaje referido.

2.- La normativa a aplicar en el Suelo No Urbanizable Comun sera
la propuesta en el Plan, con las correcciones de la presente declara-
cion, no aceptandose la propuesta en el Catdlogo de Paisaje. No
obstante, la implantacion de las actuaciones en esa zona estara suje-
ta a las autorizaciones correspondientes y a la evaluacion de impac-
to ambiental en el caso de que lo exija la legislacion.

3.- Respecto al Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola Fores-
tal/Riesgo de Erosion en su porcion norte, en el Catalogo de Paisaje
existe una zona indicada como unidad de paisaje de rios y cauces
con una normativa propia del suelo no urbanizable de proteccion de
cauces, sin embargo se considera que por las caracteristicas de la
zona la normativa adecuada ambientalmente a los valores de la zona
debe ser la indicada en primer lugar.

Las modificaciones y medidas que se introduzcan en la documenta-
cion consecuencia de los informes de la Direccion General de Terri-
torio y Paisaje de esta Conselleria se consideran aceptables siempre
y cuando no sean contradictorias con la presente declaracion.

1.4.- Obtener informe favorable de la Conselleria de Cultura respec-
to a la afeccion al patrimonio cultural debiendo cumplirse las modi-
ficaciones y medidas correctoras y protectoras que establezca.

2.- La nueva propuesta de 9 de julio de 2009 rectificara el grafiado
del tramo del barranco del Pozo que atraviesa el Suelo No Urbani-
zable Agricola Forestal frente a Erosion, que se ha puesto como
Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces y Riberas, dejando-
lo como de Proteccion Agricola Forestal frente a Erosion, debiendo
cumplirse igualmente lo establecido en la Ley de Aguas y su norma-
tiva de desarrollo.

3.- En relacion a la integracion paisajistica de las actuaciones que se
llevaran a cabo se debera cumplir lo establecido en el Reglamento
de Paisaje de la Comunidad Valenciana, en especial las normas de
aplicacion directa y de integracion del paisaje en el medio.

4.- En relacion con el suelo urbanizable propuesto, caso de obtener
los informes favorables de la Confederacion Hidrografica del Jucar
y del Servicio de Ordenacion Territorial de esta Conselleria antes
referidos, su desarrollo debera llevarse a cabo de manera que permi-
ta el mantenimiento y conservacion sélo de aquel arbolado y setos

mas relevantes y caracteristicos, pudiendo llevarse a cabo el trans-
plante dentro de la misma zona, como excepcion.

En la propuesta de ordenacion pormenorizada presentada el 9 de
julio de 2009 se plantea el Suelo No Urbanizable de Proteccion de
Cauces junto al cauce del barranco del Pozo como dotacional red
secundaria area de juegos. Esta ordenacion debera ser informada
favorablemente por la Confederaciéon Hidrografica del Jucar y el
Servicio de Ordenacion Territorial de esta Conselleria. Las actuacio-
nes que en ella se lleven a cabo deben usar, en su caso, especies
vegetales propias de la zona (vegetacion forestal actual y potencial
y agricola tradicional), y deben conllevar el mantenimiento de la
actual vegetacion presente en esa zona.

5.- En el Suelo No Urbanizable Comun, en las laderas que dan al
pueblo, debera cumplirse lo establecido en al articulo 20 del Regla-
mento de Paisaje de la Comunidad Valenciana y las consideraciones
que pueda establecer la Direccion General de Territorio y Paisaje.
Las actividades que se establezcan en este tipo de suelo deberan
disponer de un sistema de depuracion de aguas residuales acorde con
las caracteristicas de las mismas.

6.- Respecto a la regulacion normativa del Suelo No Urbanizable
Agricola Ganadero se modificara reflejando lo siguiente: Debera
tenerse en cuenta en relacion a las actividades que se puedan desa-
rrollar en este tipo de suelo que el habitat de la Alondra de Dupont
consiste en espacios abiertos, pastizales, cultivos de cereales y ma-
torrales, no siendo adecuadas las zonas arboreas, las repoblaciones
forestales, ni los cultivos arbolados extensos. En consecuencia las
actuaciones que se lleven a cabo en este suelo deben ser coherentes
con estos requerimientos. El establecimiento de alojamientos turis-
ticos y actividades ganaderas no extensivas requerird informe previo
favorable del Servicio de Biodiversidad de esta Conselleria.

7.- Debera reflejarse en la normativa que cualquier actuacion y el
desarrollo de planes y proyectos que afecten al ambito territorial del
L.I.C. “Puebla de San Miguel” debera contar con informe favorable
del Servicio de Ordenacion Sostenible del Medio de esta Conselleria.
Ademas no se contemplaran como usos permitidos la instalacion de
lineas eléctricas aéreas en el ambito del L.I.C. citado, y si se con-
templara la instalacion de lineas de transporte y/o distribucion de
energia eléctrica enterradas en caminos existentes.

8.- La normativa debera recoger que cualquier actuacion y el desa-
rrollo de planes y proyectos que afecten al ambito territorial del L.I.C.
“Rios Rincon de Ademuz” debe contar con informe favorable del
Servicio de Ordenacion Sostenible del Medio de esta Conselleria.
Ademas las actuaciones que se desarrollen en el suelo no urbanizable
de proteccion de cauces se ajustaran a lo establecido en le Ley de
Aguas y su normativa de desarrollo, ademas de lo establecido en la
normativa del Plan.

9.- Se deberan coordinar adecuadamente los desarrollos urbanisticos
con la ejecucion y puesta en funcionamiento de la ampliacion de la
EDAR para conseguir que la misma pueda dar tratamiento a estos
desarrollos.

No se debera conceder ninguna licencia de ocupacion o cédula de
habitabilidad de las viviendas hasta que no se justifique que la am-
pliacion de la EDAR esta en funcionamiento para darles servicio, y
se cumplen las condiciones de la EPSAR reflejadas en sintesis en la
presente declaracion.

10.- Previamente al inicio de los desarrollos urbanisticos previstos,
se comprobara que el tratamiento y destino de los residuos esta ga-
rantizado, y en cualquier caso el ayuntamiento debera garantizar la
adecuada gestion de los mismos.

11.- Deben de disponer de zonas que permitan contener los posibles
incendios forestales cuando haya nticleos de poblacién o terrenos
urbanos-urbanizables cercanos a terreno forestal, conforme a lo es-
tablecido en la normativa sectorial aplicable.

12.- En la normativa del suelo no urbanizable de proteccion viaria
se hace referencia a caminos, indicando que para ellos se establece
un ancho genérico de 8 m. En caso de ensancharse los caminos
existentes deberan someterse a evaluacion de impacto ambiental si
la legislacion especifica lo requiere, y en la misma se determinara si
ambientalmente es aceptable la propuesta de ampliacion.

13.- Respecto a la aplicacion de las medidas correctoras propuestas
en el Estudio de Impacto Ambiental se llevaran a cabo, sin perjuicio
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de que se obtengan los informes y autorizaciones correspondientes,
y cumplirse la normativa sectorial aplicable.

14.- El Programa de Vigilancia y Seguimiento Ambiental debe ex-
tenderse a todas las medidas correctoras y condicionantes que se
establezcan como consecuencia de esta declaracion.

15.- El Monte de Utilidad Publica debe contemplarse como dominio
publico en base a lo establecido en el articulo 12 de la Ley 43/2003
de 21 de noviembre, de Montes, modificada por la Ley 10/2006 de
28 de abril.”

SEPTIMO.- ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE
URBANISMO DE 31.07.20009.

La Comision Territorial de Urbanismo de 31.07.2009 acordo suspen-
der la aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacioén Urbana
del municipio de Casas Altas hasta la aportacion de un Texto Refun-
dido que contemplara los condicionantes de la DIA y del resto de
informes sectoriales emitidos hasta la fecha, y a:

- La emision de informe favorable de la Conselleria de Cultura y
Deporte conforme a lo establecido en el art. 11 de la Ley 4/98 y
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

- La aportacion de un Estudio de Inundabilidad que justifique la
propuesta sobre el suelo urbanizable que el Plan General establece
y que obtenga informe favorable del Servicio de Ordenacion del
Territorio y el Litoral.

- La emision de informe favorable del Servicio de Proteccion del
Ambiente Atmosférico sobre el Estudio Acustico.

- La incorporacion en los planos de clasificacion del suelo y orde-
nacion la correcta delimitacion del Paraje Natural Municipal “Fuen-
te Bellido” declarado por Acuerdo de 13.07.07 del Consell, asi como
incluir en las normas urbanisticas las determinaciones del Plan Es-
pecial de Proteccion del citado Paraje Natural.

- La emision de informe favorable de CHJ.

OCTAVO.- DOCUMENTACION PRESENTADA CON POSTE-
RIORIDAD AL ACUERDO DE LA CTU DE 31.07.2009, ANALI-
SIS DE LA MISMA E INFORMES EMITIDOS.

a) Documentacion aportada: El 26.10.2009 el Ayuntamiento aporta
documentacion, a los efectos de subsanar el acuerdo de la CTU de
31.07.2009 consistente en:

- Informe del arquitecto director de los trabajos de elaboracion del
Plan General.

- Copia de los escritos de remision y peticion de informes a los di-
ferentes organismos.

- Estudio de Paisaje y Catalogo de Paisaje.

- Estudio de Inundabilidad.

- Documento de Ordenacion.

- Certificado de la Entidad Gestora del servicio de abastecimiento y
distribucion de agua potable, respecto a la suficiencia de recursos
hidricos.

- Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

- Estudio Acustico.

E130 de noviembre de 2009, el Ayuntamiento completa la documen-
tacion requerida, aportando:

- Plano 2.2. del Estudio de Paisaje del Plan General Modificado

- Plano 4. Del Estudio de Paisaje del Plan General Modificado

b) Informes recibidos:

- La Direccion General de Paisaje el 09.12.09, emite nuevo informe
favorable sobre el Estudio de Paisaje, condicionado a que se incor-
poren las “Normas de Integracion Paisajistica que se refieran a la
ordenacion estructural en las Normas Urbanisticas del Plan General,
asi como integrando las referentes a las Condiciones estéticas y las
Soluciones para crear un adecuado borde urbano aportadas en el
ultimo documento, en las fichas de planeamiento previstas para el
desarrollo del sector o sectores correspondientes.”

- Resolucion de la Directora General de Territorio y Paisaje, de
09.12.2009, por la que se aprueba el Estudio de Inundabilidad para
la concrecion del riesgo de inundacion en el ambito del término
municipal de Casas Altas.

- La Confederacion Hidrografica del Jucar emite informe favorable
el 25.01.2010.

c) Anadlisis de la documentaciéon: La documentacién presentada
subsana gran parte de las cuestiones planteadas, incorporando al
documento las consideraciones de los diferentes informes sectoriales,
si bien queda pendiente de subsanar lo siguiente:

- Incorporar las condiciones que se derivan de la Declaracion del
Impacto Ambiental.

- Obtener el informe favorable de la Conselleria de Cultura y De-
porte conforme a lo establecido en el art. 11 de la Ley 4/98 de Pa-
trimonio Cultural Valenciano y respecto del Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos.

- Ajustar el indice del plan al contenido de la Memoria justificativa
respecto a la Sexta Directriz que se cita en el informe técnico apor-
tado.

NOVENO.- ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE
URBANISMO DE 29.01.2010.

La Comision Territorial de Urbanismo de 29.01.2010 acordé suspen-
der la aprobacion definitiva del Plan General de Casas Altas en
tanto no se aportara un Texto Refundido que incorporara las cues-
tiones pendientes de subsanar y se emitiera informe favorable de la
Direccion General de Patrimonio Cultural Valenciano de la Conse-
lleria de Cultura y Deporte, respecto al art. 11 de la Ley de Patrimo-
nio de la Generalitat y respecto del Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos.

DECIMO.- ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE
URBANISMO DE FECHA 29.11.2010

E109.03.2010, se recibe informe desfavorable de la Directora Gene-
ral de Patrimonio Cultural Valenciano, y el expediente se informa de
nuevo en la Comision Territorial de Urbanismo de 29.11.2010 que
acordo por unanimidad, suspender la aprobacion definitiva del Plan
General de Casas Altas, hasta la emision de la resolucion favorable
de la Direccion General de Patrimonio Cultural Valenciano de la
Conselleria de Cultura y Deporte y la aportacion de un Texto Refun-
dido que contemplara las cuestiones que seguian pendientes de
subsanar.

UNDECIMO.- DOCUMENTACION APORTADA CON POSTE-
RIORIDAD A LA CTU DE 29.11.2010 E INFORMES EMITI-
DOS

En fecha 23.12.2010 el Ayuntamiento de Casas Altas presenta Texto
Refundido del documento del Plan General de Casas Altas; informe
del arquitecto director de los trabajos explicando la subsanacion de
la documentacion y certificado del acuerdo del Pleno de 14.12.2010
aprobando el Texto Refundido.

En fecha 31.03.2011 la Direccion General de Patrimonio Cultural
Valenciano emite informe patrimonial favorable a los efectos del art.
11 de la Ley 4/1998 y del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos,
condicionado a que sean subsanados ciertos aspectos relacionados
en el citado informe, referidos al Catalogo de Bienes y espacios
Protegidos.

DUODECIMO.- COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO
DE 4 DE ABRIL DE 2011

La Comision Territorial de Urbanismo de 4 de abril de 2011, por
unanimidad, acord6  APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan
General de Casas Altas, SUPEDITANDO SU PUBLICACION a la
presentacion de tres ejemplares completos del texto refundido inclu-
yendo diligencia de aprobacion municipal, en soporte papel y en
soporte informatico (texto en formato word y planos pdf y shp),
debiendo subsanarse el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
segun lo indicado en el informe favorable de fecha 31.03.2011 de la
Direccion General de Patrimonio Cultural Valenciano.
Considerando que se trataba de una mera correccion técnica de al-
cance limitado, podia delegarse su comprobacion, tal y como esta-
blece el art. 86.2 de la LUV, siendo competente el entonces Director
General de Urbanismo segun art. 9 b) del Decreto 162/2007, de 21
de septiembre, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat, vigente en
aquel momento.

DECIMOTERCERO. ACTUACIONES POSTERIORES A LA
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE 4 DE ABRIL
DE 2011.

E125 de mayo de 2011 el Ayuntamiento remite Texto Refundido con
diligencia de aprobacién municipal con el Catalogo de Bienes y
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Espacios Protegidos, con objeto de subsanar las cuestiones sefialadas
por al Comisidn territorial de Urbanismo.

Con fecha 20 de junio de 2012, el Director Territorial de Turismo,
Cultura y Deporte, emite informe a los efectos de la adecuacion a
los condicionantes del informe patrimonial emitido por la Direccion
General de Patrimonio Cultural Valenciano el 31.03.2011, segtn el
cual, se debia presentar documentacion subsanatoria respecto a los
Bienes de Relevancia Local y respecto a errores materiales o de las
modificaciones anteriores para dotar de coherencia al documento.
Con fecha 10 de agosto de 2012 y 5 de octubre de 2012, el Ayunta-
miento aporta nueva documentacion subsanatoria.

Con fecha 15 de octubre de 2012 se emite informe de la Directora
General de Patrimonio Cultural favorable a los efectos patrimonia-
les

DECIMOCUARTO. PLANEAMIENTO VIGENTE.

El instrumento de planeamiento vigente es un Proyecto de Delimi-
tacion del Suelo Urbano (PDSU), aprobado definitivamente por la
Comision Territorial de Urbanismo en fecha 5 de Octubre de 1993,
que sustituy6 al anterior PDSU de 1987.

DECIMOQUINTO.- INFORME DE LA COMISION INFORMATI-
VA DE 25 DE ENERO DE 2013

La Comision Informativa de la Comision Territorial de Urbanismo
de Valencia, en sesion celebrada el 25 de enero de 2013, por unani-
midad, emitio informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumplien-
do asi lo preceptuado en los art. 6.3 y 6.5 del Decreto 135/2011, de
30 de septiembre, del Consell, por el que se aprueba el Regla-
mento de los Organos Territoriales, de Evaluacion Ambiental
y Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO.

La tramitacién se considera correcta y la documentacion aportada
hasta la fecha se ajusta a las determinaciones de la Ley 6/1994,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, de 15 de diciembre, de la
Generalitat (en adelante LRAU) y su reglamento de desarrollo, el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valencia, aprobado
por Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano
(en adelante RPCV).

SEGUNDO.- VALORACION GLOBAL.

Analizada la documentacion presentada se considera que las deter-
minaciones contenidas en lo referente al proyecto han sido subsana-
das correctamente por el Ayuntamiento y la propuesta esta debida-
mente justificada por la Corporacion y responden al interés ptblico
local, por lo que se consideran correctas desde el punto de vista de
las exigencias de la politica urbanistica y territorial de la Generalitat
Valenciana, tal y como se recoge en el articulo 40 de la LRAU.
TERCERO.- ORGANO COMPETENTE.

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director
General de Evaluacion Ambiental y Territorial es el érgano compe-
tente para resolver sobre la aprobacion definitiva de los Planes Ge-
nerales —y de sus modificaciones — de municipios de menos de 50.000
habitantes, de conformidad con lo dispuesto en el art. 39, por remi-
sion del articulo 55.1 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanis-
tica, en relacion con el art. 8.1 del Decreto 135/2011, de 30 de sep-
tiembre, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los
Organos Territoriales, de Evaluacion Ambiental y Urbanisticos de
la Generalitat.

La comision Territorial de Urbanismo de 4 de abril de 2011, acordo
APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Casas Altas,
SUPEDITANDO SU PUBLICACION a la presentacion de tres
ejemplares completos del texto refundido en las que se subsanara
las deficiencias observadas en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos segtn lo indicado en el informe favorable de fecha
31.03.2011 de la Direccion General de Patrimonio Cultural Valen-
ciano; se consideraba que ésta se trataba de una mera correccion
técnica de alcance limitado, y podia delegarse su comprobacion, tal
y como establece el art. 86.2 de la LUV, siendo competente el Di-
rector General de Urbanismo seguin art. 9 b) del entonces vigente
Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos
de la Generalitat.

No obstante lo acordado en su momento, la propia Comision Terri-
torial puede arrogarse de nuevo las competencias conforme a lo
establecido en el parrafo primero de este fundamento juridico.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo
en sesion de 1 de febrero de 2013, por unanimidad, ACUERDA:
APROBAR DEFINITIVAMENTE el Plan General de Casas Altas.

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.

NORMAS URBANISTICAS PLAN GENERAL DE CASAS ALTAS.
CAPITULO. 0- PRELIMINAR.

Articulo 0.1.- Significado y ambito de aplicacion.

1. Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el documento li-
terario del Plan General con eficacia normativa plena -sin perjuicio
de lo dispuesto en la legislacion autonémica y estatal de aplicacion-
en cuanto a la regulacion de la actividad urbanistica en el término
municipal de Casas Altas.

Se regulan las condiciones de las obras de edificacion en lo referen-
te al uso del suelo e intensidad, a la parcela minima edificable y ti-
pologias, asi como aspectos morfologicos y estéticos de la zonifica-
cion de Nucleo Historico (NUH).

El Ayuntamiento podra -en desarrollo de lo establecido en las pre-
sentes Normas- aprobar Ordenanzas municipales de la edificacion o
de regulacion de actividades, en los términos establecidos en el ar-
ticulo 15 de la L.R.A.U. y a través del procedimiento previsto al
efecto en la legislacion del régimen local. Asi como de los aspectos
de procedimiento para la obtencion de las distintas licencias urba-
nisticas y el ejercicio de las facultades de la Administraciéon para
garantizar el deber de conservacion de los edificios en las adecuadas
condiciones de salubridad, ornato e higiene.

2. Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran en la totalidad del
término municipal de Casas Altas. Su aplicacion se efectuara con las
especificaciones establecidas en las mismas para cada una de las
distintas Zonas de Ordenacion Urbanistica establecidas en las mis-
mas.

Articulo 0.2.- Objeto del Plan.

Lo constituye la ordenacion urbanistica integral del territorio muni-
cipal con el alcance y objetivos establecidos por los arts. 12, 17y 18
de la L.R.A.U. El Plan General es el marco basico regulador del
planeamiento urbanistico que delimita, primariamente, las facultades
que integran el contenido del derecho de propiedad relativas a la
utilizacion y transformacion de terrenos y construcciones segun su
clasificacion y calificacion urbanistica.

Articulo 0.3.- Ejecutividad, vigencia y alteracion del Plan.

1. El Plan General serd inmediatamente ejecutivo a los efectos pre-
vistos en el articulo 59.1 de la L.R.A.U., y entrard plenamente en
vigor, segun lo dispuesto en el articulo 59.2 de la L.R.A.U. a los 15
dias de la fecha de publicacion del Acuerdo de aprobacion definitiva,
con transcripcion de sus Normas Urbanisticas.

Las determinaciones en ellas contenidas entraran en vigor tras su
publicacion integra en el BOP, conforme a lo previsto en el articulo
70.2 de la Ley 7/85 de 2 de abril (LBRL).

2. Su vigencia es indefinida conforme a lo dispuesto en el articulo
58.2 de la L.R.A.U. y vincula tanto a los particulares como a la
Administracion. Ello sin perjuicio de que, conforme a lo establecido
en el articulo 17.5 de la L.R.A.U., la prevision de expansion urbana
del municipio de Casas Altas se ha estimado para un horizonte a
quince afios vista; transcurrido este periodo debera efectuarse un
analisis del grado de cumplimiento de las previsiones del plan.

3. El contenido del Plan podrd alterarse, bien a través de su Revision
o bien por la Modificacién del mismo, en los términos y con las
formalidades previstas en los arts. 54 y 55 de la L.R.A.U. y confor-
me a lo establecido en el articulo 6 de las presentes Normas.
Articulo 0.4.- Determinaciones basicas del Plan.

Con independencia de la ordenacién pormenorizada que, para el
suelo urbano y algun sector del urbanizable establece el Plan Gene-
ral, el mismo contiene, también, la ordenacion urbanistica estructu-
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ral de todo el término municipal y, especialmente, la determinacion
de la red primaria de dotaciones publicas a que se refiere el articulo
17.2 dela L.R.A.U., la cual se grafia en los planos correspondientes.
La red primaria constituye la ordenacion estructurante del territorio
objeto del Plan y comprende aquellas determinaciones establecidas
en el citado articulo 17.2 que configuran el esqueleto del plan y
constituyen una vision global del territorio. En los planos correspon-
dientes se determina que elementos vertebradores de la ordenacion
estructural del territorio integran la red primaria.

Articulo 0.5.- Documentacion del Plan General.

Son documentos integrantes del Plan General en concordancia con
lo dispuesto en el capitulo II, seccion D del R.P.C.V.:

A) Documentos sin eficacia normativa.

- Memoria Informativa del Plan: recoge la informacion referente a
las condiciones geograficas, demograficas, e institucionales asi como
del estado actual de las infraestructuras redes de servicios y estado
del desarrollo urbanistico.

- Planos de informacion: reflejan a escala adecuada la topografia del
terreno, usos, aprovechamientos, vegetacion y edificaciones existen-
tes. Las infraestructuras, redes generales de servicios y bienes dema-
niales. Estado actual de los nucleos de poblacion consolidados con
su perimetro y caracteristicas de la urbanizacion y edificios existen-
tes. Asi como la clasificacion del suelo en el planeamiento vigente
con anterioridad distinguiendo su grado de ejecucion. Vendra refle-
jada la cartografia tematica publicada por la C.O.P.U.T.

3) Memoria Justificativa: que contiene las conclusiones adoptadas
sobre la informacion urbanistica recogida y la justificacion del mo-
delo territorial elegido, explicitando las determinaciones contenidas
en el resto de la documentacion que integra el Plan General. Informa
de los criterios que se han seguido para la clasificacion del suelo, del
calculo de las Areas de Reparto y el aprovechamiento tipo y de los
estandares y previsiones para la ejecucion del Plan.

Constituye el instrumento basico para la interpretacion del Plan
General en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los
conflictos que pudieran plantearse entre diversos documentos o entre
distintas determinaciones si resultaran insuficientes para ello las
disposiciones de las presentes Normas.

4) El Estudio de Impacto Ambiental. Que, con referencia a los pla-
nos correspondientes, contiene la delimitacion de las diversas Uni-
dades Ambientales y la valoracion del impacto ambiental de la or-
denacion propuesta.

B) Documentos con eficacia normativa.

1) Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y
ocupacion del territorio: Constituye el documento de criterios y
objetivos de eficacia vinculante que expresara lo dispuesto en los
articulos 6 y 7 del R.P.C.V.

2) Normas Urbanisticas. Constituyen el cuerpo regulador basico de
la ordenacion urbanistica propuesta por el Plan para el municipio de
Casas Altas, asi como las Ordenanzas generales y particulares de los
usos y la edificacion.

3) Fichas de Planeamiento y Gestion. Establece las caracteristicas
urbanisticas y el aprovechamiento medio de cada una de las unidades
de ejecucion sobre las que se desarrollaran actuaciones integradas.
4) Catalogo de bienes y espacios protegidos. Como documento
complementario las Normas Urbanisticas contienen, con referencia
al plano C la enumeracion ordenada y su identificacion de aquellos
inmuebles que, por sus especiales caracteristicas, son objeto de es-
pecifica proteccion.

5) Planos de Ordenacion Estructural. a escala 1/10.000 reflejando la
totalidad del suelo municipal, el ambito de suelo no urbanizable, el
entorno del niicleo urbano y el propio nucleo.

Expresan el modelo resultante de la ordenacion establecida articu-
lando los elementos fundamentales que lo caracterizan: determina-
cion de las distintas clases de suelo, con sefialamiento de la red
primaria o estructural de dotaciones publicas, y establecimiento de
usos globales. Asi mismo se delimita el nucleo histérico a los efectos
establecidos en el articulo 17.3 L.R.A.U.

Los planos de esta serie, sirven de referencia, dado su contenido, a
los efectos de determinar que alteraciones del Plan son de aprobacion
municipal o de aprobacion autondmica, en funcion de que afecten a
la ordenacion estructural o a la pormenorizada.

6) Planos de Ordenacion Pormenorizada. A escalas 1/2.000 y 1/1000
definen de modo pormenorizado el ambito urbano, englobando los
suelos urbanos y urbanizables.

Se sefialan en €l las alineaciones y demas parametros de la edificacion
en el suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, asi
como los elementos integrantes de la red primaria (P) y secundaria
(S) (equipamientos locales), estableciendo el régimen de edificacion
concreto y pormenorizado aplicable a dicha clase de suelo. Se deli-
mitan las areas de reparto. Incluyen, asimismo, la delimitacion de
las Unidades de Ejecucion sobre las que de desarrollaran las Actua-
ciones Integradas que el Plan prevé. Incluyen la localizacion de los
elementos catalogados

Se complementan con las Ordenanzas generales de la edificacion y
usos del suelo, contenidas en las presentes Normas. Los planos de
esta serie, como planos de ordenacion a mayor escala, prevaleceran,
en caso de duda, sobre los restantes.

Articulo 0.6.- Modificacion y Revision del Plan.

1. Se entiende por Modificacion del Plan General la alteracion de la
ordenacion pormenorizada prevista, la formulacion de nuevas solu-
ciones a la red estructural o primaria que el Plan determina o la al-
teracion singular de alguno o algunos de los elementos que lo integran
en los términos establecidos en los arts. 54 y 55 y concordantes de
la L.R.A.U. Unicamente se admitiran modificaciones de la ordena-
cion pormenorizada a propuesta de la iniciativa privada, cuando
éstas formen parte de un Programa en los términos establecidos en
el articulo 29 L.R.A.U.

2. No tendran la consideracion de modificaciones:

a) Las alteraciones que solo afecten a determinaciones no bésicas;
es decir: que no afecten a la red primaria estructural y que no supon-
gan cambios en la ordenacion pormenorizada que impliquen dismi-
nucién de suelo publico o incrementos de aprovechamiento, tratan-
dose de soluciones alternativas a la ordenacion propuesta sin pérdi-
da de coherencia.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala
planimétrica o por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno,
que no alteren en mas de un 5% las cifras establecidas por el Plan.
c) La aprobacién de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o
aclaracion interpretativa de determinados aspectos del Plan, se hallen
0 no previstas en estas Normas, en tanto no las contradigan ni des-
virtuen. Estas se tramitaran conforme a la normativa de Régimen
local.

3. La Revision del Plan Gnicamente procedera por agotamiento de
la capacidad del Plan o cuando se pretenda alterar globalmente el
modelo territorial previsto como consecuencia de circunstancias
demograficas, econdmicas o sociales que asi lo justifiquen.
CAPITULO I: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
SECCION 1. CONCEPTOS GENERALES.

Articulo 1.1.- Clasificacion del suelo.

1. El presente Plan, de conformidad con la vigente legislacion urba-
nistica, clasifica el suelo incluido en el término municipal de Casas
Altas en:

-. Suelo Urbano.

-. Suelo Urbanizable.

-. Suelo No Urbanizable.

2. Los terrenos incluidos en cada una de las clases de suelo antes
expresadas, participan de un mismo régimen normativo basico y
diferenciado a efectos del desarrollo y ejecucion del planeamiento.
3. El suelo incluido en la red primaria o estructural de dotaciones
publicas, se encuentra sujeto al mismo régimen juridico de ejecucion
que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben en cada
caso.

Articulo 1.2.- Calificacion o usos de suelo.

1. A los efectos establecidos en las presentes Normas se denomina
Zona de Ordenacion Urbanistica, en concordancia con lo dispuesto
en el articulo 78 del RZOU, a un area que presenta un tejido urba-
nistico caracteristico y diferenciado. Es en suma un conjunto de te-
rrenos que se encuentran sujetos a determinadas condiciones homo-
géneas de uso, edificacion, ejecucion y, en ciertos casos, de desarro-
llo del presente Plan.
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2. Calificaciéon o uso global: Se entiende por calificacion o uso
global la asignacion, por el Plan General, a determinados terrenos,
de usos predominantemente homogéneos.

3. Se denomina calificaciéon pormenorizada a las condiciones con-
cretas de uso y edificacion de cada parcela. La calificacion porme-
norizada expresa, también, el destino publico o privado del suelo.
4. Las calificaciones o usos globales en el &mbito urbano de Casas
Altas seran: RESIDENCIAL, TERCIARIO y DOTACIONAL.
Articulo 1.3.- Zonas de Ordenacién Urbanistica.

El territorio municipal de Casas Altas se divide en Zonas de Orde-
nacion Urbanistica conforme a lo previsto por el articulo 17.c de la
L.R.A.U. y articulo 78 del RZOU, ajustandose a algunas de las zona
tipo desarrolladas en el RZOU, cuya delimitacion grafica se refleja
tanto en los planos de ordenacion estructural como pormenorizada.
Las Zonas resultantes son las siguientes:

ZONAS EN EL AMBITO URBANO (Suelos Urbanos y Urbaniza-
bles)

Nucleo Historico (NUH)
Ampliacion de Casco (ACA)
Viviendas Adosadas (ADO)

ZONAS EN EL AMBITO NATURAL (Suelo No Urbanizable)
Dentro de este suelo se ha establecido la siguiente clasificacion:

- Suelo No Urbanizable Comun.

- Suelo No Urbanizable Protegido.

El suelo no urbanizable protegido se zonifica asi:

El suelo no urbanizable protegido se zonifica de la siguiente mane-
ra:

- Suelo No Urbanizable Proteccion Ecologica, Paraje Natural Muni-
cipal Fuente Bellido

(Suelo Forestal de Proteccion).

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola-Forestal frente al Ries-
go de Erosion.

(Suelo Forestal Comun).

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola y ganadera.

- Suelo No Urbanizable Proteccién Cauces y Riberas.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Vias pecuarias.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cultural.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Viaria.

CAPITULO II: DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.
SECCION 1. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

Articulo 2.1. Planes Parciales.

1. Son instrumentos de planeamiento que, en desarrollo del Plan
General, ordenan pormenorizadamente sectores concretos de suelo
urbanizable o bien introducen modificaciones en la ordenacion por-
menorizada establecida por el Plan General para dicha clase de
suelo.

Articulo 2.2.- Planes de Reforma Interior.

1. En suelo urbano podran formularse Planes de Reforma Interior,
de iniciativa municipal o privada y con los objetivos y finalidades
previstas en el articulo 12 d) L.R.A.U., siempre que se ajusten a los
siguientes requisitos:

a) No supondran reduccion global de las superficies destinadas a
espacios publicos o usos dotacionales (publicos o privados), sin
perjuicio de que puedan alterar la asignacion pormenorizada de usos
y voltimenes.

b) Salvo cuando se trate de pequefias operaciones dirigidas a actuar
sobre una manzana o manzanas que sean todas contiguas entre si,
deberan abarcar un sector perimetralmente definido por viario de la
red primaria.

2. Los Planes de Reforma Interior podran comportar mayores cesio-
nes obligatorias o superiores obligaciones urbanizadoras para la
propiedad respecto a las inicialmente establecidas con caracter ge-
neral en este Plan, siempre que ello obedezca a la correlativa intro-
duccién de mayores reservas de equipamientos o espacios libres o
mejoras en la obra urbanizadora. En ningtin caso podran suponer una
reserva de dispensacion respecto a las obligaciones generales esta-
blecidas para la propiedad.

3. Con motivo de la redaccion de un Plan de Reforma Interior podran
incluirse en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos algunos de
los elementos construidos o naturales que, singularmente, puedan
existir en su ambito o, incluso, establecer alguna ordenanza particu-
lar de proteccion para manzanas o calles concretas.

Articulo 2.3.- Estudios de Detalle.

- Se redactaran Estudios de Detalle en aquellas manzanas de suelo
urbano, configuradas por una regularizacion del perimetro de este,
en las que por su especial configuracion, emplazamiento o dimen-
siones no se ha considerado conveniente definir las alineaciones.
SECCION 2. CONDICIONES DE DESARROLLO EN SUELO
URBANO Y URBANIZABLE.

Articulo 2.4.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

- Dados los sistemas de ordenacion planteados en el suelo urbani-
zable, se ha ordenado pormenorizadamente aquel que dadas sus di-
mensiones y caracteristicas de enlace viario estan fuertemente con-
dicionados por lo que no son susceptibles de grandes variaciones
sobre la solucion contemplada. En los restantes se ha considerado
mas conveniente ordenarlos mediante planeamiento diferido ajusta-
do a propuestas reales de ejecucion.

2. Cumple las siguientes determinaciones:

- Estandares dotacionales: los previstos en el articulo 22 de la
LR.A.U.

- Edificabilidad: la sefialada en las Fichas de caracteristicas de cada
sector.

Articulo 2.5.- Régimen de usos autorizados en suelo urbanizable.
1. El suelo urbanizable figura encuadrado en alguna de las Zonas de
Ordenacion Urbanistica que se delimitan en las presentes Normas
(planos B y C).

2. El régimen de usos compatibles y prohibidos para el suelo urba-
nizable sera el propio de la Zona de Ordenacion Urbanistica en que
figure encuadrado.

Articulo 2.6.- Desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano.

1. El suelo urbano no precisa de desarrollo mediante instrumentos
de planeamiento complementarios para ser ejecutado y edificado, sin
perjuicio de la posibilidad de formularlos en la forma prevista en los
articulos anteriores cuando ello resulte conveniente y acorde con los
objetivos generales de este Plan.

2. El suelo urbano se gestionara mediante Actuaciones Aisladas segun
lo dispuesto en los articulos 6.5. y 6.6. de la L.R.A.U.

SECCION 3. NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA DE
LAS EDIFICACIONES Y DE LAS CONDICIONES DE LA UR-
BANIZACION

En relacion a la integracion paisajistica de las actuaciones que se
lleven a cabo, se cumpliré lo establecido en el Reglamento de Pai-
saje de la Comunidad Valenciana, en especial las normas de aplica-
cion directa y de integracion del paisaje en el medio

Articulo 2.7. Normas generales de integracion paisajistica en la
planificacion territorial y urbanistica.

a) Con caracter general, todas las actuaciones urbanisticas a desarro-
llar en el ambito municipal deberan adecuarse a la pendiente natural
del terreno, de modo que ésta se altere en el menor grado posible y
se propicie la adecuacion a la topografia del terreno, tanto del perfil
edificado como del parcelario, de la red de caminos y de las infraes-
tructuras lineales.

b) Se impedira la construccion sobre elementos dominantes o en la
cresta de las montafias, bordes de acantilados y cuspide del terreno,
salvo las obras de infraestructuras y equipamientos de utilidad pu-
blica que deban ocupar dichas localizaciones.

¢) Se incorporaran los elementos topograficos significativos como
condicionante de proyecto, tales como laderas y resaltes del relieve,
cauces naturales, muros, bancales, caminos tradicionales y otros
analogos, proponiendo las acciones de integracion necesarias para
no deteriorar la calidad paisajistica.

d) Se integrara la vegetacion y el arbolado preexistente y, en caso de
desaparicion, establecimiento de las medidas compensatorias que
permitan conservar la textura y la escala de compartimentacion
original de los terrenos.
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e) Se preservaran los hitos y elevaciones topograficas, manteniendo
su visibilidad y reforzando su presencia como referencias visuales
del territorio y su funcion como espacios de disfrute escenografico.
f) Se mantendra el paisaje agricola tradicional y caracteristico de los
espacios rurales por su contribucién a la variedad del paisaje e inte-
gracion en ¢l de las areas urbanizables previstas.

g) Se mantendra el paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, de
las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos histdricos, tipi-
cos o tradicionales, y del entorno de carreteras y caminos de caracter
pintoresco, no admitiendo la construccion de cerramientos, edifica-
ciones u otros elementos cuya situacion o dimensiones limiten el
campo visual o desfiguren sensiblemente tales perspectivas.
Articulo 2.8. Normas de aplicacion directa en medio rural.

1. No podran realizarse construcciones que presenten caracteristicas
tipologicas o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, salvo
en los asentamientos rurales que admitan dicha tipologia.

2. Se prohibe la colocacion y mantenimiento de anuncios, carteles y
vallas publicitarias, excepto los que tengan caracter institucional y
fin indicativo o informativo, con las caracteristicas que fije, en su
caso, la administracion competente o, tratandose de dominio publico,
cuente con expresa autorizacion demanial y no represente un impac-
to paisajistico.

3. Las nuevas edificaciones deberan armonizar con las construccio-
nes tradicionales y con los edificios de valor etnografico o arquitec-
tonico que existieran en su entorno inmediato. Ademas, deberan
tener todos sus paramentos exteriores y cubiertas terminadas, em-
pleando formas, materiales y colores que favorezcan una mejor in-
tegracion paisajistica, sin que ello suponga la renuncia a lenguaje
arquitectonico alguno.

Articulo 2.9. Normas en relacion con el paisaje urbano.

1. El planeamiento municipal propiciara una estructura urbana ade-
cuada para lograr la integracion de los nucleos de poblacion en el
paisaje que lo rodea, definiendo adecuadamente sus bordes urbanos,
silueta y accesos desde las principales vias de comunicacion.

2. Definira las condiciones tipologicas justificandolas en las carac-
teristicas morfoldgicas de cada nticleo. Igualmente, contendra normas
aplicables a los espacios publicos y al viario, para mantener las
principales vistas y perspectivas del nucleo urbano. Se prestara es-
pecial atencion a la inclusion de los elementos valiosos del entorno
en la escena urbana, asi como las posibilidades de visualizacion
desde los espacios construidos.

3. Contendré determinaciones que permitan el control de la escena
urbana, especialmente sobre aquellos elementos que la puedan dis-
torsionar como medianerias, retranquees, vallados, publicidad, tol-
dos, etc.

4. Para la mejor consecucion de este fin en relacion con la mas
efectiva y eficaz participacion ciudadana, la administracion podra
exigir la utilizacion de técnicas de modelizacion y previsualizacion
que permitan controlar el resultado de la accion que se proyecta.

5. Los proyectos de cualquier indole a desarrollar en el perimetro del
Ntcleo Historico Tradicional no afectaran a la silueta paisajistica del
conjunto, debiéndose justificar dicho extremo con los medios nece-
sarios entre los que se aportaran los infograficos.

CAPITULO III: EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.
SECCION 1. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 3.1. Derecho a urbanizar.

1. En suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el
derecho a urbanizar sera adquirido por los propietarios con la apro-
bacion del presente Plan General. En el suelo urbanizable cuya or-
denacion pormenorizada se difiere a la redaccion de un Plan Parcial,
sera la aprobacion de éste la que permita la adquisicion del derecho
a urbanizar.

2. Los Proyectos de Urbanizacion que se redacten para viales de
nueva construccion, deberan reservar espacio para la instalacion de
contenedores de residuos si asi lo contemplara la correspondiente
ordenanza municipal.

Articulo 3.2.- Derecho al aprovechamiento.

1. El derecho al aprovechamiento s6lo sera adquirido por los propie-
tarios de suelo mediante el previo cumplimiento de las obligaciones
de urbanizar, ceder gratuitamente terrenos y distribuir justamente su
aprovechamiento con otros propietarios.

2. No obstante, en suelo urbano, este derecho se presume adquirido
a efectos de poder obtener directamente licencia sin necesidad de
delimitar una Unidad de Ejecucion

Articulo 3.3.- Areas de reparto.

1. Para su més justa y eficaz ejecucion, el Plan delimita el Area de
Reparto que figuran grafiadas con las siglas (AR) en los planos B y
C.

2. Todo el suelo urbanizable se ha incluido en Areas de Reparto, para
ejecutar mediante Actuaciones Integradas. Cada una de las zonas de
suelo urbanizable constituye un sector y a su vez cada uno de éstos
constituye una Area de Reparto en si mismo y dispone de su corres-
pondiente ficha. Para cada Area de Reparto se ha calculado su
Aprovechamiento Tipo, conforme a lo establecido en el articulo 64
L.R.A.U. y consta, asimismo, en la correspondiente ficha.

3. En el suelo urbano, cada parcela de destino privado, en los térmi-
nos del articulo 63.2 L.R.A.U., constituye una Area de Reparto en
si misma.

99 ¢,

4. Los conceptos de “aprovechamiento objetivo”, “aprovechamiento
subjetivo”, “aprovechamiento tipo”y “excedente de aprovechamien-
to” utilizados por el presente Plan, tienen el contenido y significado
que da a los mismos la LUV.

Articulo 3.4.- Cuantia del derecho al aprovechamiento.

Se atendra a lo dispuesto en el Real Decreto Ley 5/1996

Articulo 3.5.- Delimitacion de unidades de ejecucion y modificacion
de las existentes.

1. Todo el suelo urbanizable delimitado por el Plan, ordenado por-
menorizadamente por el mismo, queda incluido en Unidades de
Ejecucién a efectos de su gestion mediante Actuaciones Integra-
das.

2. Los Programas que desarrollen dichas Actuaciones Integradas
podran modificar la delimitacion de las citadas Unidades de Ejecucion
sin que ello suponga variacién del aprovechamiento tipo previsto,
en los términos del articulo 62.2 L.R.A.U., ni de lo establecido en el
articulo anterior de las presentes Normas.

Articulo 3.6.- Urbanizacion por Actuaciones Aisladas en Suelo Ur-
bano.

El propietario de parcelas urbanas, no incluidas en unidad de ejecu-
cion, que estén pendientes de urbanizar, podrd hacer innecesario
delimitar Unidad de Ejecucion o Actuacion Aislada y obtener direc-
tamente licencia realizando las siguientes actuaciones al solicitarla:
a) Ceder directamente al Ayuntamiento los terrenos dotacionales y
viales necesarios para dotar de la condicion de solar a la parcela,
mediante documento publico al que se acompafiara plano protocoli-
zado por el fedatario que lo autorice y nota simple del Registro de
la Propiedad acreditativa de que los terrenos son verdaderamente
propiedad de quien los cede (que puede ser el mismo peticionario de
la licencia o un tercero con quien haya alcanzado acuerdo a este
fin).

b) Se comprometa en documento publico a urbanizar, simultanea-
mente a la edificacion, en base al proyecto de obras de urbanizacion
aprobado y a tener la obra de urbanizacion terminada al tiempo de
finalizar la edificacion.

¢) Se comprometa, en documento publico (escritura o acta de com-
parecencia ante el Secretario del Ayuntamiento) a no utilizar la
edificacion hasta que haya urbanizado y hayan sido recibidas las
obras por el Ayuntamiento.

d) Se comprometa a imponer los anteriores compromisos en las
transmisiones de dominio o uso del inmueble.

e) Deposite en la Intervencion Municipal de Fondos un aval banca-
rio que cubra los costes de urbanizacion. El aval serd indefinido y se
cancelara tras la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion.
f) Se haga constar en la licencia que ésta queda condicionada al
cumplimiento de esos compromisos y en ella se haga advertencia al
Notario y al Registrador de la Propiedad que, en la declaracion de
obra nueva en construcciéon que el primero autorice y el segundo
inscriba, debe dejarse constancia de que los compromisos mencio-
nados condicionan la eficacia de la licencia y la definitiva adquisicién
del derecho a edificar.

g) Efecttie la cesion de aprovechamiento que le corresponda.
Articulo 3.7. Cesiones en las Unidades de Ejecucion.
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1. En las Unidades de Ejecucion previstas por este Plan o delimitadas
de conformidad con el mismo y con sus planes de desarrollo, de
acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, el proyecto de repar-
celacion correspondiente comportara la cesion al Ayuntamiento en
pleno dominio y libre de cargas:

a) De los terrenos destinados a dotaciones publicas incluidos dentro
de la Unidad de Ejecucion.

b) De los terrenos en que se materializa el 10% del aprovechamien-
to que corresponde a la Administracion.

¢) Como alternativa a lo dispuesto en el apartado b) anterior, los
propietarios, en vez de ceder los terrenos que en él se mencionan,
podran abonar al Ayuntamiento el valor de los mismos, quedando
los ingresos por este concepto afectos a la adquisicion de patrimonio
municipal de suelo.

Articulo 3.8. Situacion de los propietarios de terrenos que queden
afectos a destino dotacional publico.

1. Los propietarios de terrenos afectos a destino dotacional publico
incluidos en Unidad de Ejecucion participaran en las correspondien-
tes operaciones de equidistribucion en igualdad de condiciones con
los demas propietarios de la unidad.

2. Los propietarios de terrenos urbanos consolidados o con dicha
clasificacion en el planeamiento anterior, de destino dotacional pu-
blico no incluidos en Unidad de Ejecucion y no comprendidos en el
parrafo anterior podran obtener un aprovechamiento subjetivo de 1
m2t./m2s. poniéndose de acuerdo con un propietario o propietarios
de terrenos edificables o de Unidades de Ejecucion para satisfacer la
diferencia de estos ultimos entre el aprovechamiento objetivo y
subjetivo que les corresponda, de modo que compensen al o a los
propietarios de terrenos urbanos dotacionales de la cesion gratuita
de su terreno al Ayuntamiento. Si no alcanzan un acuerdo de ésta
naturaleza seran expropiados por la Administracion, en cuanto exis-
ta consignacion presupuestaria para ello y siendo en tal caso su
aprovechamiento subjetivo de 1,00 m2t/m2s.

3. Los propietarios de terrenos urbanizables o urbanos no consolida-
dos o procedentes de suelo clasificado como no urbanizable por el
planeamiento anterior, de destino dotacional publico integrante de la
Red Primaria, no incluidos en Unidad de Ejecucion tendran un
aprovechamiento subjetivo de 0,50 m2t./m2s. poniéndose de acuer-
do con un propietario o propietarios de terrenos edificables o de
Unidades de Ejecucion para satisfacer la diferencia de estos ultimos
entre el aprovechamiento objetivo y subjetivo que les corresponda.
Si no alcanzan un acuerdo de ésta naturaleza seran expropiados por
la Administracion, en cuanto exista consignacion presupuestaria para
ello y siendo en tal caso su aprovechamiento subjetivo de 0,50 m2t./
m2s.

Articulo 3.9- Condicion juridica de solar.

Se entiende que una parcela retne la condicion juridica de solar
cuando cuente con los siguientes servicios de urbanizacion:

a) Acceso rodado hasta ella por via pavimentada, debiendo estar
abierta al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las
que de frente.

b) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en al menos
una a las que de frente la parcela. En cualquier caso se asegurara un
nivel minimo de luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como
minimo, de las mismas caracteristicas presentes en las zonas mas
proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mas
cercana debera disponer, asi mismo, de alumbrado publico en las
mismas condiciones que se prescriben para la propia parcela.

¢) La parcela dispondra de evacuacion de aguas residuales conecta-
do a la red de alcantarillado prevista en el correspondiente proyecto
de urbanizacion.

Como minimo se asegurara la conexion a la red de evacuacion de
aguas residuales existente de acuerdo con las normas y prescripcio-
nes oficiales.

d) La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en
cantidad suficiente para la actividad a desarrollar en la edificacion
segun los usos e intensidades permitidos. Si se trata de viviendas la
dotacion minima sera la establecida en las Normas HD-91, o norma
de rango equivalente que la sustituya.

e) Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de
distribucion de energia eléctrica, con o sin centro de transformacion,
en funcion de la normativa especifica aplicable, y con potencial
suficiente para las necesidades de la edificacion. En el caso de vi-
viendas, la potencia minima disponible por vivienda sera de 3,0 Kw.
La conexion y acometida cumplira la normativa sectorial de aplica-
cién y, en su caso, la municipal regulada mediante ordenanza, asi
como las indicaciones estipuladas en el tramite de concesion de li-
cencia para concretar sus caracteristicas técnicas.

f) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro,
distintas de las ya mencionadas, s6lo sera preceptiva, a efectos de la
consideracion de solar, cuando asi lo estipule un instrumento de
planeamiento formulado en desarrollo del presente Plan. También
podra establecerse dicho requisito, con caracter general a los demas
efectos, mediante Ordenanza Municipal.

Articulo 3.10- Urbanizacion en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable no se permitiran otras obras de urbanizacion
que las excepcionalmente autorizadas por una Declaracion de Interés
Comunitario otorgada de conformidad con lo dispuesto por la ley
10/2004 de Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana y las
obras publicas correspondientes a las infraestructuras de la estructu-
ra general y organica del territorio previstas en este Plan o autoriza-
das a tenor de lo que previene el articulo 7 de aquella Ley. Sin per-
juicio de ello, las obras de edificacion que se autoricen segun el ar-
ticulo 8.1 de la mencionada Ley deberan garantizar la depuracion de
los residuos y vertidos a los que puedan dar lugar las correspondien-
tes implantaciones.

CAPITULO IV: NORMATIVA GENERAL DE LA EDIFICACION
EN EL AMBITO URBANO

SECCION I: DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 4.1.-Introduccion.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en la presente
SECCION son, al igual que las condiciones particulares de Zona,
requisitos necesarios y condicionantes para que sea posible la edifi-
cacion de una parcela aunque no, condicion suficiente para ello, ya
que, ademas, deberan concurrir:

a) En suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente: la apro-
bacion del planeamiento parcial y la programacion de la Unidad de
Ejecucion.

b) En suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente: la progra-
macion de la Unidad de Ejecucion.

¢) En suelo urbano: que la parcela reuna o esté en condiciones de
reunir la consideracion de solar y que se respeten los edificios pro-
tegidos. En suelo urbano que deba ser objeto de estudio de detalle,
requerira con caracter previo la aprobacion del mismo.

Articulo 4.2.- Condiciones de la Edificacion.

Las construcciones de nueva planta, sustitucion, ampliacion o rees-
tructuracion, deberan cumplir, en lo tocante a parametros de la edi-
ficacion y calidad ambiental y salvo prevision en contrario en las
Ordenanzas particulares de Zona, las siguientes condiciones:

a) Condiciones de Uso, se establecen en el presente P.G.O.U. cuatro
usos globales: RESIDENCIAL, TERCIARIO, DOTACIONAL y
ACTIVIDADES PRODUCTIVAS (asimilable al industrial de indice
bajo y medio).

b) Condiciones de ordenacion, pudiéndose distinguir dos tipos: ali-
neacion de calle y edificacion aislada.

¢) Condiciones tipoldgicas (diversos modos de disponer la edifica-
cion en relacion con la parcela, basicamente manzana o bloque).

d) Condiciones de intensidad de la edificacion.

e) Condiciones de volumen y forma de la edificacion.

f) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacién y ven-
tilacion, de accesos y circulacion interior, de seguridad y salubridad,
de habitabilidad y calidad dotacional de los locales) Estas por su
caracter genérico y por no afectar a determinaciones relacionadas
con el uso, del suelo o edificabilidad, quedaran reguladas por las
Ordenanzas Municipales de la Edificacion.

SECCION 2. PARAMETROS URBANISTICOS Y DEFINICIO-
NES.

Articulo 4.3. Parametros urbanisticos relativos a la manzana y el
vial.
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Seran los definidos en los articulos del 8 al 13 del RZOU.

Articulo 4.4. Parametros urbanisticos relativos a la parcela.

Seran los definidos en los articulos del 14 al 23 del RZOU.
Articulo 4.5. Pardmetros urbanisticos relativos a la posicion de la
edificacion en la parcela.

Seran los definidos en los articulos del 24 al 31 del RZOU.
Articulo 4.6. Parametros urbanisticos relativos a la intensidad de la
edificacion.

Seran los definidos en los articulos del 32 al 41 del RZOU. Com-
plementado con las siguientes definiciones:

Articulo 4.7.- Edificabilidad asignada de modo geométrico.

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones
geométricas del Plan, aquélla sera el resultado de multiplicar la su-
perficie maxima ocupable (por la edificacion sobre rasante) por el
nimero maximo de plantas (incluida la baja) permitido por el Plan
para cada porcion de la parcela. Este modo de asignacion de edifi-
cabilidad se utiliza en el presente Plan General para las calificaciones
NUH y ACA.

2. Si como consecuencia de Estudios de Detalle, o por otra causa
prevista por el planeamiento, la edificabilidad asignada geométrica-
mente por el Plan se redistribuyera en la parcela, no contaran, a los
efectos del computo de la edificabilidad, las superficies de los cuer-
pos salientes (balcones), que puedan construirse en funcion de las
caracteristicas métricas y tipoldgicas de las fachadas resultantes de
la edificacion, atendiendo a las condiciones que se establecen en las
Ordenanzas particulares de cada Zona.

Articulo 4.8.- Edificabilidad asignada de modo aritmético.

1. La edificabilidad asignada de modo aritmético se expresa en me-
tros cuadrados de forjado de techo construibles por cada metro
cuadrado de parcela neta y su notacion abreviada es m2t/m2s. Esta
forma de definir la edificabilidad se utiliza en el presente Plan Ge-
neral para la calificacion ADO y para las parcelas de suelo urbano
objeto de estudio de detalle.

2. Los metros cuadrados de forjado de techo construibles maximos
sobre cada parcela seran el resultado de multiplicar su superficie neta
entre lindes por el coeficiente de edificabilidad asignado por el plan
a la zona de calificacion urbanistica en que se encuentre.

3. A efectos de edificabilidad computable es indiferente el uso bajo
techo, computando igual los usos terciarios, residenciales o de loca-
les técnicos o niicleos de acceso. Las escaleras computaran planta
a planta por su proyeccion horizontal.

4. A efectos de computo de edificabilidad se aplicara lo contemplado
en el articulo 35y 36 del RZOU, a efectos de computo de superficie
construida y superficie construida total.

5. El coeficiente de edificabilidad asi definido se denomina coefi-
ciente de edificabilidad neta o, simplemente, coeficiente de edifica-
bilidad cuando se refiere a parcelas clasificadas como suelo urba-
no.

6. El coeficiente de edificabilidad bruta o global se aplica sobre la
superficie total del ambito que corresponda, que incluye la totalidad
de los terrenos dentro de ese &mbito. Se utiliza exclusivamente para
definir la edificabilidad global del Suelo Urbanizable.

7. El coeficiente de edificabilidad asignado no representa un derecho
absoluto a la edificabilidad resultante, sino que queda supeditado a
las condiciones de altura maxima, separacion a lindes, escalonamien-
to de la edificacion, etc., que prevaleceran, en todo caso, sobre el
coeficiente establecido.

Articulo 4.9. Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma
de los edificios.

Seran los definidos en los articulos del 42 al 61 del RZOU.

El articulo 57 se complementara con las definiciones siguientes:
Articulo 4.10.- Clasificacion de los cuerpos volados.

1. Los cuerpos volados se clasificaran en los siguientes tipos:

a) Se entiende por balcon el cuerpo saliente totalmente abierto que
sirve a un solo vano por el que se accede, y que es prolongacion del
forjado de planta, con una longitud de vuelo no superior a 60 cm., y
una anchura total no superior a 3 metros

b) Se entiende por balconada el balcon corrido que sirve a mas de
un vano, con una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

¢) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abierto o
cerrado por uno o por los dos laterales, cuya longitud de vuelo y/o
anchura total pueden superar las medidas establecidas en los parrafos
a) y b) anteriores, hasta un maximo de 1,20 m.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en el que cada
uno de sus paramentos verticales se encuentra acristalado en no
menos de dos tercios de su superficie, con una longitud de vuelo no
superior a 90 cm.

e) Se entiende por cuerpo volado cerrado el cuerpo saliente cerrado
no incluido en los tipos anteriores.

2. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes dife-
renciados sera, como minimo, igual a la mayor de las longitudes de
vuelo y nunca inferior a 60 cm. Asimismo los cuerpos salientes se
separaran de las fincas contiguas una distancia no menor a 60 cm.
Articulo 4.11.- Construcciones bajo rasante.

1. Se denominara sétano a aquella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se sitia por debajo del plano horizontal que
contiene la rasante de la acera.

2. Se denominara semisdtano a aquella planta en la que la cara infe-
rior del forjado del techo se encuentra entre el plano horizontal que
contiene la rasante de la acera y el situado a un metro por encima de
dicho plano.

SECCION 3 CLASIFICACION DE LOS USOS.

Articulo 4.12- Contenido.

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de
las edificaciones, contenidos en estas Normas, se seguirdn los con-
ceptos, definiciones y notaciones que se exponen en la presente
Seccion. Las disposiciones reguladoras de los usos que, a continua-
cion, se establecen son de caracter vinculante pero podran ser desa-
rrollados y complementados por lo dispuesto en las Ordenanzas
municipales.

Articulo 4.13.- Uso global o dominante, permitido o compatible y
prohibido.

Los términos empleados se ajustaran a lo dispuesto en la Seccion 111,
articulos 74 a 77 del RZOU.

En funcion de su adecuacion a las distintas Zonas de Ordenacion
Urbanistica, los usos se clasifican en:

a) Uso Global o Dominante: es aquel que define el destino genérico
de cada Zona.

b) Uso Permitido o Compatible: es aquel cuya implantacion es ad-
mitida por el planeamiento al no ser considerada contradictoria con
el uso dominante en la Zona.

¢) Uso Prohibido o Incompatible: es aquel cuya implantacion no es
permitida por el planeamiento.

Articulo 4.14.- Uso Residencial

Se ajustara a lo comprendido en el articulo 75 del RZOU.

Articulo 4.15.- Uso Actividades Productivas.

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracion,
transformacion reparacion, almacenamiento y distribucion de pro-
ductos, incluso los talleres artesanales, cocheras y casa de aperos.
2. A los efectos de atribucion de usos y en las distintas zonas de
ordenacion y sus grados de compatibilidad, las presentes normas
distinguen dos grados de uso actividades productivas (industrial):
a) Uso actividades productivas-artesanales compatibles con la vi-
vienda:

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vi-
vienda, que pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar ne-
cesariamente en planta baja, y que corresponden a los grupos 319,
330,419, 420, 421, 423, 428, 435, 441, 442, 451, 452, 453, 455, del
461 al 468, 474, 475, 482, 491 al 495 y 671 al 679 del Nomenclator.
Se admiten, bajo calificacion molesta, nociva o insalubre en grados
1y 2 y bajo calificacion peligrosa en grado 1. La superficie maxima
admisible de locales afectos a la actividad industrial es de 500 m2.
b) Uso actividades productivas-indice medio, enclavado en manzana
independiente o zonas no residenciales.

Corresponde a actividades industriales que deben desarrollarse en
edificio independiente del uso residencial, aisladas o junto a otros
usos industriales o terciarios en edificios de usos mixtos. Incluye
exclusivamente los grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del Nomen-
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clator, y se admite con grado 4 en calificaciéon molesta y con grado
3 en calificacion nociva, insalubre o peligrosa.

Articulo 4.16. Uso Dotacional.

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento, educa-
cion, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora
de la calidad de vida.

Se distinguen las siguientes categorias del uso global dotacional:
zonas verdes y espacios libres, red viaria y equipamientos. Asi mis-
mo estas tres categorias se concretaran en las dotaciones pormeno-
rizadas indicadas en el articulo 5.4.d)

Articulo 4.17. Uso Terciario

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero,
Oficinas Recreativo, residencias colectivas, aparcamientos y estacio-
nes de servicio.

1. Uso Comercial: comprende las actividades destinadas al suminis-
tro de mercancias y servicios al publico.

Se admite exclusivamente el siguiente uso comercial:

Uso Comercial compatible con la vivienda:

Comprende aquellas actividades comerciales independientes corres-
pondientes a los grupos 612 al 619, 641 al 648, 651 y 653 del No-
menclator, las cuales se admiten en grados 1y 2 en cualquier califi-
cacion.

2. Uso Hotelero: comprende las actividades que, destinadas a satis-
facer alojamiento temporal, es un uso compatible con el residencial,
comprende los establecimientos, sujetos a la legislacion especifica,
tales como:

d) Hoteles, hostales y pensiones.

b) Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos privados,
campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones escolares,
y similares. (grupo 669 del Nomenclator).

3. Uso de Oficinas: locales destinados a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros, reali-
zados basicamente a partir del manejo y transmision de informacion,
bien a las empresas o a los particulares, sean éstos de caracter publi-
co o privado.

4. Uso Recreativo: comprende las actividades vinculadas con el ocio,
la vida de relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que
se realizan en edificios, locales e instalaciones tales como: salas de
cine, teatros, salas de conciertos, salas de reunion, discotecas, bares
con instalacion musical o “pubs”, salas de fiestas, salas de juegos,
instalaciones para la exhibicion lucrativa de actividades deportivas,
parques de atracciones, etc, correspondiente a los grupos 963 al 969
y 652 del Nomenclator.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en
funcion del aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

a) Si el aforo no excede de 100 personas y con grado de calificacion
162, (TR.a).

b) Si el aforo excede de 100 personas y no es superior a 300, con
grado de calificacion 1 6 2, (T.R.b).

5.- Estaciones de servicio: Sin perjuicio de lo establecido en el Re-
glamento para suministro y venta de carburantes y combustibles li-
quidos se entiende por estacion de servicio toda instalacion construi-
da al amparo de la oportuna concesion, que contenga aparatos para
el suministro de carburantes, gas-oil y lubricantes y los que puedan
existir relacionados con vehiculos de motor.

Articulo 4.18.- Usos en el medio Natural.

Quedaran regulados segun lo dispuesto en el Capitulo VI, sobre el
Suelo No Urbanizable.

Articulo 4.19.- Usos Permitidos.

Las zonas donde el uso dominante sea el residencial con predominio
de vivienda permanente o no, donde se permite la existencia de
edificios y locales de ensefanza, religiosos, civicos, culturales, co-
merciales, oficinas, deportivos, de esparcimiento y recreo; El uso de
otras actividades diferentes a las enunciadas (instalaciones, estable-
cimientos, industrias, almacenes, etc..) se reducira a aquellas que
sean compatibles con la funcion de residencia por no producir inco-
modidades, no alterar las condiciones normales de salubridad e hi-
giene del medio ambiente, no ocasionar dafios a la riqueza publica
o privada, no implicar riesgos graves para las personas o los bienes

y no alterar el equilibrio de la estructura o infraestructura urbana
del casco.

Sin perjuicio de la aplicacion del Reglamento de Actividades Mo-
lestas, Insalubres, Nocivas y peligrosas, aprobado por decreto
2414/1961 de 30 de Noviembre, todas las actividades no residencia-
les que se desarrollen dentro del Casco urbano, estaran sometidas a
las siguientes limitaciones:

1.- El nivel sonoro maximo medido en la escala A del sonémetro a
la distancia de 10 m. de sus limites o en cualquier punto de las pie-
zas habitables de la vivienda mas proéxima, no sobrepasara los deci-
belios que se indican a continuacion:

de8a22h de22a8h
VIVIENDAS 55 45
COMERCIOS 60 50
ALMACENES E INDUSTRIAS 65 50

En el interior de locales de trabajo los niveles sonoros permitidos,
se regiran por la Ordenanza de Seguridad e Higiene en el trabajo.
2.- No produzcan vibraciones molestas, ni humos ni malos olores.
3.- Potencia maxima instalada de 30 C.Vy 0.1 C.V. /m2.
SECCION 4. CONDICIONES DE PARCELA.

Articulo 4.20.- Definicion de parcela urbana.

Sera la contemplada en el articulo 14 del RZOU

Estas suponen porciones de suelo susceptibles de aprovechamiento
urbanistico con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion
y de la edificacion, de servir de referencia a la intensidad de la edi-
ficacién y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Articulo 4.21.- Vinculacion entre edificacion y parcela.

1. Sélo procedera la segregacion de fincas o parcelas en las que
existiera edificacion consolidada, cuando restara aprovechamiento
bastante y sin consumir, para radicarlo en la porcion segregada;
pudiendo ésta, por si sola o por simultdnea agregacion a colindantes,
permitir la configuracion, al menos de parcela minima.

Articulo 4.22.- Segregacion y agregacion de parcelas.

1. Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion con-
traria a lo establecido en el presente Plan y en sus instrumentos de
desarrollo.

2. Los notarios y registradores de la propiedad exigiran, para auto-
rizar e inscribir respectivamente, escrituras de division de terrenos,
que se acredite el otorgamiento de licencia de parcelacion, que los
primeros deberan testimoniar en el documento, conforme al Articu-
10259.3 de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992).

3. Se considerara innecesaria la licencia de parcelacion para las
segregaciones de fincas que se produjesen en los siguientes supues-
tos:

a) Cuando se segregue de una parcela edificable la porcion de la
parcela originaria destinada a viales

0 equipamientos publicos.

b) Cuando se segregue de una parcela calificada de uso y dominio
publico una parte de la misma, a fin de llevar a cabo operaciones de
equidistribucion de beneficios y cargas.

¢) Cuando se opere una segregacion para separar de una finca clasi-
ficada como suelo urbano la parte de la misma clasificada como
suelo urbanizable o no urbanizable.

d) Cuando se segregue de una finca incluida parcialmente en una
Unidad de Ejecucion, la parte externa a dicha Unidad de Ejecu-
cion.

4. En ningln caso, se consideraran edificables los lotes resultantes
de una parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado lugar a
parcelas inferiores a la minima.

5. No obstante, podra concederse licencia de edificacion para parce-
la cuyas dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias
de consolidacion del entorno no permitieran su agregacion a parcelas
colindantes.

6. La parcela minima edificable se define en el presente Plan en
funcion de alguno o algunos de los siguientes parametros: superficie,
frente, forma y relacion de sus lindes respecto a colindantes.
Articulo 4.23.- Agregacion obligatoria de parcelas.
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1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aquellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea precisa
para permitir que éstas tenga linde frontal, no seran edificables en
tanto no se produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta
condicion se exigira ponderando las circunstancias de consolidacion
de la manzana.

3. No seran edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran
inedificables por si mismas o sin posible agregacion con tercera no
consolidada. Si las parcelas colindantes inedificables fuesen propie-
dad municipal se estara a lo dispuesto en la legislacion de Régimen
Local sobre venta o permuta a colindantes.

SECCION 5. SISTEMAS DE ORDENACION URBANISTICA.
Articulo 4.24.- Sistemas de ordenacion.

Los sistemas de ordenacion son los diferentes modos de regular las
edificaciones en funcion de los parametros urbanisticos definidos.
Articulo 4.25.- Clases.

Se distinguen dos sistemas de ordenacion:

- alineacion de calle.

- edificacion aislada.

Cada uno de ellos se correspondera con las definiciones contenidas
en los articulos 64 y 65 del RZOU.

CAPITULO V: NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE
ORDENACION.

SECCION. 1. Zonas de Ordenacién Urbanistica.

Sera de aplicacion todo lo dispuesto en los articulos del 78 al 81 del
RZOU.

Articulo 5.1.-Objeto.

1. La division del territorio municipal en Zonas de Ordenacion Ur-
banistica tiene por objeto diferenciar areas que presentan o deban
constituir un tejido urbano caracteristico y diferenciado, Constitu-
yendo el ambito de aplicacion de una determinada normativa urba-
nistica.

2. El régimen urbanistico asi definido se entendera sin perjuicio de
legislaciones sectoriales de aplicacion.

3. En cada zona de ordenacion el texto articulado regulara:
Definicion, y ambito.

Configuracion de la zona:

Sistema de Ordenacion.

Tipologia edificatoria.

Usos: Global, compatible e incompatibles.

Parametros Urbanisticos.

Condiciones de parcela.

Posicion de la edificacion.

Intensidades.

Volumen y forma de los edificios.

Condiciones estéticas.

Dotacién de aparcamientos.

Articulo 5.2.- Generalidades.

1. Las zonas de ordenacion son independientes de las clases de
suelo. En tanto que las primeras constituyen ambitos homogéneos
sobre los que se regula las condiciones fisicas en que debe producir-
se la evolucion de la ciudad y su territorio, las segundas son ambitos
de naturaleza juridica en los que implicitamente se atribuye a los
propietarios y a la administracién un conjunto de derechos y deberes
y unas pautas a las que deben sujetarse para su consecucion

2. Las Zonas de Ordenacion en el ambito urbano afectan a terrenos
en los que se proyectan intervenciones de naturaleza urbana, con
independencia de que su clasificacion sea la de Suelo Urbano o
Urbanizable.

3. Las Zonas de Ordenacion en el ambito natural se dotan de normas
que permiten la ordenacion del Suelo No Urbanizable exigida por el
art. 17.D de la L.R.A.U., con arreglo a los criterios del articulol de
la LSNU. Estas vendran reguladas en la SECCION referente al
suelo No Urbanizable.

4. La Zona de Ordenacion de Red Primaria recoge el marcado ca-
racter de elemento estructurador de la realidad fisica territorial que
subyace en la configuracion que le otorga el articulol17.J de la
LR.A.U.

Articulo 5.3.- Zonas de Ordenacion Urbanistica.

El territorio municipal de Casas Altas se divide en las siguientes
Zonas de Ordenacion Urbanistica conforme a lo previsto por el ar-
ticulo 17.c de la L.R.A.U. y ajustandose a alguna de las zonas tipo
contempladas en el RZOU, cuya delimitacion grafica se sefiala en el
Plano B del Plan.

ZONAS EN EL AMBITO URBANO (Suelos Urbanos y Urbaniza-
bles)

Nucleo Historico (NUH)
Ampliacion de Casco (ACA)
Viviendas Adosadas (ADO)

ZONAS EN EL AMBITO NO URBANIZABLE
- Suelo No Urbanizable Comun.
- Suelo No Urbanizable Protegido.

El suelo no urbanizable protegido se zonifica de la siguiente mane-
ra:

- Suelo No Urbanizable Proteccion Ecologica, Paraje Natural Muni-
cipal Fuente Bellido.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola-Forestal frente al Ries-
go de Erosion.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola y ganadera.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cauces y Riberas.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Vias pecuarias.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cultural.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Viaria.

Articulo 5.4.- Usos Globales en las zonas de ordenacion urbanisti-
ca.

Se consideran los usos globales siguiente:

a) Residencial. Constituido por los terrenos que conforman el nicleo
urbano y ampliaciones. Comprendiendo las zonificaciones siguien-
tes:

Nucleo Historico (NUH)
Ampliacion de Casco (ACA)
Viviendas Adosadas (ADO)

b) Dotacional. Que comprende el conjunto de espacios dispersos
destinados a la implantacion de equipamientos de caracter ptblico y
colectivo, incluyendo los ya ocupados por instalaciones existentes.
Se distinguen los siguientes:

Zonas verdes (y Espacios Libres) en alguna de las categorias siguientes:

- Area de juego (AL)
- Jardines JL)
Red viaria:

- Viario de transito (RV)
Equipamientos:

- Educativo-cultural (ED)
- Deportivo-recreativo (RD)
- Asistencial (TD)
- Infraestructura servicio urbano (ID)
- Administrativo Institucional (AD)

SECCION 2: ZONA DE NUCLEO HISTORICO (NUH).

Articulo 5.5.- Definicion, ambito.

1. La Zona de Centro Historico esta constituida por el area expresa-
mente delimitada en los planos B y C, en el de ordenacion estructu-
ral por una trama grafica superficial y en el de ordenacion pormeno-
rizada por una delimitacion lineal y rotulado con las siglas (NUH).
2. Abarca el area que ha servido de origen a la formacion del nucleo
urbano de Casas Altas que, se sefiala en los planos de informacion
como nucleo original y primer desarrollo, y conserva una tipologia
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de vivienda tradicional y un trazado de incuestionable valor histori-
co.

3. En ¢l se establecen normas que pretenden fundamentalmente la
conservacion tanto de la trama urbana y las tipologias de la edifica-
cidén como de los elementos morfoldgicos constructivos y ornamen-
tales tradicionales. Estas normas se recogen en la presente ordenan-
za de zona.

4. Dentro de la zona NUH, se encuentra el subambito, Nucleo His-
torico Tradicional con el reconocimiento de Bien de Relevancia
Local, delimitado en los planos B y C y mediante una trama super-
ficial en el plano A, todos ellos del presente documento, y rotulado
con las siglas NUHT-BRL. Las edificaciones que presentan técnicas
constructivas tradicionales dentro de éste subambito, cuentan con
nivel de proteccion ambiental, tal y como se establece en la corres-
pondiente ficha de éste catalogo. Por tanto, en cualquier intervencion
en las mismas sera de aplicacion lo establecido en el articulo 7 de la
“Normativa general” de éste Catalogo, asi como las medidas de
restauracion establecidas en el apartado, de la memoria justificativa
del presente, con éste nombre y en ése supuesto tendran caracter
normativo.

Articulo 5.6.- Configuracion de la zona.

La zona de nucleo histdrico se configura por la integracion del sis-
tema de ordenacion por alineacion de calle, la tipologia edificadora
de manzana compacta y el uso global residencial.

Articulo 5.7.- Usos pormenorizados.

a) Uso global-dominante: Residencial unitario, que podra desarro-
llarse en cualquier planta.

b) Usos compatibles: Terciarios: Comercial compatible con la vi-
vienda, uso hotelero, uso oficinas, recreativo TRa y TRb, dotacional
en todas sus categorias, e industrial-artesanal compatible con vivien-
da.

¢) Usos incompatibles: los restantes.

PARAMETROS URBANISTICOS:

Articulo 5.8.- Condiciones de la parcela.

5. Superficie: La superficie minima de una parcela para ser edifica-
ble serd de 60 m2.

b) Fachada: el frente de una parcela para ser edificable tendran como
minimo 6 metros de longitud. No se permitiran agregaciones o se-
gregaciones que den origen a parcelas cuyas dimensiones no se en-
cuentren entre tales limites. Quedaran excluidas aquellas parcelas
que procediendo de derribo y limitando en ambos lindes con media-
neras consolidadas, no cumplan con el ancho minimo de frente de
parcela.

7. Forma de la parcela: sera tal que pueda inscribirse en ella un
circulo de 5 m. de diametro,

8. Los lindes laterales, en aquellas medianeras no existentes, debe-
ran formar un angulo igual o superior a 60 grados sexagesimales con
el frente de la misma.

9. Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parcelas
incluidas en el sub-ambito NUHT-BRL, donde no se permitiran
parcelaciones ni agrupaciones de inmuebles salvo que contribuyan
a la mejor conservacion del nucleo, y aquellas que sin cumplirlas,
limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuen-
tren en fuera de ordenacion, exigiéndose un frente minimo de facha-
da de 3 metros

Articulo 5.9.- Posicion de la edificacion.

La alineacion de la edificacion se ajustara a las alineaciones de vial
definidas en el Plano C. En el NUHT-BRL, no cabran excepciones
a esta determinacion.. La edificacion no podra retranquearse de la
alineacion de vial. De manera excepcional se permitira, en la Av. de
la Diputacion, retranqueos de la edificacion con una profundidad
maxima de 1,5 m. manteniendo las caracteristicas de actuaciones
similares en el frente de calle que ocupe.

En algunos casos excepcionales, debido a la propia idiosincrasia del
pueblo y al caracter “aproximado” de la cartografia, previo informe
del arquitecto municipal, se podrd acordar por la Corporaciéon de
comun acuerdo con los titulares del solar, ajustes de alineaciones
frontales para regularizacion o ensanchamiento de la calle, de 0,40
m, en una longitud no mayor al 50% del frente del solar.

Articulo 5.10.- Condiciones de intensidad de la edificacion.

5.10.1. Ocupacion.

La superficie ocupada podra ser la totalidad de la parcela, sin perjui-
cio del cumplimiento de las normas de habitabilidad y diseflo, asi
como de la legislacion general referente a derechos de terceros.
5.10.2. Aprovechamiento.

Queda asignado de modo geométrico segin se determina en el arti-
culo 4.7

Articulo 5.11. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
5.11.1. Niimero méaximo de plantas.

El establecido en el Plano C.

Tolerancia de plantas: Se admitira la construccion de edificios de dos
plantas (PB+I), debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas
por la actuacion..

5.11.2. Altura maxima reguladora.

* En el caso de I altura su cornisa no superara los 4 metros.

En el caso de II alturas su cornisa no podra superar los 7 metros
En el caso de III alturas su cornisa no podra superar los 10 metros.
¢ En el caso de solar a dos calles con desnivel, las condiciones de
altura maxima y niimero de plantas, sefialadas en el presente articu-
lo (Art. 5.11), se deberan de respetar en cada fachada. En cualquier
caso todo volumen construido por encima de la altura reguladora
maxima debera quedar incluido dentro del plano trazado desde el
alero con una inclinacion de 45° sobre un plano horizontal.

» Aprovechamiento bajo cubierta:

Se admite aprovechamiento bajo cubierta inclinada, con un frente de
fachada maximo de 1 m. sobre el forjado inferior, cumpliéndose la
altura reguladora. Se permitiran huecos en éste frente de fachada
aunque quedan limitados a la tipologia de la zona que son rectangu-
lares con una proporcion de anchura como minima el doble que de
altura. La cumbrera no podra situarse a mas de 2,50 m sobre la al-
tura reguladora.

Por encima de la altura reguladora:

Se admitira también la existencia de aticos, con un retranqueo res-
pecto de la alineacion de fachada de 3 m. quedando todo el volumen
edificado dentro del plano trazado desde el alero con una inclinacion
de 45° sobre un plano horizontal. En el frente de fachada se debera
realizar un antepecho de cubierta inclinada de teja con una proyeccion
minima en planta de 1,5 m. siendo el remate en el frente de fachada
con cornisas o aleros.

5.11.3. Construcciones por encima de la altura de cornisa.

No se permiten aticos, quedando prohibidas las cubiertas planas.
Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse
amas de 2,50 m. sobre la altura reguladora. No permitiéndose ningiin
tipo de construccion por encima del plano trazado desde el alero con
una inclinacion de 45° sobre un plano horizontal. Los faldones se
realizaran en planos de pendiente comprendida entre el 20% y
40%.

En caso de solar a dos calles con desnivel, en cuanto a construccio-
nes por encima de la altura de cornisa, se deberan respetar en cada
fachada las condiciones del presente articulo (Art. 5.11); En cualquier
caso todo volumen construido por encima de la altura reguladora
maxima debera quedar incluido bajo un plano que forme 45°, hacia
el interior de la parcela, con la linea de cornisa.

5.11.4. Construcciones bajo rasante.

Se permitira la construccion de sétanos y semisotanos, cumpliéndo-
se en todo caso las disposiciones que marquen las Normas HD-91,
o norma de rango equivalente que la sustituya. A efectos de nimero
de plantas no se consideraran como tales.

Su existencia no podrd manifestarse en fachada.

5.11.5. Planta baja.

La cara inferior del forjado de planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 2,75 metros sobre la cota de referencia en
el caso de que se destine a uso residencial; En el caso de que su uso
sea comercial no podré situarse a menos de 3 metros.

5.11.6. Cuerpos y elementos salientes.

Los tinicos cuerpos volados y salientes del plano de fachada que se
permiten son:

1.- Balcones de forja totalmente calados, sobre peanas de canto in-
ferior a 15 cm. En el caso de que se vuele el forjado para soporte del
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balcén, el canto del forjado se deberd reducir al 60% en su sec-
cion.

El vuelo maximo de estos balcones sera:

Calles de ancho < 4 metros
Calles de ancho > 4 metros
Estos balcones se separaran como minimo 0,60m de las mediane-
ras.

La altura libre minima sobre la acera o cota de referencia en su de-
fecto sera de 3,50 m.

2.- Miradores de madera como recuperacion de la tipologia autdcto-
na; entendiéndose como tal el cuerpo saliente exento en el que cada
uno de sus paramentos verticales se encuentra abierto (sin acristalar),
y que presenta un elemento de cubierta de teja propio, caracterizan-
dose por el uso casi exclusivo de la madera como material(estructura,
barandilla, pasamanos...)

El vuelo maximo de estos miradores sera:

Calles de ancho < 4 metros
Calles de ancho > 4 metros
Estos miradores se separaran como minimo 0,60m de las mediane-
ras.

La altura libre minima sobre la acera o cota de referencia en su de-
fecto sera de 3,50 m.

3.- Aleros y cornisas: se conformaran con entramado de ladrillo
visto o a base de cornisas molduradas; En ambos casos se adoptaran
soluciones constructivas, materiales y disefios semejantes a los dis-
tintos tipos existentes en la zona. Cuando se vuele el forjado para
conformar la cornisa debera reducirse la seccion para construir una
cornisa moldurada. En su conjunto el vuelo maximo permitido sera
de 0,50m.

4.- Entrantes recayentes a via publica:

Solar en NUHT-BRL........c..cceeueneeee no permitido
Solar con fachada a una calle............ no permitido
Solar con fachada a dos calles.......... se permitira en una de las dos.

Debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la actua-
cion.

5.- Vuelos sobre la acequia: en las alineaciones recayentes sobre el
limite urbano donde linde con la acequia, como excepcion se permi-
ten miradores y cuerpos volados con las caracteristicas indicadas en
el presente articulo, con un vuelo max. de 0.50 m, siempre que dicho
vuelo no sobrepasa el eje de la acequia.

Articulo 5.12- Condiciones estéticas.

a) Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la
tipologia del area, edificacion entre medianeras, cubierta inclinada y
remate de cornisa.

b). La composicion de fachada debera partir de la consideracion de
las tipologias, texturas, proporciones de vanos, colores y ornamentos
tradicionales, de forma que todas las edificaciones que se construyan
en el nicleo histérico no desentonen con el ambiente general.

Las tonalidades de los acabados de las fachadas estaran dentro de la
gama de colores predominante en la zona, estando comprendidas
entre el blanco y los ocres. La mamposteria se realizard con piedra
del lugar o similar, quedando prohibida la utilizacién de piedras de
tonalidades oscuras o disonantes con el entorno (por ejemplo piza-
rras ).

En ningln caso se permitiran fachadas de ladrillo o bloque sin enlu-
cir. No se permitiran asimismo fachadas de ladrillo visto, admitién-
dose determinadas composiciones de fachada realizadas con ladrillo
manual o artesano excepto en el NUHT-BRL.. Se prohibe la utiliza-
cion en fachadas de aplacados realizados con materiales no acordes
con el entorno (terrazos, azulejos, etc.), o bien fachadas pintadas de
colores que no sean los tradicionales del pueblo.

En las actuaciones sujetas a licencia municipal, se exigira del peti-
cionario de licencia que aporte los planos de alzado tales que englo-
ben la/s fachada/s del futuro edificio asi como alzados de los edificios
colindantes con el suficiente grado de detalle, a escala minima 1/100,
con definicion de materiales. La justificacion de la solucién adopta-
da debera ir incorporada a la memoria del proyecto para su aproba-
cién por la corporacion.

¢) Cubiertas.-

Las cubiertas seran inclinadas, con faldones de pendiente compren-
dida entre el 20 y el 40%, se prohibe la construccion de cubiertas
planas.

El material de cobertura serd teja arabe o mixta de tonalidades acor-
des con el entorno en toda su superficie, quedando prohibido el uso
de cualquier otro material.

El remate de las edificaciones sera siempre con cornisas o aleros.
d) Las carpinterias exteriores seran de madera, aluminio lacado o
PVC siempre con perfileria de dimensiones y tonalidad en su cara
perceptible desde el exterior, similar a la tradicional, no pudiéndose
utilizar el aluminio anodizado colores natural, oro o bronce y el
acero galvanizado incoloro.

e) Los antepechos de balcones seran exclusivamente de cerrajeria,
totalmente calados con elementos de forja. Al igual que los enrejados
de ventanas.

f) En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edifica-
cion seran las propias del edificio existente, con eliminacion de
elementos impropios. Se debera aportar junto a la solicitud de licen-
cia documentacion fotografica de la fachada en su estado actual.

g) En la zona marcada como NUH encontramos algunas escaleras
de acceso a las edificaciones; unica y exclusivamente se permitiran
aquellas existentes antes de la entrada en vigor del presente Plan;
sobre estas escaleras se permitiran obras de reparaciéon y manteni-
miento hasta el momento en el que se produzca el derribo de la
edificacion a la que da servicio, obligando al derribo simultaneo de
la escalera.

Articulo 5.13.- Condiciones Higiénicas de la vivienda.

Se cumpliran en todos los casos las disposiciones que marquen las
normas HD-91, o norma de rango equivalente que la sustituya, salvo
determinaciones contenidas en estas Normas.

Articulo 5.14.- Dotacién de aparcamientos.

No sera exigible en esta zona reserva de aparcamiento.

Articulo 5.15.- Edificios catalogados,espacios publicos y estudios
documentales.

- Actuaciones en edificios catalogados

Ambito de aplicacion: Aquellos resefiados en el catalogo e indicados
con la trama correspondiente en el plano del Inventario de Bienes
Inmuebles.

Las normas de aplicacion sobre los BC, BIC y BRL se contienen en
el anexo II de las presentes Normas Urbanisticas y en el Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Casas Altas.

En los edificios catalogados, solo se pueden realizar actuaciones de
rehabilitacion y conservacion quedando por ello al margen de la
declaracion administrativa de ruina.

Sélo se podran realizar y desarrollar en la medida de lo posible, las
MEDIDAS DE RESTAURACION indicadas en el catalogo de Bie-
nes y Espacios Protegidos previa aprobaciéon municipal.

Las obras de demolicion y derribo sobre estos edificios supondran
que el terreno subyacente quede calificado como Dotacional Publi-
co.

Aquellos edificios que a la entrada en vigor de las presentes Normas
Urbanisticas, se encontraran en situacion técnica de ruina, podran
ser objeto de rehabilitacion, con demolicion para recuperacion del
estado original, precisandose disponer de la licencia de edificacion
con caracter previo a la demolicion.

- Actuaciones en espacios publicos

El mejor tratamiento para los espacios publicos de la comarca con-
siste en respetar su configuracion y caracter tradicional, que se basa
en los pavimentos empedrados de piedra, la presencia de vegetacion
en formas diversas, la eliminacion de carteleria y propaganda y el
soterramiento de las instalaciones

Se deberan respetar las eras existentes cuya funcion es la de confor-
marse en plazas al servicio de los pajares. Se deberan despejar de
elementos inservibles o recuperar la maquinaria que posea cierto
valor etnoldgico para su exposicion en ellas o en otro espacio que
sea considerado al efecto.

Se deberan conservar los muros de mamposteria que bordean el
suelo urbano que construidos con piedra en seco permiten contener
el terreno y filtrar a un tiempo el agua excedente, por lo que en su
recuperacion queda prohibido el uso de mortero de cualquier tipo.
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Se emplearan las mismas piedras de la parte del muro conservada o
si se deben afiadir deberan ser lo mas similares posible.

b.1) Pavimentacion

La pavimentacion de las calles sera preferentemente en hormigon
conformado con aridos del lugar propiciando las tonalidades mas
usuales y tradicionales.

Este pavimento debera disponer de juntas para facilitar las instala-
ciones subterraneas y evitar el parcheado del mismo.

b.2) Instalaciones

Todas las instalaciones deberan realizarse subterraneas en las nuevas
actuaciones de urbanizacion o renovacion urbana.

Queda expresamente prohibido el tendido de redes aéreas o adosadas
a las fachadas.

Las antenas de telecomunicacion y dispositivos similares se situaran
en lugares que no perjudiquen la imagen urbana o de parte del niicleo
histdrico.

b.3.) Ajardinamiento y arbolado

Se utilizaran especies autoctonas, entre las que se podran incluir
aquellas usadas ampliamente en la vega del Turia como frutales u
ornamentales de procedencia original aloctona.

Se deberan ubicar de forma que ni las raices ni la humedad del te-
rreno pueda afectar a los edificios.

b.4.) Mobiliario Urbano

Se debera establecer criterios de homogeneidad en el disefio y ade-
cuacion al entorno.

Los materiales deberan adecuarse a los mas representados en la ar-
quitectura de la zona como son el hierro, la piedra y la madera, con
los tonos caracteristicos del municipio.

b.5.) Senalizacion

No se anclaran directamente a bienes de interés patrimonial.

Se deberan utilizar tonos que armonicen con los bienes de interés
patrimonial y en general con el ambiente en el que se insertan. Se
debera aprobar un modelo homogéneo de sefializacion para el nucleo
urbano.

b.6.) Alumbrado

Las instalaciones deberan armonizar con los valores y estética y
tonalidades de la zona y especialmente con los elementos patrimo-
niales.

C) Estudios documentales

En el ambito del NHUT sera obligatorio para cualquier intervencion,
tanto en edificios como espacios libres y viales, la presentacion de
un estudio documental de caracter historico artistico, urbano y ar-
quitecténico con apoyo grafico, que permita el andlisis comparativo
entre la situacion historica de partida y la propuesta.

SECCION 3 ZONA DE AMPLIACION DE CASCO (ACA).
Articulo 5.16.- Definicion, ambito.

1. La Zona de Ampliacion de Casco esta constituida por el area
expresamente delimitada en los planos B y C, en el de ordenacion
estructural por una trama grafica superficial y en el de ordenacion
pormenorizada por una delimitacion lineal y rotulado con las siglas
(ACA).

2. Abarca el area de expansion indicada en los planos de informacion
a partir del nucleo original y primer desarrollo. Conserva asi mismo
una tipologia de vivienda tradicional y un trazado de cierto interés.
3. En él se establecen normas que pretenden fundamentalmente la
conservacion tanto de la trama urbana y las tipologias de la edifica-
cion como de los elementos morfologicos constructivos y ornamen-
tales tradicionales. Estas normas se recogen en la presente ordenan-
za de zona.

Articulo 5.17.- Configuracion de la zona.

La zona de ampliacion de casco se configura por la integracion del
sistema de ordenacion por alineacion de calle, la tipologia edifica-
dora de manzana compacta y el uso global residencial.

Articulo 5.18.- Usos pormenorizados.

a) Uso global-dominante: Residencial unitario, que podra desarro-
llarse en cualquier planta.

b) Usos compatibles: Terciarios: Comercial compatible con la vi-
vienda, uso hotelero, uso oficinas, recreativo TRa y TRb, dotacional

en todas sus categorias, y actividades productivas industrial-artesanal
compatible con vivienda.

c) Usos incompatibles: Los restantes.

PARAMETROS URBANISTICOS:

Articulo 5.19.- Condiciones de la parcela.

a) Superficie: La superficie minima de una parcela para ser edificable
sera de 100 m2.

b) Fachada: el frente de una parcela para ser edificable tendran como
minimo 6 metros de longitud. No se permitiran agregaciones o se-
gregaciones que den origen a parcelas cuyas dimensiones no se en-
cuentren entre tales limites. Quedaran excluidas aquellas parcelas
que procediendo de derribo y limitando en ambos lindes con media-
neras consolidadas, no cumplan con el ancho minimo de frente de
parcela.

10. Forma de la parcela: sera tal que pueda inscribirse en ella un
circulo de 5 m. de didmetro,

11. Los lindes laterales, en aquellas medianeras no existentes, de-
beran formar un angulo igual o superior a 60 grados sexagesimales
con el frente de la misma.

12. Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas parce-
las, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edifi-
caciones que no se encuentren en fuera de ordenacion, exigiéndose
un frente minimo de fachada de 3 metros.

Articulo 5.20.- Posicion de la edificacion.

La alineacion de la edificacion se ajustara a las alineaciones de vial
definidas en el Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la
alineacion de vial.

En algunos casos excepcionales, debido a la propia idiosincrasia del
pueblo y al caracter “aproximado” de la cartografia, previo informe
del arquitecto municipal, se podra acordar por la Corporacion de
comun acuerdo con los titulares del solar, ajustes de alineaciones
frontales para regularizacion o ensanchamiento de la calle, de +0,40
m.

Asi mismo en determinadas manzanas en zonas no consolidadas por
la edificacion, donde no se produzca una continuidad de la alineacion
del solar con las edificaciones o solares colindantes, la Corporacion
de comun acuerdo con los titulares del solar, podra aprobar ajustes
de alineaciones frontales, reflejados en un acta debidamente diligen-
ciada, que supongan exclusivamente retiros respecto de la alineacion
fijada en el plano C.

Articulo 5.21.- Condiciones de intensidad de la edificacion.

5.21.1. Ocupacion.

La superficie ocupada podra ser la totalidad de la parcela, sin perjui-
cio del cumplimiento de las normas de habitabilidad y disefio, asi
como de la legislacion general referente a derechos de terceros.
5.21.2. Aprovechamiento.

Queda asignado de modo geométrico segin se determina en el arti-
culo 4.7

Articulo 5.22. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
5.22.1. Numero maximo de plantas.

Tres plantas, mas aprovechamiento bajo cubierta.

Tolerancia de plantas: Se admitird la construccion de edificios de una
planta, debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la
actuacion.

5.22.2. Altura méaxima reguladora.

11. El nimero maximo de plantas sera de tres, mas aprovechamien-
to bajo cubierta, con una altura reguladora de 10 metros sobre cota
de referencia.

En el caso de solar a dos calles con desnivel, las condiciones de
altura maxima y niimero de plantas, sefialadas en el presente articu-
lo (Art. 5.11), se deberan de respetar en cada fachada. En cualquier
caso todo volumen construido por encima de la altura reguladora
maxima deberd quedar incluido dentro del plano trazado desde el
alero con una inclinacion de 45° sobre un plano horizontal.

12. Aprovechamiento bajo cubierta:

Se admite aprovechamiento bajo cubierta inclinada, con un frente de
fachada méximo de 1,5 m. sobre el forjado inferior, cumpliéndose
la altura reguladora. Se admitira que este espacio ventile e ilumine
mediante huecos en el plano vertical del frente de fachada. La cum-
brera no podra situarse a mas de 2,50 m sobre la altura reguladora.
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13. Por encima de la altura reguladora:

Se admitird también la existencia de aticos, con un retranqueo res-
pecto de la alineacion de fachada de 3 m. quedando todo el volumen
edificado dentro del plano trazado desde el alero con una inclinacion
de 45° sobre un plano horizontal. En el frente de fachada se debera
realizar un antepecho de cubierta inclinada de teja con una proyeccion
minima en planta de 1,5 m. siendo el remate en el frente de fachada
con cornisas o aleros.

5.22.3. Construcciones por encima de la altura de cornisa.

Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse
amas de 2,50 m. sobre la altura reguladora. No permitiéndose ningtin
tipo de construccion por encima del plano trazado desde el alero con
una inclinacion de 45° sobre un plano horizontal. Los faldones se
realizaran en planos de pendiente comprendida entre el 20% y
40%.

En caso de solar a dos calles con desnivel, en cuanto a construccio-
nes por encima de la altura de cornisa, se deberan respetar en cada
fachada las condiciones del presente articulo (Art. 5.11); En cualquier
caso todo volumen construido por encima de la altura reguladora
maxima deberd quedar incluido bajo un plano que forme 45°, hacia
el interior de la parcela, con la linea de cornisa.

5.22.4. Construcciones bajo rasante.

Se permitira la construccion de sétanos y semisotanos, cumpliéndo-
se en todo caso las disposiciones que marquen las Normas HD-91,
o norma de rango equivalente que la sustituya.

5.22.5. Planta baja.

La cara inferior del forjado de planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 2,75 metros sobre la cota de referencia en
el caso de que se destine a uso residencial; En el caso de que su uso
sea comercial no podra situarse a menos de 3 metros.

5.22.6. Cuerpos y elementos salientes.

Los unicos cuerpos volados y salientes del plano de fachada que se
permiten son:

1.- Balcones de forja totalmente calados, sobre peanas de canto in-
ferior a 15 cm. En el caso de que se vuele el forjado para soporte del
balcon, el canto del forjado se debera reducir al 60% en su sec-
cién.

El vuelo maximo de estos balcones sera:

Calles de ancho < 4 metros... no permitido

Calles de ancho > 4 metros...........ccu......... 0,50 m.

Estos balcones se separaran como minimo 0,60m de las mediane-
ras.

La altura libre minima sobre la acera o cota de referencia en su de-
fecto sera de 3,50 m.

2.- Miradores de madera, como recuperacion de la tipologia autdc-
tona; entendiéndose como tal el cuerpo saliente exento en el que cada
uno de sus paramentos verticales se encuentra abierto (sin acristalar),
y que presenta un elemento de cubierta de teja propio, caracterizan-
dose por el uso casi exclusivo de la madera como material(estructura,
barandillas, pasamanos...)

El vuelo maximo de estos miradores sera:

Calles de ancho < 4 metros.........c.cccevuennene no permitido

Calles de ancho > 4 metros...........cuo........ 0,90 m.

Estos miradores se separaran como minimo 0,60m de las mediane-
ras.

La altura libre minima sobre la acera o cota de referencia en su de-
fecto sera de 3,50 m.

3.- Aleros y cornisas: se conformaran con entramado de ladrillo
visto o a base de cornisas molduradas; En ambos casos se adoptaran
soluciones constructivas, materiales y disefios semejantes a los dis-
tintos tipos existentes en la zona. Cuando se vuele el forjado para
conformar la cornisa debera reducirse la seccion para construir una
cornisa moldurada. En su conjunto el vuelo maximo permitido sera
de 0,50m.

4.- Entrantes recayentes a via publica:

Solar con fachada a una calle............ no permitido

Solar con fachada a dos calles se permitira en una de las dos.

Debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la actua-
cion.

Articulo 5.23- Condiciones estéticas.

a). Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la
tipologia del area, edificacion entre medianeras, cubierta inclinada y
remate de cornisa.

b). La composicion de fachada debera partir de la consideracion de
las tipologias, texturas, proporciones de vanos, colores y ornamentos
tradicionales y mas repetidos en el frente de calle que ocupe. En
ningun caso se permitiran fachadas de ladrillo o bloque sin enlucir.
c) CUBIERTAS.- Soélo se autorizara la cubierta de teja arabe o
mixta en toda su superficie. El remate de las edificaciones sera siem-
pre con cornisas o aleros.

El material de cobertura sera teja arabe o mixta, quedando prohibido
el uso de cualquier otro material.

d) En cuanto no entre en uso la normativa propia del Rincon de
Ademuz, las carpinterias exteriores seran de madera, aluminio laca-
do o PVC, no pudiéndose utilizar el aluminio anodizado colores
natural o bronce y el acero galvanizado incoloro.

e) Los antepechos de balcones seran exclusivamente de cerrajeria,
totalmente calados con elementos de forja. Al igual que los enrejados
de ventanas.

f) En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edifica-
cion seran las propias del edificio existente, con eliminacién de
elementos impropios. Se debera aportar junto a la solicitud de licen-
cia documentacion fotografica de la fachada en su estado actual.
Articulo 5.24.- Condiciones Higiénicas de la vivienda.

Se cumpliran en todos los casos las disposiciones que marquen las
normas HD-91, o norma de rango equivalente que la sustituya, salvo
determinaciones contenidas en estas Normas.

Articulo 5.25.- Dotacion de aparcamientos.

No sera exigible en esta zona reserva de aparcamiento.

5.26.- BC, BIC y BRL.

Ambito de aplicacion: Aquellos resefiados en el catalogo e indicados
con la trama correspondiente en el plano del Inventario de Bienes
Inmuebles.

Las normas de aplicacion sobre los BC, BIC y BRL se contienen en
el anexo II de las presentes Normas Urbanisticas y en el Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Casas Altas.

En los edificios catalogados, solo se pueden realizar actuaciones de
rehabilitacion y conservacion quedando por ello al margen de la
declaracion administrativa de ruina. Se deberan realizar y desarrollar
las medidas de restauracion indicadas en el Anexo II de las presen-
tes Normas Urbanisticas y en el Catadlogo de Bienes y Espacios
Protegidos de Casas Altas descritas y sujetas a previa aprobacion
municipal. Solo justificadamente, cuando el estado de conservacion
de los elementos no lo permita, se podran adoptar soluciones distin-
tas de las que se citan.

SECCION 4. ZONA DE VIVIENDAS ADOSADAS (ADO).
Articulo 5.27.- Definicion y ambito

El ambito estara formado por los sectores de Suelo Urbanizable re-
sidencial indicados en los planos B y C.

Articulo 5.28.- Configuracion de la zona.

La zona de viviendas adosadas se configura por la integracion del
sistema de ordenacion por edificacion aislada, la tipologia de bloque
adosado y el uso global residencial.

Articulo 5.29.- Usos pormenorizados.

a) Uso global dominante: Residencial, unitario o miltiple, que podra
desarrollarse en cualquier planta

b) Usos compatibles: Terciarios: Comercial compatible con la vi-
vienda, dotacional en todas sus categorias, ¢ industrial-artesanal
compatible con la vivienda.

¢) Usos incompatibles: Los restantes

PARAMETROS URBANISTICOS:

Articulo 5.30.- Condiciones de la parcela.

a) Superficie: La superficie minima de una parcela para ser edificable
sera de 150 m2.
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b) Fachada: El frente de una parcela para ser edificable tendrd como
minimo 6 metros, admitiéndose un frente minimo de 5 metros en el
caso de promocion conjunta de dos o mas viviendas adosadas.

En este caso la parcela soporte de la edificacion no se podra segregar
debiendo quedar como indivisa en la declaracion de obra nueva.

c) Forma de la parcela: Sera tal que pueda inscribirse en ella un
circulo de 5 m. de diametro.

d) Los lindes laterales deberan formar un angulo igual o superior a
60 grados sexagesimales con el frente de la misma.

Articulo 5.31.- Posicion de la edificacion.

a) La alineacion de la edificacion se ajustara a las alineaciones del
vial definidas en el plano C. Se permitira el retranqueo de la edifi-
cacion, siendo la distancia minima de la edificacién al linde frontal
de parcela de 3 metros. Se deberan tratar las medianeras que queden
vistas por esta actuacion.

b) Podra adosarse a linde lateral, (edificacion entre medianeras o
adosados)

¢) Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50
metros. S6lo podran ser macizos hasta 1,20 metros de altura a partir
de la cual tendran un tratamiento diafano y ajardinado (verjas, setos,
etc...).

Articulo 5.32.- Condiciones de intensidad de la edificacion.

5.31.1. Ocupacion.

La ocupacién maxima de la parcela serd del 80% de su superficie.
5.31.2. Aprovechamiento.

Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,60 m2t/m2s.
La edificabilidad en una parcela sera el resultado de aplicar este
coeficiente a su superficie neta entre lindes. El resultado sera el total
de metros cuadrados de techo construido posibles, sobre rasante,
computando segun lo dispuesto en el articulo 36 del RZOU.

Las escaleras y cubiertas inclinadas computaran por su proyeccion
horizontal, medida en planta.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y
salas de maquinas se computara integramente a efectos de edificabi-
lidad.

Articulo 5.33.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
5.33.1. Numero maximo de plantas.

El nimero maximo de plantas sera de tres (PB + II)

5.33.2. Altura maxima reguladora.

1. El nimero maximo de plantas sera de tres, con una altura regula-
dora de 9 metros sobre cota de referencia.

2. Por encima de la altura reguladora no se permitira el aprovecha-
miento bajo cubierta.

5.33.3. Construcciones por encima de la altura de cornisa.

Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse
amas de 3,50 m. sobre la altura reguladora, no permitiéndose ningun
tipo de construccion por encima del plano trazado desde el alero con
una inclinacién de 30° sobre un plano horizontal. Los faldones se
realizardn en planos de pendiente comprendida entre el 20% y el
40%.

5.33.4. Construcciones bajo rasante.

Se permitira la construccion de sétanos y semisétanos, cumpliéndo-
se en todo caso las disposiciones que marquen las Normas HD-91,
o norma de rango equivalente que la sustituya.

5.33.5. Planta baja.

La cara inferior del forjado de planta baja no podra situarse, en
ningun caso a menos de 2,75 metros sobre la cota de referencia, si-
tuandose como minimo a 3,00 metros en el caso de uso comercial.
5.33.6. Cuerpos y elementos salientes.

Se permitiran los cuerpos y elementos salientes si no se encuentran
en linea de fachada. En este caso se debera producir un retranqueo
minimo de 3 m.

Articulo 5.34.- Condiciones estéticas.

a) La composicion de fachada debera partir de la consideracion de
las tipologias, texturas, colores y ornamentos tradicionales y mas
repetidos en el frente de calle que ocupe. En ningun caso se permi-
tiran fachadas de ladrillo o bloque sin enlucir.

b) Cubiertas: Solo se autorizara la cubierta de teja arabe o mixta en
toda su superficie. El material de cobertura sera teja arabe o mixta,
quedando prohibido el uso de cualquier otro material.

¢) En cuanto que no entre en uso la normativa propia del Rincon de
Ademuz, las carpinterias exteriores podran ser de madera, aluminio
lacado o PVC, no pudiéndose utilizar el aluminio anodizado colores
natural o bronce ni el acero galvanizado incoloro.

Articulo 5.35.- Condiciones Higiénicas de la vivienda.

Se cumpliran en todos los casos las disposiciones que marquen las
normas HD-91, o norma de rango equivalente que la sustituya, salvo
determinaciones contenidas en estas Normas.

Articulo 5.36.- Dotacion de aparcamientos.

Es obligatoria la reserva dentro de la parcela, de al menos una plaza
de aparcamiento por vivienda, en espacio abierto o cerrado. En el
caso de otros usos compatibles con el dominante, se debera reservar
dentro de la parcela una plaza por cada 100 m2 construidos, en es-
pacio abierto o cerrado.

Articulo 5.37.- BC, BIC y BRL.

Ambito de aplicacion: Aquellos resefiados en el catalogo e indicados
con la trama correspondiente en el plano del Inventario de Bienes
Inmuebles.

Las normas de aplicacion sobre los BC, BIC y BRL se contienen en
el anexo II de las presentes Normas Urbanisticas y en el Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Casas Altas.

En los edificios catalogados, solo se pueden realizar actuaciones de
rehabilitacion y conservacion quedando por ello al margen de la
declaracion administrativa de ruina. Se deberan realizar y desarrollar
las medidas de restauracion indicadas en el Anexo II de las presen-
tes Normas Urbanisticas y en el Catadlogo de Bienes y Espacios
Protegidos de Casas Altas descritas y sujetas a previa aprobacion
municipal. Solo justificadamente, cuando el estado de conservacion
de los elementos no lo permita, se podran adoptar soluciones distin-
tas de las que se citan.

SECCION 5. ZONAS EN EL AMBITO NO URBANIZABLE.
Articulo 5.38.- Zonas en el ambito natural.

Se estar4 a lo dispuesto en el CAPITULO VI: Régimen especifico
del Suelo No Urbanizable.

SECCION 6: ZONAS EN SUELO DOTACIONAL DE LA RED
PRIMARIA.

Articulo 5.39.- Ambito.

Los elementos y reservas de suelo pertenecientes a la Red Primaria
del articulo 17.1,j de la L.R.A.U. estan constituidos por las areas
expresamente grafiadas en el plano de ordenacion estructural del Plan
y en los de ordenacion pormenorizada con la notacion (P) detras de
su codigo correspondiente.

Articulo 5.40.- Elementos de la Red Primaria.

El Plan diferencia, en funcion del régimen de usos que les asigna,
los siguientes tipos y categorias:

En el ambito natural:

Red Primaria de Infraestructuras/Vias Publicas.

Red Primaria de Infraestructuras/Servicios Publicos.

En el ambito urbano:

Red Primaria de Zonas Verdes (Espacios Libres y Parques Publi-
cos).

Red Primaria de Equipamientos.

Educativo.

Deportivo.

Infraestructura.

Asistencial.

Articulo 5.41.- Usos.

1. Los usos globales o dominantes en cada categoria de Red Prima-
ria, son los siguientes:

a) Primaria de vias publicas: Uso de comunicaciones

- Primaria de Zonas Verdes, Areas de juego y Jardines: Uso dota-
cional de espacios zonas verdes.

- Primaria de Equipamiento y Dotaciones: Uso dotacional educativo
(ED), deportivo recreativo (RD), asistencial (TD), infraestructura
servicio urbano (ID) y administrativo-Institucional (AD).
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2. Se prohiben expresamente los siguientes usos en cada una de las
categorias de red primaria antes descritas:

a) Primaria de Comunicaciones y vias publicas.

- Los que prohiban la Ley y el Reglamento de carreteras, o normas
equivalentes.

b) Primaria de Zonas verdes: Areas de juego, Jardines y Parques
Publicos

- Residencial (R).

-Terciarios, excepto uso deportivo-recreativo, compatible con las
condiciones especificas de edificabilidad.

- Industriales.

- Almacenes.

- Usos dotacionales distintos del dominante.

- Aparcamiento excepto en espacio abierto y proporcion inferior a
una plaza por cada 200 m2 de zona verde.

¢) Primaria de Equipamientos.

Se prohiben todos los usos salvo el caracteristico del equipamiento
y las siguientes excepciones:

- Residencial (R), excepto viviendas destinadas al personal encarga-
do de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vivienda por
parcela.

- Terciarios (T), excepto oficinas relacionadas con la administracion
del equipamiento.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2
anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles con los usos
dominantes asignados a cada tipo y categoria de la Red Primaria.
Articulo 5.42.- Condiciones de caracter general de la edificacion.

1. Con caracter general las condiciones de volumen y forma de la
edificacion se adecuaran a las de la zona de ordenacién a la que
pertenezca el suelo dotacional, no obstante en funcion de los reque-
rimientos del uso, podran modificarse adaptandose a las necesidades
debidamente justificadas.

2. En los casos en los que ocupen parcelas aisladas, las condiciones
de parcela, de emplazamiento en la parcela, volumen y forma seran
con caracter general las resultantes de las condiciones que se esta-
blecen en el articulo siguiente, con la excepcion debidamente justi-
ficada del articulo anterior.

Articulo 5.43.- Condiciones especificas.

1. Viario.

a) Lared viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacion
de proyectos de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos
no podran alterar la categoria funcional basica que el Plan les asig-
na, viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no estric-
tamente viarios, que quedan incorporados en el disefio, tales como
los espacios libres o soluciones de cruces (glorietas o rotondas)

b) Se estard a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y
autonomica de aplicacion a los tramos de las respectivas redes viarias
que atraviesen el término municipal, siendo lo previsto en el presen-
te Plan General, respecto de ellas, de caracter subsidiario respecto
de los proyectos promovidos por la Administracion del Estado o la
Generalitat Valenciana, sin perjuicio del cumplimiento de lo estipu-
lado en el apartado a) anterior.

¢) Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la
ubicacion de postes de suministro de carburantes.

- Zonas verdes, areas de juego, jardines y parques publicos (ZV).
3. Zonas verdes (ZV). En los jardines (JL) de mas de 1.000 m2 se
admitira la instalacion de modulos de servicio (quioscos, manteni-
miento, etc.) con una superficie construida maxima de 25 m2.
Fuera de las construcciones antes contempladas, las tnicas actuacio-
nes autorizadas son las obras de jardineria utilizando fundamental-
mente especies autdctonas, la creacion de senderos peatonales y
carriles bici y la instalacion de mobiliario urbano ligero y adaptado
al ambiente natural, para facilitar el uso publico del parque.

b) Equipamientos y dotaciones (E). Se establecen como condiciones
de la edificacion las siguientes:

- Con carécter general la correspondiente a su zonificaciéon como
NUH, ACA, ADO.

- Equipamientos deportivo (RD).

Se establecen como condiciones de la edificacion las siguientes:

a) Coeficiente de ocupacion maxima: 20%. Se exceptua de esta
ocupacion las pistas deportivas y la construccion de cubiertas o ce-
rramientos practicables para instalaciones deportivas.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 0,20 m2t/m2s, no contabiliza-
ran a estos efectos la construccion de pistas deportivas y la construc-
cion de cubiertas o cerramientos practicables para instalaciones de-
portivas.

c) Altura reguladora: 7,00 metros. Se exceptua de esta altura la
construccion de cubiertas para instalaciones deportivas, que depen-
deran de los requerimientos del uso concreto.

d) Numero maximo de plantas: 2.

- Régimen alternativo de usos: podrd implantarse con caracter alter-
nativo al uso principal, usos culturales, docentes, sanitarios y otros
usos de caracter dotacional debidamente justificada su necesidad,
sujetos respectivamente, a la normativa correspondiente.

4. Infraestructura-Servicio Urbano (ID).

Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se ade-
cuaran a sus usos y caracteristicas singulares. Si no ocupara la tota-
lidad de la parcela debera quedar el resto como espacios ajardinados,
arbolado o debidamente tratados, bien con efecto de barrera visual,
o de integracion.

Fuera del ambito urbano, la distancia minima a lindes laterales y
frontales sera de 8 m., debiendo tener esta banda libre tratamiento
ajardinado con arboles que formen adecuada barrera visual. Se
exceptiian de estas reglas las parcelas de superficie inferior a 200 m2
que podran tener una ocupacion de parcela del 100%.

SECCION 7: LAS DOTACIONES DE CARACTER LOCAL.
Articulo 5.44.- Ambito.

Las dotaciones de caracter local estan constituidas por las areas
expresamente grafiadas con la notacion (S) detras del codigo corres-
pondiente en el Plano C de ordenacion pormenorizada.

Articulo 5.45.- Usos.

El régimen de usos, para cada tipo y categoria de equipamiento local,
sera idéntico al establecido para los de red primaria equivalentes,
salvo las condiciones reguladas para ciertos sistemas locales que se
detallan en el articulo siguiente.

Articulo 5.46.- Tipos y categorias de dotaciones de caracter local.
El Plan diferencia, en funcion del régimen de usos asignables, los
siguientes tipos y categorias:

Zonas verdes (y Espacios Libres) en alguna de las categorias siguientes:

- Area de juego (AL)
- Jardines JL)
Red viaria:

- Viario de transito (RV)
- Aparcamiento (AV)
Equipamientos:

- Educativo-cultural (ED)
- Deportivo-recreativo (RD)
- Asistencial (TD)
- Infraestructura servicio urbano (ID)
- Administrativo Institucional (AD)

Articulo 5.47.- Condiciones de caracter general.

Las condiciones de volumen y forma de la edificacion se adecuaran
a las de la zona de ordenacion a la que pertenezca el suelo dotacio-
nal.

Con caracter general, las condiciones de volumen y forma de la
edificacion se adecuaran a las del entorno, sin superar las alturas de
la manzana en que, en su caso, se inserten, debiéndose cumplir en
todo caso las condiciones que se establecen en el articulo siguien-
te.

Articulo 5.48.- Condiciones especificas.

Seran de aplicacion, en su caso, las establecidas para las categorias
de elementos de red primaria, con las precisiones que se establecen
a continuacion.
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a) Zonas verdes y espacios libres: Las unicas actuaciones autorizadas
son las obras de jardineria utilizando fundamentalmente especies
autoctonas, la creacion de senderos peatonales y carriles bici y la
instalacion de mobiliario urbano ligero y adaptado al ambiente na-
tural, para facilitar el uso publico del parque.

b) Equipamientos y dotaciones (ED, TD, AD). Se establecen como
condiciones de la edificacion las siguientes:

- Seran las correspondientes a su zonificacion como NUH, ACA,
ADO.

CAPITULO VI.- NORMAS EN SUELO NO URBANIZABLE.
SECCION 1.- DETERMINACIONES DE CARATER GENERAL
Articulo. 6.1. Definicion

Constituyen el Suelo No Urbanizable las areas del territorio muni-
cipal que, ya sea por sus valores naturales, agricolas, forestales,
paisajisticos y ecoldgicos, o en razoén del modelo territorial postula-
do, son asi clasificadas al objeto de que permanezcan al margen del
proceso de urbanizacion y preserven sus caracteristicas naturales y/o
su riqueza productiva.

Articulo. 6. 2.- Ambito y clasificaciéon

Constituyen suelo no urbanizable los que se han grafiado como tales
en el plano denominado “Clasificacion del Suelo en el Término
Municipal”.

Dentro de este suelo se ha establecido la siguiente clasificacion:

- Suelo No Urbanizable Comun.

- Suelo No Urbanizable Protegido.

El suelo no urbanizable protegido se zonifica asi:

- Suelo No Urbanizable Proteccion Ecologica, Paraje Natural Muni-
cipal Fuente Bellido

(Suelo Forestal de Proteccion).

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola-Forestal frente al Ries-
go de Erosion.

(Suelo Forestal Comun).

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola y ganadera.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cauces y Riberas.

- Suelo No Urbanizable Protecciéon Vias pecuarias.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cultural.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Viaria.

Articulo. 6.3.- Régimen urbanistico

El régimen basico de este suelo queda sujeto a lo establecido en la
Ley 10/2004 de 9 de diciembre de la Generalitat Valenciana sobre
Suelo No Urbanizable respecto al régimen de parcelacion y de cons-
truccion de viviendas aisladas en el medio rural debiendo entender-
se el contenido de la presente SECCION como determinaciones
complementarias de dicha Ley.

Los propietarios del suelo no urbanizable tienen derecho a destinar
los terrenos, y en su caso a edificar, con arreglo a los fines y limites
que el Plan General determina, de conformidad con el contenido de
la Ley 10/2004 de 9 de diciembre de la Generalitat Valenciana sobre
Suelo No Urbanizable.

Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al
uso y a las transformaciones que sobre él impusieran estas Normas,
no daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que no compor-
te pérdida del valor inicial del terreno derivado del rendimiento
ristico del que sea naturalmente susceptible. En ningun caso y a
ningln efecto cabra reconocer expectativas urbanisticas al suelo no
urbanizable.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontologi-
cos, mineralogicos, histdricos u otros geologicos o culturales, en
areas cuyas determinaciones no resultaren adecuadas con aquellos y
previa decision del organismo o entidad competente, los terrenos
afectados quedaran automaticamente sujetos a suspension cautelar
de las autorizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos,
en tanto se apruebe la necesaria modificacion del planeamiento o
catalogacion, para alterar la regulacion urbanistica de modo que se
ajuste a la nueva situacion.

Obras, instalaciones y servicios publicos.

En suelo no urbanizable pueden realizarse, con las caracteristicas
resultantes de su funcion propia y de su legislacion especificamente

reguladora, las obras ¢ instalaciones requeridas por las infraestruc-
turas y los servicios publicos estatales, autonomicos o locales que
precisen localizarse en terrenos de dicha clase, de acuerdo con el art.
29 de la Ley 10/2004 de suelo no urbanizable

Queda expresamente prohibida la implantacion de parques edlicos
en el ambito municipal de Casas Altas.

Actividades sujetas a previa declaracion de interés comunitario.
Mediante su declaracion de interés comunitario, conforme al art. 30
y siguientes de la Ley 10/2004 de suelo no urbanizable, y previa
licencia urbanistica, se pueden realizar en suelo no urbanizable, las
construcciones y los usos o aprovechamientos previstos por el Plan
General, de acuerdo a la legislacion urbanistica vigente.

Obras, usos y aprovechamientos en S.N.U. de especial proteccion.
No se podran ubicar instalaciones ni construcciones u obras, salvo
las expresamente previstas en el Planeamiento sobre la base de las
determinaciones del art. 17 de la Ley 10/2004 de suelo no urbaniza-
ble o aquellas que en virtud de su inexcusable necesidad de ser
ubicadas en esta clase de suelo y su interés social, no alteren o com-
patibilicen su desarrollo con los valores de proteccion estableci-
dos..

Normas concurrentes y superposicion de protecciones.

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la materia, aque-
lla normativa sectorial y especifica que afecta a: vias de comunica-
cion, infraestructuras basicas del territorio, uso y desarrollo agricola,
pecuario, forestal y minero, aguas, etc.

Las autorizaciones administrativas que puedan ser exigidas en esta
normativa concurrente tienen el caracter de previas a la licencia
municipal y no tendran en ningun caso la virtud de producir los
efectos de la misma, ni subsanar la situacion juridica derivada de su
inexistencia.

A las areas del territorio que queden afectadas por dos o mas tipos
de proteccion o afecciones de los antes sefialados, les seran de apli-
cacion las condiciones mas restrictivas de cada uno de ellos.
Actuaciones en Montes de Utilidad Publica - MUP

Cualquier actuacion contemplada en la presente normativa a desa-
rrollar en el ambito del Monte de Utilidad Publica V-46, requerira
con caracter previo, la obtencion de un informe favorable de la
Seccion Forestal de la Direccion Territorial de la Conselleria de
Medio Ambiente.

Las actuaciones reguladas deberan ser consecuentes con lo expresa-
do en el Reglamento de la Ley 3/1993 Forestal de la Comunidad
Valenciana, en sus Capitulos IV y V del Titulo IV donde se regulan
los aprovechamientos forestales en montes catalogados y no catalo-
gados, asi como el uso recreativo de los mismos.

Actuaciones en los ambitos del LIC Puebla de San Miguel y Rios
del Rincon de Ademuz

Cualquier actuacion contemplada en la presente normativa a desa-
rrollar en el ambito LIC debera contar con informe por afeccion
previo de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y
Vivienda.

Articulo. 6.4.- Parcelaciones urbanisticas.

Definicion

Se entiende por parcelacion a efectos de esta normativa, todo acto
de division material o segregacion de una finca, con independencia
de cual sea su denominacion a efectos de la legislacion hipotecaria
asi como si se trata de actos de trascendencia fisica en el terreno o
de meras declaraciones formales contenidas en documentos publicos
o privados, inscritos o no en el Registro de la Propiedad.

Caracter rustico.

En suelo no urbanizable s6lo podran realizarse parcelaciones rusticas
acomodandose a lo dispuesto en la legislacion agraria. Para la eje-
cucion de parcelaciones en suelo no urbanizable se tendran en
cuenta la disposicion adicional segunda de la Ley 10/2004, de 9 de
diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable y Ley 8/2002,
de 5 de diciembre, de Ordenacion y Modernizacion de las Estructu-
ras Agrarias de la Comunidad Valenciana

Parcelaciones de fincas o terrenos

1. En el suelo no urbanizable o urbanizable sin programa aprobado
no podran realizarse actos de division o segregacion de fincas o te-
rrenos, cualquiera que sea su finalidad, sin la obtencién previa de



NS 116 BUTLLETI OFICIAL
17-V-2013 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL

DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 37

licencia municipal de parcelacion, salvo que el ayuntamiento decla-
re su innecesariedad, o que en virtud de su legislacion sectorial es-
pecifica quede exenta.

2. Se considera parcelacion rustica toda division o segregacion de
terrenos en dos o mas lotes, siempre que no tenga una finalidad
vinculada a la actividad urbanistica.

En ningun caso, podran autorizarse actos de division o segregacion
de fincas o terrenos rusticos en contra de lo dispuesto en la norma-
tiva agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de aplica-
cion.

3. Se considera parcelacion urbanistica toda division o segregacion
de terrenos en dos o mas lotes cuando tenga por finalidad obtener
parcelas aptas para la edificacion o, en su caso, crear los elementos
infraestructurales requeridos para que la edificacion tenga lugar.
Son también supuestos de parcelacion urbanistica todos aquellos que
con las mismas finalidades que las descritas en el apartado preceden-
te en los que, sin division o segregacion de la finca, se subdividan,
enajenen o arrienden cuotas o porcentajes indivisos de ella para uso
individualizado de varios titulares, mediante asociaciones o socieda-
des, divisiones horizontales, copropiedades,

acciones o participaciones, que conlleven la modificacion del uso
rastico de la finca matriz de la que procedan, con el fin de eludir el
cumplimiento de la Ley 10/2004 de Suelo No urbanizable de la
Generalitat Valenciana.

En ninglin caso, los lotes resultantes de una parcelacion efectuada
con infraccion del ordenamiento juridico urbanistico se consideraran
solares ni se permitira edificar en ellos.

4. En el suelo no urbanizable, no podran autorizarse actos materiales
de division o segregacion de fincas cuando exista una presuncion
legal de que tales actos tienen finalidad urbanistica. Se presume la
presencia de finalidad urbanistica, cuando concurra alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Que existan ya de hecho en los terrenos o proyectada la instalacion
de infraestructuras o servicios innecesarios para las actividades re-
lacionadas con la utilizacién y explotacion de los recursos naturales
de la tierra mediante el empleo de técnicas normales y ordinarias, o
de caracter especificamente urbano.

b) Que de lugar a una finca de superficie inferior a la minima exigi-
ble por

laley 10/2004 de Suelo No urbanizable de la Generalitat Valenciana
para una vivienda aislada y familiar, salvo que no se aumente el
numero de fincas respecto de las antes existentes, por haber simul-
tanea agrupacion o agregacion a finca o fincas colindantes de porcion
0 porciones

segregadas, siempre que ninguna de las fincas resultantes de tales
operaciones,

sea inferior a la calificada como indivisible en alguna licencia o
autorizacion

anterior y, en su caso, se cumplan las normas sobre indivisibilidad
establecidas por razones urbanisticas. Se estimara que no concurre
esta circunstancia cuando quede acreditada que la finalidad de la
division o segregacion esta vinculada exclusivamente a la explotacion
agraria, conforme a lo dispuesto en la legislacion agraria o forestal
o de similar naturaleza que le sea de aplicacion. En cualquier caso,
se observaran las determinaciones establecidas en el Titulo IV de la
LEY 8/2002, de 5 de diciembre, de Ordenacion y Modernizacion de
las Estructuras Agrarias de la Comunidad Valenciana.

5. Sera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea con-
traria a lo establecido en la Ley 10/2004 de Suelo No urbanizable de
la Generalitat Valenciana y en el planeamiento territorial o urbanis-
tico aplicable, especialmente cuando pueda dar lugar a riesgo de
formacion de un nticleo de poblacion con caracteristicas urbanas.
6. Sera innecesaria la licencia municipal para los actos de division
o segregacion de terrenos rusticos resultantes de proyectos de obras
o servicios publicos, expropiaciones, programas para el desarrollo
de actuaciones integradas, reparcelaciones voluntarias o forzosas, y
declaraciones de interés comunitario, asi como los justificados por
concurrir sobre las partes de una misma finca distinta clasificacion
urbanistica. Ello, sin perjuicio de lo establecido sobre el otorgamien-
to de licencias de parcelacion de la legislacion urbanistica.

7. Las licencias municipales y los instrumentos publicos que las
testimonien, haran constar la condicion indivisible de las fincas
rusticas resultantes o la superficie minima en que se pueden subdi-
vidir o segregar, para evitar que por fraccionamiento sucesivo se
eluda el cumplimiento de Ley 10/2004 de Suelo No urbanizable de
la Generalitat Valenciana.

8. Todas las autoridades en el ambito de sus competencias estan
obligadas a detectar e impedir que se produzca el establecimiento de
la base fisica o juridica que, en su caso, pudiera desnaturalizar o
provocar la transformacion del destino legal y natural propio del
suelo no urbanizable.

Excepciones

Excepcionalmente se podran segregar parcelas por debajo de la
unidad minima de cultivo cuando se dé una de las siguientes cir-
cunstancias:

- Cuando se pretenda instalar en la parcela segregada algin tipo de
infraestructura basica del territorio o sistema general municipal.

- Cuando se pretenda construir en la parcela segregada alguna ins-
talacion de utilidad publica o interés social.

- Sin perjuicio de las excepciones contempladas por la legislacion
estatal, las fincas rusticas podran dividirse o segregarse, aun dando
lugar a superficies inferiores la unidad minima de cultivo, si la se-
gregacion o division es consecuencia de la compraventa concertada
sobre la totalidad de la finca arrendada entre el arrendatario titular
de un arrendamiento historico valenciano y el propietario de la mis-
ma. Para la aplicacion de esta excepcion sera requisito imprescindi-
ble que la calificacion y existencia del arrendamiento histdrico va-
lenciano haya sido objeto de reconocimiento mediante declaracion
de la administraciéon agraria autonémica o resolucion judicial fir-
me.

Necesidad de licencia urbanistica.

En cualquier caso, en Suelo No Urbanizable no podran realizarse, ni
por tanto autorizarse, actos de division y segregacion de fincas en
contra de la legislacion agraria.

A los efectos previstos en el art. 25.b) de la Ley estatal 19/1995 de
4 de julio, las divisiones de terrenos rusticos que, en lo sucesivo, den
lugar a parcela inferior a la Unidad Minima de Cultivo que se esta-
blezca por Decreto del Gobierno Valenciano, deberdn cumplir las
condiciones establecidas en el articulo tercero de la Ley 2/1997 de
13 de junio de la Generalitat Valenciana.

Proteccion del dominio publico.

Cuando una finca sea colindante con una via pecuaria, camino o
cauce, sera preceptivo que, con caracter previo a cualquier actuacion
sobre la misma, que afecte o vincule al dominio publico, se proceda
al deslinde del mismo.

En el supuesto de que éste hubiera sido invadido por dicha finca
previamente a dicha actuacion, se deberd proceder a la restitucion
del dominio publico, rectificando -si procede- las actuaciones reali-
zadas, o efectuando las adecuadas compensaciones de terrenos.
Expropiaciones.

No estan sujetas a licencia municipal las segregaciones de fincas
rasticas resultantes de un expediente de expropiacion.

Articulo. 6. 5.- Definicion de Nucleo de Poblacion.

Se define como niicleo de poblacion, aquella asociacion de edifica-
ciones destinadas a vivienda familiar que por desarrollo sucesivo,
bien sea a base de anexionar nuevas construcciones a las existentes
o0 bien instalando otras nuevas, puede llegar a formar una entidad de
carécter urbano que requiriese actuaciéon de conjunto para resolver
la problematica de abastecimiento, tratamiento y distribucion de agua,
depuracion de residuos y vertidos y distribucion de energia eléctrica,
mas propia de un desarrollo urbano.

Las condiciones objetivas que pueden dar lugar al riesgo de formacion
de un nucleo de poblacion son las siguientes:

- Cuando la edificacion que se proyecta sea centro de un circulo de
200 m que contenga ademas otras tres edificaciones destinadas a
vivienda residencial construidas o con licencia concedida o en tra-
mite.

- Cuando la edificacion que se proyecta diste menos de 500 m del
limite de suelo urbano o urbanizable.

Articulo 6.6.- BC, BIC y BRL.
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Ambito de aplicacion: Aquellos resefiados en el catalogo e indicados
con la trama correspondiente en el plano del Inventario de Bienes
Inmuebles.

Las normas de aplicacion sobre los BC, BIC y BRL se contienen en
el anexo II de las presentes Normas Urbanisticas y en el Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos de Casas Altas.

En los edificios catalogados, solo se pueden realizar actuaciones de
rehabilitacion y conservacion quedando por ello al margen de la
declaracion administrativa de ruina. Se deberan realizar y desarrollar
las medidas de restauracion indicadas en el Anexo II de las presen-
tes Normas Urbanisticas y en el Catadlogo de Bienes y Espacios
Protegidos de Casas Altas descritas y sujetas a previa aprobacion
municipal. Solo justificadamente, cuando el estado de conservacion
de los elementos no lo permita, se podran adoptar soluciones distin-
tas de las que se citan.

SECCION 2.- SUELO NO URBANIZABLE COMUN

Articulo. 6. 7.- Definicion

El Suelo No Urbanizable Comtin es aquel que apartado de los pro-
cesos urbanizadores, no requiere una proteccion especial, siendo su
destino principal el agricola o ganadero y permitiéndose en él los
usos y aprovechamientos determinados en el Titulo III de la Ley
10/2004 de Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana. Se
localiza en el area de caracter basicamente agricola proéxima a la
Villa de Casas Altas.

Articulo. 6. 8.- Edificacion en suelo no urbanizable

De acuerdo con lo establecido en la LEY 10/2004, de 9 de diciembre,
de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable, en este tipo de suelo se
podran llevar a cabo, previa autorizacion de la Conselleria compe-
tente y previa licencia urbanistica, las siguientes actuaciones, salvo
determinaciones contenidas en estas Normas:

1.- Categorias de construcciones e instalaciones.

Las diferentes construcciones e instalaciones deberan necesariamen-
te estar incluidas en una de las categorias siguientes:

Categoria Primera:

Obra e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios
publicos estatales, autobnomos o locales que precisen localizarse en
Suelo No Urbanizable.

Categoria Segunda:

a) Vivienda aislada y familiar que no contribuya a la formacién de
nucleo de poblacion.

b) Almacenes e instalaciones vinculadas a la actividad agricola,
ganadera, forestal o cinegética.

d) Actividades de servicios vinculados funcionalmente a la carretera
y previstas en la ordenacion sectorial de éstas.

Categoria Tercera:

Previa declaracion de obra de Interés Comunitario por parte de la
Generalitat Valenciana:

a) Actividades turisticas, deportivas, recreativa, de ocio y esparci-
miento y terciarias.

b) Actividades terciarias e industriales de especial importancia.
Articulo. 6. 9.- Normas Generales a todas las categorias.
Cerramientos: Los cerramientos de las fincas deberan ajustarse a la
tipologia de la zona, basandose en materiales tradicionalmente em-
pleados para ello, no pudiendo superar en ningtin caso 1m. de altura
la parte opaca del cerramiento.

Saneamiento y servicios: Deberan quedar resueltos y justificados en
la solicitud de autorizacion, seglin sea el tipo de construccion o
instalacion, el acceso, abastecimiento de agua, evacuacion de residuos
y saneamiento, asi como la depuracion adecuada al tipo de residuo
que se produzca, suministro de energia eléctrica y soluciones adop-
tadas en cada caso. Las actividades que se establezcan en el Suelo
No Urbanizable Comtn deberan disponer de un sistema de depura-
cion de aguas residuales acorde con las caracteristicas de las mis-
mas.

Condiciones estéticas generales: En todos los casos las edificaciones
e instalaciones, tanto en su construcciéon como remate, deberan
apoyarse en los materiales y soluciones arquitectonicas tradicionales
del suelo rural: muros de mamposteria o enlucidos de blanco, esca-
sa dimension de las aperturas, cubierta de teja arabe, etc.. Cuando
por la especial indole de la edificacion las soluciones arquitectonicas

no puedan contemplar el uso de los materiales tradicionales, se re-
matara el conjunto armonizandolas con el ambiente urbanistico y
paisajistico propio del municipio, huyendo de colores vivos como
afiil, amarillo, rojo, etc.

Condiciones Paisajisticas generales : Sera de obligado cumplimien-
to en todo el ambito de las laderas que dan al pueblo clasificadas
como Suelo No Urbanizable Comun, el cumplimiento de las deter-
minaciones establecidas en el articulo 20 del Reglamento de Paisaje
de la Comunidad Valenciana..

Condiciones de acceso: Todas las edificaciones e instalaciones de-
beran contar con acceso rodado que permita el paso de vehiculos
automoviles, con un ancho minimo de 3 m. y pendientes inferiores
al 15 %.

Actuaciones sobre edificaciones existentes: Las edificaciones exis-
tentes en el Suelo no Urbanizable Comiin en el momento de la
aprobacion del presente P.G.0O.U., se consideraran consolidadas de
acuerdo con los usos a que estén destinadas y con las caracteristicas
de edificacion que tengan en dicho momento, permitiéndose unica-
mente obras de mantenimiento que no alteren ni el uso ni las carac-
teristicas de la edificacion, ni aumento de volumen o superficie
edificable en todas aquellas que queden fuera de ordenacion por no
ajustarse a las condiciones de aplicacion de la presente normativa.
En las edificaciones o instalaciones que queden dentro de ordenacion
por ajustarse a las condiciones de la presente normativa sera posible
cualquier actuacion de las senaladas en el articulo anterior, siendo
posible con las mismas condiciones que se detallan en los articulos
siguientes, las obras de ampliacion, reforma, consolidacion estruc-
tural y reforma.

Articulo. 6.10.- Condiciones de la edificacion.

- Vivienda unifamiliar aislada.

Unica y exclusivamente se podr4 desarrollar este uso en edificaciones
existentes. Sobre las construcciones existentes —legalmente implan-
tadas o sobre las que por su antigiiedad no quepa la adopcion de
medidas de restablecimiento del orden urbanistico-, en esta clase de
suelo, podran realizarse obras de conservacion, de reforma, mante-
nimiento y excepcionalmente de ampliacion viviendas o construc-
ciones complementarias sobre rasante, que no podran superar el 25%
de lo construido, siempre respetando su forma y las caracteristicas
constructivas de la zona, garantizandose ademas, las infraestructuras
urbanisticas basicas tales como: accesos, abastecimiento de agua
potable y la depuracion de aguas residuales mediante sistema depu-
rador propio, etc. sin los cuales no se permitira dicha edificacion.
Para edificaciones de otros usos, (almacenes, casetas de aperos,
corrales, etc.) se permite la ampliacion de las edificaciones, o cons-
trucciones complementarias del uso principal, una {inica vez, en un
50% en cuanto a ocupacion y en un 50% en cuanto a edificabili-
dad.

Sera requerido con caracter previo a la concesion de licencia urba-
nistica, la obtencion de informe favorable de la Conselleria compe-
tente en materia de agricultura, ganaderia, caza y actividad forestal
- Almacenes e instalaciones vinculadas a una actividad agricola,
ganadera, forestal

Estas construcciones e instalaciones deberan ser las estrictamente
indispensables para la actividad propia de la parcela para la que se
solicita autorizacion y cumpliran las medidas administrativas regu-
ladoras de la actividad correspondiente. Al menos la mitad de la
parcela debera quedar libre

de edificacion o construccion y mantenerse en su uso agrario o fo-
restal o con sus caracteristicas naturales propias.

- La superficie minima de la parcela sera de 5.000 m2

- la ocupacién méaxima de suelo serd de un 5 % con un méaximo de
1.000 m2 de suelo ocupado por construcciones.

- La altura maxima de la cornisa sera de 7 m.

- La edificabilidad maxima no superara los 0,05 m2t/m2s.

Unica y exclusivamente, en el caso de los aperos de labranza, me-
diante informe favorable del 6rgano competente en materia de
agricultura, fundado en necesidades de actividad agraria, podra
eximirse en casos determinados, del cumplimiento de las limitacio-
nes establecidas en esta Norma en cuanto a ocupacion maxima de
parcela, tal y como prevé la Ley 10/2004 sobre Suelo No Urbaniza-
ble.
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La distancia de las actividades ganaderas respecto de los suelos ur-
banos y urbanizables debera ser como minimo de 500 m.

En cualquier caso, sera requerido con caracter previo a la concesion
de licencia urbanistica, la obtencion de informe favorable de la
Conselleria competente en materia de agricultura, ganaderia, caza y
actividad forestal

- Otras construcciones

Las demas construcciones que autorice el presente Plan y al amparo
de la Ley 10/2004 de 9 de diciembre, de la Generalitat Valenciana,
sobre Suelo No Urbanizable, deberan respetar las siguientes condi-
ciones:

- La superficie minima de la parcela sera de 5.000 m2

- la ocupacion méxima de suelo serd de un 5 % con un méaximo de
2500 m2 de suelo ocupado por construcciones.

- La altura maxima de la cornisa sera de 7 m.

- La edificabilidad méaxima no superara los 0,05 m2t/m2s.
Articulo. 6.11.- Aprovechamientos mineros.

Se prevé en todo el término municipal, la posibilidad de aprovecha-
miento de recursos minerales de la Seccidon A (canteras), Seccion B
(Aguas Minero-medicinales y otros) y Secciones C y D (Concesiones
de Explotacion), previstos en la Ley de Minas, dando exclusiva
prioridad a los valores ambientales del territorio.

SECCION 3.- SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO
Articulo. 6. 12.- Definicién

El Suelo No Urbanizable sometido a Especial Proteccion, es aquel
que, apartado de los procesos urbanizadores, requiere por sus excep-
cionales valores agricolas, forestales, paisajisticos, ecologicos, e
historicos, de un tratamiento particular que garantice la preservacion
de sus recursos.

Articulo. 6.13.- Ambito.

La delimitacion en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo No
Urbanizable sometido a Especial Proteccion viene reflejada con el
codigo S.N.U.P. en la documentacion grafica del Plan.

Articulo. 6.14.- Categorias de Suelo No Urbanizable sometido a
Proteccion Especial

- Suelo No Urbanizable Proteccion Ecologica, Paraje Natural Muni-
cipal Fuente Bellido / Suelo Forestal de Proteccion.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola-Forestal frente al Ries-
go de Erosion / Suelo Forestal Comun.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Agricola.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cauces y Riberas.

- Suelo No Urbanizable Proteccién Vias pecuarias.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Cultural.

- Suelo No Urbanizable Proteccion Viaria.

Articulo. 6.15.- Suelo No Urbanizable de Proteccion Ecologica Pa-
raje Natural Municipal Fuente Bellido / Suelo Forestal de Protec-
cion.

En esta categoria de suelo serd de aplicacion la normativa del Plan
Especial Paraje Natural Municipal el enclave denominado Fuente
Bellido declarado por Acuerdo de 13 de julio de 2007, del Consell.
No obstante y dado que se superpone a la declaracion de Paraje
Natural Municipal la del LIC “Puebla de San Miguel”, cualquier
actuacion y el desarrollo de planes y proyectos que afecten al ambi-
to territorial del LIC “Puebla de San Miguel”, debera contar con
informe favorable del Servicio de Ordenacion Sostenible del Medio
de la Conselleria de Agua, Medioambiente, Urbanismo y Vivienda.
Ademas no se contemplaran como usos permitidos la instalacion de
lineas eléctricas aéreas en el citado ambito y se contemplara la ins-
talacion de lineas de transporte y/o distribucion de energia eléctrica
enterrada en caminos existentes. Esta norma se superpone a cualquier
otra establecida para el ambito LIC “Puebla de San Miguel”

La normativa de aplicacion del citado Plan Especial se traslada in-
tegramente a las normas urbanisticas del Plan General de Casas
Altas. Por tanto la normativa de aplicacion con el articulado corres-
pondiente al publicado en el citado Acuerdo es la siguiente:
Normas generales de regulacion de usos y actividades

CAPITULO I

Normas sobre proteccion de recursos de dominio ptiblico

Seccion 1*

Proteccion de recursos hidrologicos

Articulo 10. Calidad del agua

Con caracter general, quedan prohibidos aquellos usos y actividades
que contribuyan a deteriorar la calidad de las aguas, asi como aque-
llas actuaciones, obras e infraestructuras que puedan dificultar el
flujo hidrico.

Articulo 11. Cauces, riberas y margenes de los cursos de agua

1. Se mantendran las condiciones naturales de los cauces, no pudien-
do realizarse, en ningun caso, su canalizacion o dragado.

2. En la zona de dominio publico hidraulico, asi como en los mar-
genes incluidos en las zonas de servidumbre y de policia definidas
en la Ley de Aguas, se conservard la vegetacion de ribera, no per-
mitiéndose la transformacion a cultivo de los terrenos actualmente
baldios o destinados a usos forestales. Por otro lado, se consideraran
compatibles las actuaciones de mantenimiento de cauces y gestion
de recursos hidricos, a realizar por la Confederacion Hidrografica
del Jucar, en el ambito de sus competencias.

3. Se prohibe la ocupacion del dominio publico hidraulico y de la
zona de servidumbre por instalaciones o construcciones de cualquier
tipo, permanentes o temporales; asi como la extraccion de aridos,
salvo en aquellos casos necesarios para obras autorizadas de acon-
dicionamiento o limpieza de los cauces.

4. Toda actuacién que afecte a dominio publico hidraulico y zonas
de policia y servidumbre contard, previamente a la ejecucion de la
misma, con el informe favorable del Organismo de Cuenca corres-
pondiente.

Articulo 12. Proteccion de aguas subterraneas

1. Queda prohibido el establecimiento de pozos, zanjas, galerias o
cualquier dispositivo destinado a facilitar la absorcion por el terreno
de aguas residuales que puedan producir por su toxicidad o por su
composicion quimica y bacterioldgica, la contaminacion de las aguas
superficiales o profundas.

2. La instalacion del sistema de depuracion de oxidacion total para
el saneamiento de edificaciones o zonas de uso publico s6lo podra
ser autorizada cuando se den suficientes garantias de que no supon-
gan riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o subte-
rraneas.

Articulo 13. Vertidos

1. En aplicacion del articulo 100 de la Ley de Aguas se prohibe, con
caracter general, el vertido directo o indirecto en un cauce publico,
canal de riego, o acuifero subterraneo, de aguas residuales cuya
composicion quimica o contaminacion bacterioldgica puedan impu-
rificar las aguas con dafios para la salud publica o para los aprove-
chamientos inferiores, tanto comunes como especiales.

2. Se prohibe el vertido sin depurar, directo o indirecto, de aguas
residuales, asi como el vertido o dep6sito permanente o temporal de
todo tipo de residuos solidos, escombros o sustancias, cualquiera que
sea su naturaleza, que constituyan, o puedan constituir, un peligro
de contaminacion de las aguas o degradacion de su entorno; salvo
en los casos de limpieza de acuerdo con lo previsto en el articulo 49
del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

3. Parala concesion de licencia urbanistica relacionada con cualquier
actividad que pueda generar vertidos de cualquier naturaleza, se
exigira la justificacion del tratamiento que haya de darse a los mismos
para evitar la contaminacion de las aguas superficiales y subterra-
neas.

El tratamiento de aguas residuales debera ser tal que se ajuste a las
condiciones de calidad exigidas para los usos a que vaya a ser des-
tinada; en cualquier caso, las aguas resultantes no podran superar los
limites establecidos en la legislacion sectorial

4. La efectividad de la licencia quedara condicionada, en todo caso,
a la obtencion y validez posterior de la autorizacion de vertido.
Articulo 14. Captaciones de agua

Quedan prohibidas las aperturas de pozos o captaciones de agua
dentro del ambito del PE, salvo las destinadas a satisfacer las nece-
sidades derivadas de las infraestructuras de uso publico, siempre que
se justifique ésta como la Ginica via de abastecimiento posible. En
todo caso, deberan efectuarse de forma que no provoquen repercu-
siones negativas sobre el sistema hidrologico y el resto de los apro-
vechamientos.

Seccion 2¢
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Proteccion de suelos

Articulo 15. Movimiento de tierras y extraccion de aridos

1. Los movimientos de tierra estaran sujetos a la obtencion previa
de la licencia urbanistica. Quedan exceptuadas de la obtencion de
licencia las labores de preparacion y acondicionamiento de los sue-
los relacionados con la actividad agricola, tales como nivelacion de
terrenos y arado.

2. Se prohibe la realizacion de aquellas obras que generen movimien-
tos de tierra de elevada magnitud, salvo causa debidamente justifi-
cada y previa sujecion al régimen de Evaluacion de Impacto Am-
biental y demas legislacion sectorial que le sea de aplicacion.

3. Se prohibe la extraccion de aridos en todo el ambito del Paraje.
Articulo 16. Conservacion de la cubierta vegetal

1. Se consideran prioritarias, en el ambito del Plan, todas aquellas
actuaciones que tiendan a conservar o recuperar la cubierta vegetal
como medio para evitar 1os procesos erosivos.

2. Aquellas actuaciones que puedan alterar o perjudicar de modo
significativo las condiciones del espacio natural, o de las especies de
flora silvestre existentes, requeriran la redaccion de una memoria o
proyecto, que sera aprobado por el Ayuntamiento con autorizacion
previa de la conselleria competente en materia de medio ambiente.
3. Los trabajos de restauracion de la cubierta vegetal iran dirigidos
a la conservacion y recuperacion de las formaciones vegetales au-
toctonas.

Articulo 17. Practicas de conservacion de suelos

1. Se prohibe la destrucciéon de bancales y margenes de estos; asi
como las transformaciones agricolas y labores que pongan en peligro
su estabilidad o supongan su eliminacion.

2. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 28 de la Ley Forestal
de la Comunitat Valenciana, la administracion cuidara de la estabi-
lizacion y regeneracion de los terrenos situados en vertientes, con
terrazas o bancales que hayan dejado de ser conservados o se aban-
donen como suelos agricolas.

3. Se prohibe, con caracter general, la roturacion de terrenos con
vegetacion silvestre para establecimiento de nuevas areas de culti-
vo.

4. Se prohiben los aterrazamientos de suelos, salvo en proyectos de
correccion de taludes.

5. Siempre que la realizacion de una obra vaya acompaiada de la
generacion de taludes por desmonte o terraplén, sera obligatorio la
fijacion de estos mediante repoblacion vegetal con especies propias
de la zona o elementos naturales. Excepcionalmente, cuando no
existan otras soluciones, se podran permitir las actuaciones de obra
civil siempre que sean tratadas mediante técnicas de integracion
paisajistica.

Seccion 3?

Proteccion de la vegetacion silvestre

Articulo 18. Formaciones vegetales

Se consideran formaciones vegetales sujetas a las determinaciones
del presente Plan todas aquellas no cultivadas o resultantes de la
actividad agricola. Esta determinacion no incluye la vegetacion ad-
venticia que acompaiia a los cultivos ni las formaciones ruderales y
nitréfilas que colonizan las calles, viales, paredes, cunetas, vertede-
ros, escombreras, baldios y otras dreas muy antropizadas.

Articulo 19. Tala y recoleccion

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 16 de estas normas, se
prohibe la recoleccion total o parcial de taxones vegetales para fines
comerciales.

2. Quedan sometidas al procedimiento de estimacion de impacto
ambiental las actuaciones necesarias para la defensa contra incendios
forestales que planteen derribar, talar o mutilar pies de los taxones
de mayor interés para la conservacion.

3. La tala y recoleccion total o parcial de las especies vegetales es-
tara sometida a las disposiciones de la Orden de 20 de diciembre de
1985, de la conselleria de Agricultura y Pesca, sobre proteccion de
especies endémicas amenazadas, asi como a la legislacion sectorial
aplicable.

4. Sin perjuicio de lo dispuesto en el punto 3 de este articulo, se
permite la recoleccion consuetudinaria de frutos, semillas, plantas
silvestres de consumo tradicional, tales como setas, moras, etc.,

siempre que exista consentimiento tacito del propietario y sin per-
juicio de las limitaciones especificas que la conselleria competente
en materia de medio ambiente pueda establecer cuando resulte per-
judicial por su intensidad u otras causas para la flora o fauna. En el
caso de recoleccion de plantas silvestres o setas, queda prohibido el
arranque de la planta, debiendo recolectarse mediante corta, no
permitiéndose la utilizacion de instrumentos tales como azadas o
rastrillos.

5. La extraccion de madera o lefia se realizara acogiéndose a lo
dispuesto en el Decreto 98/1995, de 16 de mayo, del Consell, por el
que se aprobo el Reglamento de la Ley Forestal de al Comunitat
Valenciana, o a la legislacion vigente en materia de aprovechamien-
to forestal.

6. Ademas del supuesto citado en el punto anterior, se podra realizar
de manera extraordinaria la extraccion de madera o lefia si responde
a alguno de los siguientes criterios:

— Como resultado de labores de prevencion de incendios.

— Como resultado de medidas fitosanitarias.

— Con motivo de estudios cientificos.

— Por erradicacion de especies aloctonas invasoras.

En ningtin caso podran recogerse libremente por los visitantes.
Articulo 20. Regeneracion y plantaciones

1. Los trabajos de regeneracion y recuperacion de la cubierta vegetal
tendran por objetivo la formacion y potenciacion de las comunidades
vegetales naturales caracteristicas del ambito del Plan, en sus distin-
tos estadios de desarrollo.

2. La gestion de los recursos forestales dirigira sus actuaciones a la
conservacion, mejora y proteccion de los terrenos forestales segun
las determinaciones de la Ley 3/1993, Forestal de la Comunitat
Valenciana y a su reglamento ejecutivo aprobado por Decreto
98/1995, de 16 de mayo, del Consell.

3. Quedan prohibidas la introduccion y repoblacion con especies
exoticas, entendiéndose éstas por toda especie, subespecie o variedad
que no pertenezca o haya pertenecido histéricamente a la vegetacion
silvestre del ambito del Plan.

4. Queda prohibida en el &mbito del Paraje la introduccion de espe-
cies susceptibles de constituir plagas o de generar enfermedades.

5. Es obligatoria la autorizacion de la conselleria competente en
materia de medio ambiente para realizar cualquier modificacion
sustancial de la estructura natural de una finca forestal, siendo nece-
saria la presentacion de un proyecto en el que se especifiquen las
acciones que se pretenden llevar a cabo y al que deberan ajustarse
los trabajos a realizar.

Seccion 4°

Proteccion de la fauna

Articulo 21. Destruccion de la fauna silvestre

1. Se debera respetar, en todo caso, la normativa sectorial aplicable
en materia de proteccion de la fauna.

2. Sin perjuicio de la normativa sectorial aplicable sobre fauna, se
consideran protegidas todas las poblaciones de especies animales
silvestres del Paraje, con las siguientes excepciones:

a) Especies cinegéticas, reguladas especificamente por sus normati-
vas sectoriales.

b) Especies cuyo control de poblaciones pueda ser autorizado o
promovido por la conselleria competente en materia de medio am-
biente de conformidad con las determinaciones de la normativa
sectorial sobre fauna.

3. Las intervenciones que se realicen en el Paraje sobre la cubierta
vegetal, los suelos, el medio hidrico y, en general, los distintos ha-
bitats faunisticos, deberan garantizar el mantenimiento de condicio-
nes adecuadas para la pervivencia y, en su caso, la reproduccion de
las poblaciones animales afectadas.

4. Con caracter general, y sin perjuicio de lo establecido en la legis-
lacion sectorial sobre fauna, no se permiten en el ambito del Paraje
las actividades que puedan provocar, directa o indirectamente, la
destruccion o deterioro de poblaciones de especies animales silvestres
o de sus habitats. La prohibicidon se extiende especialmente a los
habitats y enclaves necesarios para los ciclos vitales de la fauna tales
como nidos, madrigueras y dormideros, asi como en las épocas de
mayor sensibilidad.



NS 116 BUTLLETI OFICIAL
17-V-2013 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL 41
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

En particular, se prohibe:

a) La destruccion, muerte, deterioro, recoleccion, comercio, captura
en vivo, posesion o exposicion de animales vivos o sus restos que
se hallen protegidos por la legislacion sectorial vigente y por las
presentes normas.

b) La recoleccion, posesion o comercio de huevos o crias.

¢) La produccion de sonidos innecesarios que alteren la tranquilidad
habitual de la fauna.

d) La emision de luces que incidan negativamente sobre habitats y
enclaves de especial interés para la fauna.

Articulo 22. Repoblacion o suelta de animales

1. Se prohibe la repoblacion y suelta de cualquier especie animal
exotica, entendiéndose por tal toda especie, subespecie o variedad
que no pertenezca o haya pertenecido histéricamente a la fauna del
ambito del Plan, salvo la utilizacion de especies para control biold-
gico de plagas que realice la administracion o autorice ésta.

2. Toda reintroduccion de especies faunisticas autoctonas actualmen-
te desaparecidas en el Paraje, asi como los eventuales reforzamientos
poblacionales de especies existentes y el modo de realizarlos, debe-
rd ser autorizada o promovida por la conselleria competente en
materia de medio ambiente.

Articulo 23. Cercas y vallados

El levantamiento de cercas y vallados en el ambito del Plan Especial
cumplira con lo dispuesto en el Decreto 178/2005, por el que se
establecen las condiciones de los vallados en el medio natural y de
los cerramientos cinegéticos, requiriendo la previa autorizacion de
la Conselleria competente en materia de medio ambiente. Todo ello
sin perjuicio de la obtencion de la correspondiente licencia urbanis-
tica en los términos previstos por la Ley.

Seccion 5°

Proteccion del paisaje

Articulo 24. Impacto paisajistico

1. Se consideraran los valores paisajisticos del Paraje como un cri-
terio determinante para la ubicacion de las distintas infraestructuras
y usos. En consecuencia, la implantacion de usos o actividades que
por sus caracteristicas puedan generar un importante impacto pai-
sajistico debera realizarse de manera que se minimice su efecto ne-
gativo sobre el paisaje.

A tal fin se evitara especialmente su ubicacion en lugares de gran
incidencia visual, tales como en la vecindad de monumentos o edi-
ficios y construcciones de interés historico-cultural.

2. Se respetaran los preceptos contenidos en el Decreto 120/2006,
de 11 de agosto, por el que se aprobd el Reglamento de Paisaje de
la Comunitat Valenciana, en relacion con aquellas actividades que
puedan incidir en la preservacion de la calidad paisajistica del Para-
je.

3. En cualquier caso, las instalaciones y edificaciones en el medio
rural deberan incorporar las medidas de enmascaramiento y mime-
tizacion necesarias para su integracion en el paisaje.

4. El Ayuntamiento tendrd en cuenta, al autorizar o informar los
proyectos referentes al Paraje, los efectos de su realizacion sobre los
valores paisajisticos del mismo.

5. Las pistas y caminos forestales y rurales, areas cortafuegos, e
infraestructuras de cualquier tipo que sean autorizadas, se realizaran
atendiendo a su maxima integracion en el paisaje y su minimo im-
pacto ambiental.

6. Se protegera el paisaje en torno a aquellos hitos y elementos
singulares de caracter natural como roquedos, arboles ejemplares,
etc., para lo que se estableceran perimetros de proteccion sobre la
base de cuencas visuales que garanticen su prominencia en el entor-
no.

Articulo 25. Publicidad estatica

1. Se prohiben, con caracter general, la colocacion de carteles infor-
mativos de propaganda, inscripciones o artefactos de cualquier na-
turaleza con fines publicitarios, incluyendo la publicidad apoyada
directamente o construida tanto sobre elementos naturales del terri-
torio como sobre las edificaciones.

2. En el Paraje se admitiran, unicamente, los indicadores de activi-
dades, establecimientos y lugares que por su tamafio, disefio y colo-
cacion estén adecuados a la estructura ambiental donde se instalen,

asi como todos los de caracter institucional relacionados con el uso
publico y la gestion del ambito territorial objeto del Plan.

Seccion 6*

Proteccion del patrimonio cultural

Articulo 26. Patrimonio cultural

1. Se consideraran de especial proteccion todos aquellos elementos
de singular interés arqueologico, etnografico, antropologico, histo-
rico, paleontoldgico, geoldgico y geomorfologico.

2. Cualquier actuacioén que pueda afectar a los bienes incluidos en
el Inventario de Bienes Inmuebles del Patrimonio Cultural Valencia-
no existentes en el ambito del Paraje debera obtener el informe fa-
vorable previo de la conselleria competente en materia de patrimonio
cultural.

Igualmente, las rehabilitaciones y actuaciones sobre construcciones
tradicionales existentes en el ambito del Plan Especial deberan ser
previamente informadas favorablemente por la conselleria compe-
tente en materia de patrimonio cultural.

3. Los elementos de patrimonio cultural podran acoger usos turisti-
cos- recreativos siempre que dichos usos sean compatibles con la
normativa del Plan Especial y obtengan previamente el informe fa-
vorable de la conselleria competente en materia de patrimonio cul-
tural, ademas de que no impliquen la pérdida de sus valores cienti-
ficos y culturales.

4. Cuando en el transcurso de cualquier obra o actividad surjan
vestigios de yacimientos de caracter arqueoldgico, paleontoldgico o
antropologico, se comunicara dicho hallazgo a la conselleria com-
petente en materia de patrimonio cultural y al Servicio Arqueoldgico
Municipal para que se proceda a su evaluacion y, en su caso, adopten
las medidas protectoras oportunas.

Seccion 7*

Proteccion de vias pecuarias

Articulo 27. Proteccion de vias pecuarias

1. Cualquier actuacion que se lleve a cabo y que pueda afectar a vias
pecuarias debera cumplir con lo establecido en la Ley 3/1995, de 23
de marzo, de Vias Pecuarias.

2. En aplicacion del articulo 5 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de
Vias Pecuarias, la clasificacion, deslinde, amojonamiento, o cualquier
otro acto relacionado con las mismas, corresponde a la Conselleria
competente en materia de medio ambiente, debiendo velar por su
mantenimiento como espacio de uso publico.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 17 de la Ley 11/1994,
de 27 de diciembre, hasta la elaboracion y aprobacion del Catalogo
de Vias Pecuarias de Interés Natural, se consideran como vias pe-
cuarias de interés natural, a los efectos previstos en el articulo 17.2
de dicha Ley, la totalidad de las vias pecuarias del ambito del pre-
sente Plan.

CAPITULO 1T

Normas sobre regulacion de actividades e infraestructuras

Seccion 1°

Actividades extractivas y mineras

Articulo 28. Actividades extractivas y mineras

Se prohibe la realizacion de actividades extractivas y mineras en el
ambito del PE.

Seccion 2°

Actividades agrarias

Articulo 29. Concepto

A efectos de este Plan, se consideran agrarias las actividades rela-
cionadas directamente con la explotaciéon econdémica de los recursos
vegetales cultivados, mediante el empleo de medios técnicos e ins-
talaciones que no supongan ni tengan como consecuencia la trans-
formacion de su estado o caracteristicas esenciales.

Articulo 30. Tipos de cultivos e incompatibilidades

1. Se consideran compatibles, en el ambito del Plan, el mantenimien-
to de las actividades agrarias que se registren en el momento de la
aprobacion de éste, siempre y cuando fueran compatibles con el
planeamiento en vigor en ese momento y hubieran obtenido las au-
torizaciones que les correspondan y Evaluacion de Impacto Ambien-
tal si es el caso.
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2. Se prohibe la ampliacion de la superficie de las areas actualmen-
te existentes dedicadas a la actividad agricola. El cultivo de especies
forestales de caracter intensivo, inicamente podra efectuarse sobre
dichas areas.

3. A los efectos previstos en el apartado anterior, no se consideran
sometidos a la actividad los terrenos cuyo cultivo haya sido abando-
nado por un plazo superior a 10 afios o que hayan adquirido signos
inequivocos de su vocacion forestal.

4. Se prohibe, con caracter general, las practicas agricolas bajo la
modalidad de invernadero o tinel.

Articulo 31. Construcciones e instalaciones relacionadas con las
actividades agropecuarias

1. Las construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion
agraria existentes en el momento de la aprobacion de las presentes
normas podran seguir ejerciendo su actividad con arreglo a la nor-
mativa sectorial aplicable, si bien no podran ampliar la superficie
ocupada por las mismas.

2. Se prohibe, con caracter general, todo tipo de edificacion de nue-
va planta, asi como construcciones e instalaciones vinculadas a la
explotacion agraria (almacenes de productos y maquinarias, cuadras,
establos, etc.) o a la primera transformacion de productos (secaderos,
aserraderos, etc.).

Articulo 32. Productos fitosanitarios

El uso de productos fitosanitarios deberd ajustarse a las normas y
planes sectoriales que les sean de aplicacion, con arreglo a los pe-
riodos, limitaciones y condiciones establecidos por los organismos
competentes.

En todo caso, se prohibe la utilizacion de herbicidas volatiles de
cualquier tipo.

Seccion 3*

Actividades ganaderas

Articulo 33. Concepto y régimen general de ordenacion

1. Se consideran ganaderas las actividades relacionadas con la ex-
plotacion, cria, reproduccion y aprovechamiento de las especies
animales.

Con caracter general, el ejercicio de esta actividad se sometera a las
normas y planes sectoriales que le sean de aplicacion.

2. La ordenacion de la ganaderia extensiva sobre terrenos forestales
debera realizarse, al menos, teniendo en cuenta las siguientes condi-
ciones:

a) Delimitacion de areas acotadas.

b) Definicion de la carga ganadera aplicable a las distintas zonas.
¢) Diseflo de un sistema de rotacion para evitar el sobrepastoreo.
d) En todo caso, las actividades ganaderas deberan ser compatibles
con los usos didacticos y recreativos del paraje.

3. Segun se establece en el articulo 4 del Decreto 6/2004, de 23 de
enero, del Consell, por el que se establecen normas generales de
proteccion en terrenos forestales incendiados, los terrenos forestales
que hayan sufrido los efectos de un incendio no podran ser destina-
dos al pastoreo, al menos, durante los cinco afios posteriores a
éste.

Articulo 34. Construcciones e instalaciones relacionadas con las
actividades ganaderas

1. Quedan prohibidas las construcciones ganaderas de nueva planta
en el ambito del Paraje. Esta prohibicion se extiende tanto a la ga-
naderia intensiva estabulada como a las construcciones ligadas a las
explotaciones extensivas o semiextensivas, tales como apriscos,
corrales y dormideros.

2. Las construcciones ¢ instalaciones ganaderas existentes en el
momento de la aprobacion de las presentes normas podran seguir
ejerciendo su actividad con arreglo a la normativa sectorial aplicable,
si bien no podran ampliar la superficie ocupada por las mismas.
Seccion 4*

Aprovechamiento forestal

Articulo 35. Terreno forestal

1. A los efectos del presente Plan, se consideran montes o terrenos
forestales los asi definidos en el articulo 2 de la Ley 3/1993, de 9 de
diciembre, de la Generalitat, Forestal de la Comunitat Valenciana.

2. Se promovera la declaracion de utilidad publica por el Consell, a
los efectos previstos en la legislacion forestal, los terrenos forestales
de propiedad publica incluidos en el &mbito del Plan que no tengan
todavia dicha consideracion.

3. Se promovera la firma de Convenios, consorcios o cualquier otra
figura prevista por la legislacion, entre la administracion forestal y
el Ayuntamiento o propietarios particulares de terrenos forestales
para la realizacion de labores de reforestacion y regeneracion, traba-
jos y tratamientos de prevencion y extincion de plagas y enfermeda-
des y de prevencion de incendios.

Articulo 36. Repoblacion forestal

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 20 de estas normas, la
repoblacion de terrenos forestales debera ajustarse a las normas y
planes sectoriales que le sean de aplicacion.

Articulo 37. Aprovechamientos forestales

1. Se consideran, a efectos de este Plan, como aprovechamientos
forestales las maderas, productos de entresaca, lefias, cortezas, pastos,
frutos, semillas, plantas aromaticas, medicinales y condimentarias,
setas y demas productos que se generen en los terrenos forestales.
Dichos aprovechamientos requeriran de la autorizacion de la Con-
selleria competente en materia de medio, ambiente sin perjuicio de
lo dispuesto en el articulo 19 de estas normas.

2. Los aprovechamientos forestales en el ambito del Paraje deberan
ajustarse a lo dispuesto en las normas y planes sectoriales que le sean
de aplicacion.

3. Se prohibe, con caracter general, la transformacion a usos agrico-
las de los terrenos forestales.

4. El aprovechamiento de pastos y recursos cinegéticos podra limi-
tarse cuando se pueda derivar un riesgo para la conservacion de los
suelos o existan arboles jovenes, especialmente en zonas repobladas
0 en proceso de regeneracion.

5. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82 del Reglamento de
la Ley Forestal de la Comunitat Valenciana, la extraccion de produc-
tos forestales se realizara exclusivamente a través de vias previamen-
te autorizadas por la administracion forestal.

Articulo 38. Incendios forestales

1. En general y en materia de incendios forestales, este Plan esta
sujeto a lo determinado por la legislacion sectorial especifica en la
materia.

2. En particular, se estableceran las medidas necesarias para el man-
tenimiento de las infraestructuras de prevencion y extincion de in-
cendios, como limpieza de los cortafuegos, mantenimiento de las
pistas, construccion de balsas, etc.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre,
de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable, el Decreto 6/2004, de
23 de enero, del Consell, por el que se establecen normas generales
de proteccion en terrenos forestales incendiados, establece en su
articulo 4 que los terrenos forestales que hayan sufrido los efectos
de un incendio no se podran destinar al pastoreo, al menos, en los
cinco aflos siguientes.

4. Se fomentara la elaboracion de un Plan de Prevencion y Extincion
de Incendios para la correcta proteccion del Paraje a estos efectos.
Seccion 5*

Actividad cinegética

Articulo 39. Normas generales

1. La actividad cinegética se considera compatible en el ambito del
Plan Especial, quedando sujeta a los periodos y condiciones estable-
cidos en la legislacion sectorial especifica y articulos siguientes.

2. En particular, la caza esta permitida en aquellos terrenos que ac-
tualmente cumplen las condiciones legales establecidas para dicha
actividad.

Articulo 40. Ordenacion cinegética

1. En general y en materia de ordenacion cinegética, este Plan esta
sujeto a lo dispuesto en la legislacion sectorial que le sea de aplica-
cion.

2. Se fomentara el establecimiento de la zona de reserva cinegética
del acotado del que forman parte los terrenos incluidos en el Paraje,
dentro del &mbito del mismo.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en la regulacion sectorial sobre pe-
riodos de veda y especies cinegéticas en la Comunitat Valenciana, la
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Conselleria competente en materia de medio ambiente podra deter-
minar en el &mbito del Plan, si asi lo requiere el estado de los recur-
sos cinegéticos, limitaciones especificas en las especies abatibles y
periodos habiles.

4. El uso cinegético del Paraje debera ser compatible con los usos
didacticos y recreativos del mismo.

Seccion 6*

Actividad industrial

Articulo 41. Actividad industrial

Por considerarse incompatible con los objetos de proteccion de este
Plan, queda prohibida la actividad industrial de cualquier tipo, inclu-
yendo las instalaciones de almacenaje o primera transformacion de
productos primarios.

Seccion 7*

Uso publico del paraje

A) PLAN DE USO PUBLICO DEL PARAJE

Articulo 42. Plan de Uso Publico del Paraje

1. Se fomentara la elaboracion de un Plan de Uso Publico del Para-
je que contendra las determinaciones necesarias para la ordenacion
y la gestion de las actividades ligadas al disfrute ordenado y a la
ensefanza de los valores ambientales y culturales del Paraje efectua-
das tanto por iniciativa publica como privada o mixta.

2. La elaboracion del Plan de Uso Publico conllevara la realizacion
de los correspondientes estudios en los que se evalte la incidencia
que el desarrollo de este tipo de actividades puede tener sobre los
valores naturales que motivaron la declaracion del Paraje Natural
Municipal, con objeto de evitar impactos negativos sobre los mis-
mos.

3. El citado plan de uso publico deberéd contener necesariamente la
regulacion de la practica de actividades de montafia tales como
senderismo, cicloturismo, etc., en el ambito del Paraje. A tal efecto,
establecera los lugares y periodos en los que se podran desarrollar
estas actividades sin perjuicio para los valores naturales del Paraje.
Se ajustara, en todo caso, a lo dispuesto en el Decreto 179/2004, de
24 de septiembre, del Consell, de regulacion del senderismo y de-
portes de montafia de forma compatible con la conservacion del
medio natural, o a la legislacion vigente en materia de senderismo y
deportes de montafia.

4. En el Plan de Uso Publico se concretara el organismo competen-
te y el régimen de gestion de las instalaciones recreativas del Para-
je.

5. El Plan de Uso Publico establecera una ordenacion y zonificacion
pormenorizada al objeto de regular las actividades de recreo concen-
trado y las actividades deportivas establecidas en los articulos 46 y
49, respectivamente.

6. El Plan de Uso Publico determinara y sefializara, en su caso, las
vias de acceso al Paraje, las zonas aptas para el aparcamiento y los
caminos no transitables por vehiculos.

7. En el Plan de Uso Publico se estableceran las normas en relacion
con la permanencia en las areas recreativas de animales domésti-
cos.

8. El Plan de Uso Publico del Paraje se complementara con actua-
ciones de promocién y concienciacion social sobre los aspectos
ambientales del mismo.

9. El Plan de Uso Publico lo aprobara el Ayuntamiento con informe
vinculante de la conselleria competente en materia de medio ambien-
te.

Previamente a su aprobacion se recabaran los informes necesarios
con el fin de garantizar la seguridad e integridad de las personas ante
los riesgos de avenida o de incendios, adoptandose las medidas que
los 6rganos competentes establezcan.

B) ALOJAMIENTO TURISTICO Y OTRAS ACTIVIDADES HOS-
TELERAS Y RECREATIVAS VINCULADAS A CONSTRUCCIO-
NES

Articulo 43. Campamentos de turismo o campings

Se prohiben los campings y campamentos publicos y privados en
todo el ambito del Paraje Natural Municipal.

Articulo 44. Actividades recreativas y de esparcimiento vinculadas
a construcciones

1. Sélo se permitiran en las areas acondicionadas al efecto.

2. Tendran la consideracion de equipamientos publicos y se explo-
taran directa o indirectamente por el Ayuntamiento, con la aplicacion
de medidas correctoras en materia de contaminacion acustica, elimi-
nacion de barreras arquitectonicas y de espectaculos publicos, segu-
ridad e higiene. Entre las medidas correctoras orientadas a la pre-
vencion de incendios se debera disponer de un servicio de recogida
de basuras de forma periddica, o cuando se prevea afluencia masiva
de personas al Paraje.

Articulo 45. Instalaciones y adecuaciones

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley 10/2004, de
9 de diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable, las
actividades e instalaciones turisticas, recreativas, deportivas, de ocio
y esparcimiento quedan sujetas, con caracter general y conforme a
las prohibiciones y cautelas sefialadas en las normas particulares del
presente

Plan, a las siguientes determinaciones:

— Se prohibe la construccion de instalaciones deportivas en el ambi-
to del Paraje.

— Las instalaciones o edificaciones de caracter recreativo deberan
apoyarse preferentemente sobre construcciones preexistentes, evi-
tando en la medida de lo posible las edificaciones de nueva planta.
Lareconversion debera resolver adecuadamente la depuracion de sus
vertidos y la gestion de sus residuos solidos.

C) ACTIVIDADES RECREATIVAS NO VINCULADAS A CONS-
TRUCCIONES

Articulo 46. Recreo concentrado

El recreo concentrado se define como aquel que se desarrolla en un
espacio habilitado para actividades recreativas, dotado con equipa-
mientos de escasa entidad como mesas, bancos y papeleras.

Este se producira exclusivamente en las zonas habilitadas al efecto,
siempre que no produzca merma en los valores naturales y paisajis-
ticos existentes en la zona.

Articulo 47. Circulacion motorizada en el Paraje

1. Con carécter general se prohibe la circulaciéon motorizada fuera
de las carreteras y los caminos agricolas y forestales del Paraje salvo
en los siguientes casos:

— Vehiculos autorizados por el Ayuntamiento.

— Vehiculos con fines de aprovechamiento agrario y forestal.

— Vehiculos de las Administraciones Publicas que circulen como
consecuencia de necesidades del servicio o de la realizacion de ac-
tividades de mantenimiento de las infraestructuras, servicios publicos,
etc.

— Vehiculos que realicen servicios de rescate, emergencia o cualquier
otro de naturaleza publica.

— Vehiculos de las Fuerzas y Cuerpos de Seguridad del Estado.

2. El Ayuntamiento podra limitar el acceso al piblico a determinadas
areas en razon de su fragilidad, para evitar molestias a la fauna, o
por razones referidas a la conservacion de valores y recursos natu-
rales o culturales que se motiven justificadamente.

Articulo 48. Acampada libre

Se prohibe la acampada libre en todo el ambito del Paraje.
Articulo 49. Actividades deportivas organizadas

1. Cualquier actividad deportiva organizada por entidades ptblicas
o privadas fuera de los espacios habilitados para tal fin en el ambito
del Paraje, requerira la autorizacion previa del Ayuntamiento.

2. Se permite la realizaciéon de deportes por los particulares que no
requieran la utilizacion de elementos ruidosos o puedan causar daflos
a la fauna y flora presente en la zona.

3. Se prohibe, con caracter general, la practica de actividades moto-
rizadas con fines deportivos o ladicos, tales como motocrds, trial,
quads y similares.

4. Estas actividades se desarrollaran siempre que no produzcan
merma en los valores naturales y paisajisticos existentes en la
zona.

Seccion &

Actividades de urbanizacion y edificacion

Articulo 50. Urbanismo

Actualmente el paraje natural se encuentra clasificado como suelo
rastico, segun el Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano. En el
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Plan General de Ordenacion Urbana de Casas Altas, actualmente en
su ultima fase de aprobacion, los terrenos incluidos en el Paraje
Natural Municipal Fuente Bellido se localizan dentro de suelos
clasificados como Suelo No Urbanizable de Proteccion.

Articulo 51. Edificacion

1. Sin perjuicio de lo establecido en la Ley 10/2004, de 9 de diciem-
bre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable, se prohibe la
construccion de edificaciones de nueva planta, con las siguientes
excepciones: las edificaciones que puedan preverse como equipa-
miento publico y edificaciones destinadas a servicios publicos rela-
cionados con la gestion del Paraje o con las actividades de gestion
de los recursos ambientales siempre y cuando no sea posible su
instalacion en otro tipo de suelo fuera del ambito del Paraje, y siem-
pre que se adapten a los requisitos establecidos en el planeamiento
general o se trate de instalaciones portatiles o desmontables.

2. Con caracter general, se permite en todo el &mbito del Paraje la
rehabilitacion o reconstruccion de edificaciones preexistentes siem-
pre y cuando el uso al que se destinen las mismas esté permitido por
la normativa del Plan Especial, en funcion de la zona que se trate,
debiendo obtener, en cualquier caso, informe favorable del Servicio
de Parques Naturales. Se debera respetar en su disefio y composicion
el entorno en el que se enclavan. Con el fin de garantizar la debida
adaptacion paisajistica de estas edificaciones a su entorno, podra
exigirse la aportacion de los analisis de impacto sobre el medio en
que se localicen, incluyendo la utilizacion de documentos graficos.
3. Las obras que se lleven a cabo en construcciones o edificaciones
catalogadas se ajustaran a lo establecido en el planeamiento urbanis-
tico vigente.

Seccion 9°

Infraestructuras

Articulo 52. Normas generales sobre las obras de infraestructuras
1. Se prohibe, con caracter general, la realizacion de infraestructuras
de cualquier tipo, tales como tendidos eléctricos y de telecomunica-
ciones, viarios, vertederos de residuos solidos, etc., salvo las previs-
tas en el programa de actuaciones del Plan de Uso Publico o las
destinadas al servicio de instalaciones y actividades autorizadas en
el Plan, al cumplimiento de los objetivos en €l planteados, asi como
aquellas destinadas al interés general.

2. La realizacion de obras para la instalaciéon, mantenimiento o re-
modelacion de infraestructuras de cualquier tipo debera atenerse,
ademas de a las disposiciones de las normativas sectoriales aplicables,
a los siguientes requisitos genéricos:

a) Los trazados y emplazamientos deberan realizarse teniendo en
cuenta las condiciones ecoldgicas y paisajisticas del territorio, con
el fin de evitar la creacion de obstaculos a la libre circulacion de las
aguas o rellenos de las mismas, degradacion de la vegetacion natural
0 impactos paisajisticos.

b) Durante la realizacion de las obras deberan tomarse las precau-
ciones necesarias para evitar la destruccion de la cubierta vegetal,
debiéndose proceder, a la terminacion de las obras, a la restauracion
del terreno y a la cubierta vegetal. Asimismo, se evitara la realizacion
de obras en aquellos periodos en que puedan comportar alteraciones
y riesgos para la fauna.

c) Las autorizaciones y demas requisitos que especificamente se
seflalen para la realizacion de infraestructuras deberdn obtenerse, en
todo caso, con caracter previo al otorgamiento de licencia urbanisti-
ca.

Articulo 53. Plan de Accion Territorial de Caracter Sectorial, Plan
Edlico de la Comunitat Valenciana

A este respecto se atendera a lo establecido en el Plan de Accion
Territorial de Caracter Sectorial, Plan Edlico de la Comunitat Valen-
ciana, aprobado mediante Acuerdo de 26 de julio de 2001, del
Consell, que califica como zona exterior residual con excepcion del
sector suroriental del mismo, calificado como zona no apta.
Articulo 54. Estudio de impacto ambiental

Ademas de los supuestos previstos en la legislaciéon de impacto
ambiental y en el articulo 162 del Reglamento de la Ley Forestal de
la Comunitat Valenciana, quedan sometidos al procedimiento de
estimacion de impacto ambiental, de acuerdo con el Decreto
162/1990,

de 15 de octubre, del Consell, modificado por el Decreto 32/2006,
de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento para la ejecu-
cion de la Ley 2/1989, de 3 de marzo, de Impacto Ambiental, las
carreteras, caminos y pistas forestales o sus ampliaciones, cuando
no estén sometidas al procedimiento de evaluacion de impacto am-
biental, incluyendo asimismo las necesarias para la defensa contra
incendios forestales.

Seccion 11*

Actividades de investigacion

Articulo 55. Promocién de las actividades de investigacion

1. Con independencia del potencial uso publico del paraje como
recurso utilizable en la investigacion basica sobre el medio fisico, el
territorio y el ambiente socioeconémico y cultural, a disposicién en
forma ordenada de los investigadores y las entidades y organismos
especializados, el Ayuntamiento, en colaboracion con la Conselleria
competente en materia de medio ambiente, para una mejor gestion
y administracion del espacio protegido, promovera la realizacion de
actividades de investigacion aplicada en materia de conocimiento y
gestion de los recursos ambientales y culturales.

2. Dichas actividades podran realizarse, atendiendo a las caracteris-
ticas de las mismas y a sus requerimientos en medios humanos y
materiales, con medios propios de las Administraciones Publicas
competentes o mediante las oportunas colaboraciones con entidades
y organismos cientificos, técnicos o académicos. A este respecto, se
celebraran con los oportunos organismos y entidades cientificas y
académicas, los Convenios o acuerdos de colaboracion necesarios.
3. Las materias prioritarias de investigacion aplicada en el ambito
del Paraje son las siguientes, en relacion abierta que podra adaptar-
se a las necesidades de la gestion del espacio protegido:

a) Investigacion basica sobre las especies de flora y fauna autocto-
na.

b) Desarrollo de programas de conservacion, recuperacion y gestion
de especies de flora y fauna consideradas de interés especial por su
caracter endémico, raro o amenazado, asi como sobre las condiciones
para la recuperacion o mejora de sus habitats.

¢) Investigacion etnografica y etnoldgica sobre el medio humano
tradicional del Paraje.

d) Investigacion sobre métodos de administracion y gestion de los
recursos naturales desde distintas perspectivas: juridica, administra-
tiva, econdmica.

e) Métodos de gestion del uso publico del Paraje, desde los puntos
de vista técnico, socioldgico, econdomico y empresarial.

4. El Ayuntamiento facilitara el conocimiento y promovera la divul-
gacion de los trabajos de investigacion realizados en el ambito del
Paraje.

Articulo 56. Autorizaciones

Sin perjuicio del régimen general de autorizaciones que figura en las
Disposiciones Generales de esta Normativa, se establece el siguien-
te régimen especifico para la realizacion, por personas o entidades
ajenas al Ayuntamiento o a la conselleria competente en materia de
medio ambiente, de actividades o proyectos de investigacion que
tengan por objeto los recursos ambientales y culturales del Paraje:
a) Las actuaciones que afecten directa o indirectamente a la flora,
fauna o los habitats protegidos requeriran la autorizacion previa del
Ayuntamiento. Con esta finalidad, la persona o entidad que vaya a
realizar la actividad investigadora acompafiara a la solicitud una
memoria del proyecto de investigacion que se vaya a desarrollar.
b) Las autorizaciones podran contener condiciones o restricciones
para la ejecucion del proyecto. Cabe su revocacion si las investiga-
ciones se apartan de lo establecido en la memoria del proyecto
presentado, o si las labores de investigacion se han llevado a cabo
vulnerando las directrices establecidas por la autorizacion.

¢) Una vez realizado el estudio cientifico autorizado, la persona o
entidad autorizada debera presentar informe al Ayuntamiento sobre
los resultados, asi como sobre cualquier otro dato que pueda ser
interesante desde el punto de vista cientifico o de gestion del espacio
natural. En supuesto de que los trabajos de investigacion autorizados
sean publicados, el director del proyecto debera aportar un ejemplar
de la publicacion.
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d) Las autorizaciones otorgadas para anillamiento cientifico de aves
no excluyen de la necesidad de obtener por el anillador los permisos
correspondientes de los particulares en su caso.

e) Los promotores de proyectos de investigacion sobre los valores
naturales y culturales del Paraje que, por no afectar directamente a
la flora, la fauna o los habitats protegidos, no requieren autorizacion
previa, deberan, no obstante, comunicar al Ayuntamiento la existen-
cia del proyecto, debiendo facilitar al mismo el acceso a los resulta-
dos de las investigaciones con destino al fondo documental del Pa-
raje.

TITULO II

Normas particulares

CAPITULO I

Concepto y aspectos generales

Articulo 57. Concepto

1. A los efectos de particularizar las normas protectoras establecidas
mediante este PE, se ha distinguido la totalidad del ambito con las
siguientes zonas para definir los tratamientos especificos mas ajus-
tados a sus necesidades de proteccion, conservacion y mejora:

— Area Forestal

— Area de Uso Piiblico

2. Las determinaciones inherentes a estas categorias de proteccion
constituyen la referencia normativa basica a la hora de establecer los
usos y actividades permitidas y prohibidas por este PE.

Articulo 58. Interpretacion

1. En todo lo no regulado en estas Normas Particulares seran de
aplicacion las disposiciones contenidas en las Normas Generales de
Regulacion de Usos y Actividades.

2. En la interpretacion de la normativa prevaleceran las Normas
Particulares sobre las Generales.

CAPITULO Il

Area forestal

Articulo 59. Caracterizacion

1. Se trata de una zona de alto valor natural donde la vegetacion
proporciona un lugar idoneo para los ecosistemas y cobijo de un
amplio espectro de especies faunisticas de interés ecologico.

2. Los objetivos planteados para esta categoria de proteccion se
pueden sintetizar en:

— Preservar la calidad ambiental.

— Conservacion de la vegetacion existente, potenciacion de la misma
y de su regeneracion natural.

— Mantener los procesos ecologicos esenciales y la diversidad bio-
logica del Paraje.

— Conservar y restaurar los hitos paisajisticos existentes.

3. Plantear estos objetivos supone, necesariamente, una limitacion
de las posibilidades de uso publico, permitiéndose tinicamente aque-
llos usos compatibles con los objetivos propuestos, sobre todo los
de tipo cientifico y cultural.

Articulo 60. Localizacion

Comprende la mayor parte del ambito del Paraje. Este espacio que-
da senalado y delimitado en los correspondientes planos de ordena-
cion del presente PE.

Articulo 61. Usos permitidos

1. Se consideran usos permitidos, con caracter general, todos aquellos
destinados a favorecer la conservacion y potenciacion de los valores
naturales y al mantenimiento de los procesos ecologicos esenciales
y la diversidad biologica.

2. Quedan especificamente permitidos los siguientes usos:

a) Tratamientos de mejora y conservacion de la vegetacion, tales
como cuidados culturales y limpias, eliminacion selectiva del mato-
rral y, en especial, medidas para conseguir la regeneracion natural.

b) Los usos y actuaciones destinadas a mejorar las condiciones na-
turales y paisajisticas de este espacio o a facilitar la realizacion de
actividades cientificas, didécticas y recreativo-naturalisticas. Inclu-
yendo actuaciones y adecuaciones didactico-naturalisticas de carac-
ter extensivo, tales como marcaje y sefializacion de itinerarios y
enclaves singulares visitables o miradores.

¢) Obras y actuaciones de mejora de fuentes y puntos de agua, tanto
para uso publico como para la fauna.

d) Repoblacion forestal, previa autorizacion de la conselleria com-
petente en materia de medio ambiente.

¢) Instalaciones provisionales para la ejecucion de obras publicas.
Previamente a la obtencioén de licencia urbanistica, requeriran el
informe favorable de la conselleria competente en materia de medio
ambiente.

f) Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 19 de estas normas, se
permite la recoleccion consuetudinaria de frutos, semillas y plantas
silvestres de consumo tradicional, tales como setas, moras, etc., sin
perjuicio de las limitaciones especificas de la conselleria competen-
te en materia de medio ambiente pueda establecer cuando resulte
perjudicial por su intensidad u otras causas para la flora o fauna. En
cualquier caso queda prohibido el arranque de la planta, debiendo
recolectarse mediante corta.

g) Infraestructuras de defensa contra incendios forestales y, en su
caso, las obras de captacion de aguas destinadas a la misma. Previa-
mente a la obtencion de licencia urbanistica debera contar con la
autorizacion de la conselleria competente en materia de medio am-
biente.

h) Construccion y acondicionamiento de pistas y caminos forestales
destinados exclusivamente a la lucha contra incendios forestales,
siempre y cuando hayan sido contemplados en el Plan de Prevencion
de Incendios tal y como prevé el articulo 55 de la Ley Forestal de la
Comunitat Valenciana.

i) La actividad cinegética tal y como se contempla en las disposicio-
nes de las Normas Generales de Regulacion de Usos y Actividades
del presente PE.

Articulo 62. Usos prohibidos

1. Se consideran usos prohibidos, con caracter general, todos los que
comporten la degradacion del medio o dificulten el desarrollo de los
usos permitidos. En especial, se prohiben todos aquellos usos y ac-
tuaciones que no se hallen directamente vinculados a la mejora y
conservacion de la riqueza bioldgica de la zona o al desarrollo de
actividades cientificas y naturalisticas.

2. Quedan especificamente prohibidos en estos espacios:

a) Actuaciones o actividades relacionadas con la extraccion de aridos
y tierras para la explotacion de los recursos mineros.

b) Construcciones ¢ instalaciones industriales y residenciales de
cualquier tipo, salvo lo contemplado en el articulo 51 de la presente
normativa.

¢) Actuaciones e instalaciones de caracter turistico-recreativo, ex-
cepto las adecuaciones didactico-naturalisticas previstas en el arti-
culo anterior.

d) Soportes de publicidad exterior de cualquier tipo, asi como cual-
quier forma de publicidad, salvo indicadores de caracter institucional
destinados a proporcionar informacion sobre la zona, sin que supon-
gan deterioro del paisaje.

e) Obras o almacenes e instalaciones relacionadas con la explotacion
agricola o ganadera. Incluyen invernaderos, e infraestructuras de
servicio a las mismas, asi como instalaciones de almacenamiento o
primera transformacion de productos forestales.

f) Infraestructuras de cualquier tipo, salvo las directamente vincula-
das a la prevencion y control de incendios forestales o destinadas al
servicio de edificaciones o instalaciones permitidas, las contempladas
en las normativas sectoriales, asi como aquellas destinadas al interés
general.

) Instalaciones deportivas de cualquier tipo, asi como actividades
deportivas que puedan comportar degradacion del medio natural,
particularmente las que impliquen la utilizacion de vehiculos a mo-
tor.

h) El vertido de residuos sélidos o liquidos de cualquier tipo que
puedan contribuir a deteriorar la calidad de las aguas, el suelo o
paisaje.

i) Se prohibe el uso del fuego con cualquier finalidad en todo el
ambito del Area Forestal, asi como arrojar fosforos, colillas y el uso
de cartuchos de caza provistos de tacos de papel.

CAPITULO III

Area de uso publico

Articulo 63. Caracterizacion

1. Comprende el area recreativa de Fuente Bellido.
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2. Se trata de una zona que por su uso actual, su particular ubicacién
y por sus caracteristicas cumple alguna de las siguientes funciones:
— Una funcion social como lugar de esparcimiento. Se trata de zonas
que en la actualidad presentan unas condiciones optimas para el
desarrollo de actividades recreativas, aunque necesitan mejorar sus
infraestructuras.

— Una funcién didactico-naturalistica. Por sus caracteristicas ecolo-
gico-ambientales, se propone su utilizacion con fines didacticos,
promocionando las actividades naturalisticas y el uso publico basado
en los recursos naturales, fomentando el respeto hacia el medio en
que se basan.

3. Dicha area se caracteriza por su aptitud para acoger cierto grado
de ocupacion y utilizacion teniendo el mismo valor paisajistico que
el espacio que le rodea.

Articulo 64. Localizacion

Este espacio queda sefialado y delimitado en los correspondientes
planos de ordenacion del presente PE.

Articulo 65. Usos permitidos

1. Los usos recreativos ligados al disfrute de la naturaleza, siempre
que se ajusten a las Normas Generales y Particulares de este PE, asi
como a las normativas sectoriales aplicables.

2. Con caracter general las actividades ocio-recreativas que definen
el uso especifico del area, las dotaciones, infraestructuras y servicios
para el control y mantenimiento del medio.

3. Areas de picnic.

4. Instalaciones de educacion e interpretacion ambiental.

5. Instalaciones vinculadas a la administracion y gestion de los re-
cursos ambientales del Paraje.

6. Obras y actuaciones de mejora de fuentes y puntos de agua, tantos
para uso publico como para la fauna.

7. Elementos de mobiliario urbano tales como bancos, mesas y pa-
peleras, asi como indicadores de caracter institucional relacionados
con el uso publico del Paraje y la gestion del ambito territorial ob-
jeto del PE.

8. Uso del fuego en los lugares adecuados y autorizados al efecto,
tal y como establece el Plan Local de Quemas.

Articulo 66. Usos prohibidos

1. En general, cuantos comporten una degradacion ambiental o pai-
sajistica de estos espacios o dificulten la realizacion de los usos
preferentes.

2. Quedan especialmente prohibidos:

a) La construccion o instalacion de obras relacionadas con la explo-
tacion de recursos vivos.

b) Usos y actividades que comporten un notable impacto paisajistico
o ecoldgico.

¢) La instalacion de soportes de publicidad u otros elementos analo-
gos, excepto aquellos indicadores de actividades, establecimientos y
lugares que se consideren necesarios para la correcta gestion del
Paraje.

En todo caso, se atenderd a las normas que se establezcan de disefio
e instalacion.

d) La construccion de edificaciones de cualquier tipo.

e) La utilizacion de fuego mediante hornillos, hogueras, etc.

f) La actividad cinegética.

TITULO IV

Normas para la gestion del paraje natural

Articulo 67. Régimen general

1. La administracion y la gestion del Paraje Natural Municipal co-
rresponde al Ayuntamiento de Casas Altas.

2. La conselleria competente en materia de medio ambiente podra
prestar al Ayuntamiento la asistencia técnica necesaria y asesora-
miento para la gestion del Paraje Natural Municipal.

3. El régimen de gestion del Paraje atendera al marco establecido,
con caracter genérico, para los Parajes Naturales Municipales por la
Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat, de Espacios
Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana, asi como a las
determinaciones especificas que establece en la materia el Decreto
161/2004, de 3 de septiembre, del Consell, de Regulaciéon de los
Parajes Naturales Municipales.

4. La gestion del Paraje, en lo relativo al funcionamiento de instala-
ciones, equipamientos y servicios, podra delegarse de acuerdo con
lo previsto en la Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat,
de Espacios Naturales Protegidos de la Comunitat Valenciana. Esta
gestion también podra encomendarse a otras entidades de Derecho
publico o concertarse con instituciones o entidades de naturaleza
privada.

5. El Ayuntamiento podra promover, para asegurar la participacion
efectiva en la gestion del Paraje de los agentes sociales y economicos
implicados y de otras Administraciones Publicas, la constitucion de
una entidad mixta con participacion de las Administraciones auto-
némicas y local y del sector privado, tal como una fundacion, un
consorcio

u otro tipo de figura contemplada en la legislacion vigente.
Articulo 68. Consejo de Participacion del Paraje Natural Munici-
pal

Como o6rgano colegiado de caracter consultivo, con la finalidad de
colaborar en la gestion y canalizar la participacion de los propietarios
e intereses sociales y econdmicos afectados se ha creado el Consejo
de Participacion del Paraje Natural Municipal Fuente Bellido, segin
se establece en el Acuerdo de declaracion del Paraje, ateniéndose de
esta manera a lo contemplado en el articulo 7.3 del Decreto 161/2004,
de 3 de septiembre, del Consell, de Regulacion de los Paraje Natu-
rales Municipales.

Articulo. 6.16.- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola-Fo-
restal frente al Riesgo de Erosion / Suelo Forestal Comin

- Ambito

Esta categoria de suelo corresponde a los sectores del término mu-
nicipal en los que se presentan espacios forestales mixtos con areas
de cultivo de secano en terrazas. Es la delimitacion en cuyo ambito
opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable sometido a Especial
Proteccion Agricola Forestal frente al Riesgo de Erosion Paisajistica
y viene reflejada con el codigo SNUP-A-F/RE. en la documentacion
grafica del Plan.

- Régimen urbanistico.

Por sus caracteristicas, para el mantenimiento y conservacion del
suelo natural se establecen los siguientes tipos de usos posibles:
Preservacion estricta, Conservacion Activa, Regeneracion del eco-
sistema, Actividades cientifico-culturales, Repoblacioén forestal,
Excursionismo y paseo, Recreo concentrado, Acampada y camping,
Caza, Vivienda unifamiliar, Ganaderia extensiva, Almacenes vincu-
lados a actividad agricola , ganadera o forestal y las instalaciones
necesarias para su explotacion, Infraestructuras y servicios.

Solo se permitira el mantenimiento de las actuales explotaciones
agricolas quedando expresamente prohibida la transformacion de
nuevos terrenos para dicho uso.

- Vivienda unifamiliar aislada y Almacenes ¢ instalaciones agrico-
las.

Unica y exclusivamente se podra desarrollar estos usos en edifica-
ciones existentes. Sobre las construcciones existentes —legalmente
implantadas o sobre las que por su antigiiedad no quepa la adopcion
de medidas de restablecimiento del orden urbanistico-, en esta clase
de suelo, podran realizarse obras de conservacion, reforma, mante-
nimiento y ampliaciones, segun lo establecido en los puntos siguien-
tes, previa licencia municipal.

Las ampliaciones de viviendas o construcciones complementarias
sobre rasante, no podran superar el 25% de la superficie construida
existente.

Para edificaciones de otros usos, (almacenes, casetas de aperos,
corrales, etc.) se permite la ampliacion de las edificaciones, o cons-
trucciones complementarias del uso principal, una tnica vez, en un
50% en cuanto a ocupacion y en un 50% en cuanto a edificabili-
dad.

La distancia de las actividades ganaderas respecto de los suelos ur-
banos y urbanizables debera ser como minimo de 500 m

- Recreo concentrado.

Es la disposicion dentro de un terreno determinado de actividades
recreativas de diferente tipo que incluye la disposicion de mesas y
bancos rusticos, puntos para fuegos, cobertizos o sombrajos, pape-
leras, aseos, recreativos infantiles, acampada, etc. autorizados por el
Ayuntamiento e integrados en el medio.
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- Actividades turisticas

Se define como actividades en establecimientos de alojamiento de
turismo rural que unica y exclusivamente se podran desarrollar en
edificaciones existentes legalmente implantadas o sobre las que por
su antigiiedad no quepa la adopcion de medidas de restablecimien-
to del orden urbanistico, atendiendo a las limitaciones impuestas para
las viviendas unifamiliares en esta clase de suelo.

- Infraestructuras y servicios.

Se incluyen en este apartado las lineas aéreas de conduccion eléctri-
ca, telefonica, las antenas de comunicaciones etc.; las plantas pota-
bilizadoras o depuradoras de aguas y los transportes por tuberia de
elementos liquidos o gaseosos, como oleoductos, gasoductos, etc.
Asi mismo, en este &mbito se permitiran las construcciones que sean
auxiliares de los aprovechamientos forestales y de aquellas instala-
ciones fijas o provisionales, de interés social que deban, inexcusa-
blemente, ubicarse en este espacio.

Articulo. 6.17.- Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola y
Ganadero.

- Ambito

Esta categoria de suelo corresponde a los sectores del término mu-
nicipal de vocacion y uso agricola y ganadero con un elevado inte-
rés para su mantenimiento y conservacion toda vez que supone un
importante soporte para la poblacion de Alondra de Dupont. Es la
delimitacién en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo No
Urbanizable sometido a Especial Proteccion Agricola y viene refle-
jada con el codigo SNUP-A en la documentacion grafica del Plan.
Deber4d tenerse en cuenta en relacion a las actividades que se puedan
desarrollar en este tipo de suelo que el habitat de la Alondra de
Dupont consiste en espacios abiertos, pastizales, cultivos de cereales
y matorrales, no siendo adecuadas las zonas arboreas, las repobla-
ciones forestales, ni los cultivos arbolados extensos. En consecuen-
cia, las actividades que se lleven a cabo en este suelo deben ser
coherentes con estos requerimientos. El establecimiento de aloja-
mientos turisticos y actividades ganaderas no extensivas requerira
informe previo favorable del Servicio de Biodiversidad de ésta
Conselleria.

- Régimen urbanistico.

Por sus caracteristicas para el mantenimiento y conservacion de las
actividades agricolas y ganaderas, se establecen los siguientes tipos
de usos posibles: Usos y actividades agricolas y ganaderos Vivienda
unifamiliar vinculada a la explotacion agraria; Almacenes vinculados
a actividad agricola Actividades agropecuarias y las instalaciones
necesarias para su explotacion. Especialmente y en referencia a la
presencia de avifauna protegida se observara las siguientes directri-
ces:

- Se mantendra el uso actual del suelo en el ambito de la Zona ZE-
PAS, evitando los proyectos de repoblacion o gestion forestal en el
area para conservar los requerimientos ecologicos de la Alondra de
Dupont.

- Se mantendra la ganaderia.

- Se mantendran los cultivos actuales, asi como el aprovechamiento
de plantas aromaticas

Como usos complementarios se citan como compatibles los relacio-
nados con el desarrollo de actividades cinegéticas y turisticas.

- Vivienda unifamiliar aislada y Almacenes ¢ instalaciones agrico-
las.

Unica y exclusivamente se podr4 desarrollar este uso en edificaciones
existentes. Sobre las construcciones existentes —legalmente implan-
tadas o sobre las que por su antigiiedad no quepa la adopciéon de
medidas de restablecimiento del orden urbanistico-, en esta clase de
suelo, podran realizarse obras de conservacion, reforma, manteni-
miento y ampliaciones, segun lo establecido en los puntos siguientes,
previa licencia municipal.

Las ampliaciones de viviendas o construcciones complementarias
sobre rasante, no podran superar el 25% de la superficie construida
existente. Para edificaciones de otros usos, (almacenes, casetas de
aperos, corrales, etc.) se permite la ampliacion de las edificaciones,
o construcciones complementarias del uso principal, una tinica vez,
en un 50% en cuanto a ocupacion y en un 50% en cuanto a edifica-
bilidad.

La distancia de las actividades ganaderas respecto de los suelos ur-
banos y urbanizables debera ser como minimo de 500 m

- Actividades turisticas

Se define como actividades en establecimientos de alojamiento de
turismo rural que unica y exclusivamente se podran desarrollar en
edificaciones existentes legalmente implantadas o sobre las que por
su antigiiedad no quepa la adopcion de medidas de restablecimien-
to del orden urbanistico, atendiendo a las limitaciones impuestas para
las viviendas unifamiliares en esta clase de suelo.

Articulo. 6. 18.- Suelo No Urbanizable Proteccion de Cauces y Ri-
beras.

- Ambito

1.- Constituyen el Suelo de Proteccion Especial de Cauces, Barran-
cos y Acequias, las areas del No Urbanizable por cuyo aprovecha-
miento publico, como conformadoras de redes de distribucion de
acuiferos exigen que se adopten medidas restrictivas de uso y edifi-
cacion en el transcurso de sus trazados y margenes, para favorecer
el dominio publico y evitar su deterioro funcional. Es la delimitacion
en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable
sometido a Especial Proteccion de Cauces y Riberas y viene refleja-
da con el codigo SNUP-C/R. en la documentacion grafica del Plan.
Sera de aplicacion en este tipo de suelo la Ley de Aguas 29/1.985,
de 2 de agosto. En el ambito del LIC “Rios del Rincon de Ademuz”,
para la realizacion de cualquier actuacion y el desarrollo de proyec-
tos debera contarse con Informe previo del Servicio de Ordenacion
Sostenible del Medio de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda.

2.- Sin perjuicio de lo establecido en otras normativas sectoriales, se
acotaran bandas de proteccion, en las cuales se restrinjan las inter-
venciones en Suelo No Urbanizable, de acuerdo con la siguiente
tabla:

- Cauces:

a) Zona de servidumbre con una anchura de 20 metros. Es la zona
de uso publico en la que se prohibe cualquier tipo de construccion.
b) Zona de policia de 100 metros de ancho. Es la zona en las que
las construcciones u otras actividades que supongan la alteracion
sustancial del relieve estan sometidas a autorizacion previa de la
Confederacion Hidrografica.

- Barrancos:

5 m a cada lado. Se prohibe en ellas cualquier tipo de edificacion.

- Acequias:

5 m a cada lado. Se prohibe en ellas cualquier tipo de edificacion.

- Condiciones de uso.

1. En las bandas de proteccion antes descritas quedan prohibidas las
obras de fabrica y cerramientos que impidan el acceso desde los
caminos a los cauces y barrancos o interrumpan el libre discurso de
las aguas que circula por ellos de forma natural y en avenidas.

2. Las bandas de proteccion de cauces, barrancos y acequias se
consideraran inedificables a todos los efectos.

3. En el ambito del Suelo No Urbanizable de Proteccion de Cauces
delimitado junto al cauce del Barranco del Pozo como rotacional de
la red secundaria, area de juegos, las actuaciones que en ella se lleve
a cabo deben usar, en su caso, especies vegetales propias de la zona
(vegetacion forestal actual y potencial y agricola tradicional), y deben
conllevar el mantenimiento de la actual vegetacion presente en esta
zona.

4. Cualquier actuacion y el desarrollo de planes y proyectos que
afecten al ambito territorial del LIC “Rios Rincon de Ademuz”,
debera contar con informe favorable del Servicio de Ordenacion
Sostenible del Medio de la Conselleria de Agua, MedioAmbiente
Urbanismo y Vivienda. Ademas nlas actuaciones que se desarrollen
en el suelo no urbanizable de proteccion de cauces se ajustaran a lo
establecido en la Ley de Aguas y su normativa de desarrollo ademas
de lo establecido en la presente normativa.

- Construcciones existentes.

- Las edificaciones existentes dentro de la zona de dominio publico
de 5 m., se consideraran fuera de ordenacion y en ellas s6lo se podra
realizar obras de conservacion y mantenimiento previa autorizacion
de la Confederacion Hidrografica del Jucar.
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- Las construcciones existentes dentro de la zona de proteccion, pero
fuera de la zona de dominio ptiblico de 5 m.- legalmente implantadas
o sobre las que por su antigiiedad no quepa la adopcion de medidas
de restablecimiento del orden urbanistico-, quedaran igualmente
sujetas a las restricciones previstas para las edificaciones fuera de
ordenacion.

Articulo. 6.19. - Suelo No Urbanizable Proteccion de Vias Pecua-
rias.

- Ambito.

Comprende las vias pecuarias que atraviesan el Término Municipal
de Casas Altas. Es la delimitacion en cuyo ambito opera la clasifi-
cacion del Suelo No Urbanizable sometido a Especial Proteccion de
Vias Pecuarias y viene reflejada con el cédigo SNUP-VP en la do-
cumentacion grafica del Plan.

Las vias pecuarias que tienen parte de su trazado o la totalidad del
mismo en el término de Casas Altas son las que se relacionan a
continuacidn, indicando el ancho legal correspondiente. Las vias
pecuarias, grafiadas en el correspondiente plano de ordenacion del
territorio, tienen, de acuerdo con la Ley de 27 de junio de 1.974,
sobre vias pecuarias y mas concretamente conforme a la Orden
Ministerial de 17 de febrero de 1975 de clasificacion de las vias
pecuarias existentes en el término de Casas Altas, provincia de Va-
lencia, las siguientes anchuras

1.- Cordel del Cerro.

37,61 m. de ancho.

- Medidas de Proteccion. Normas Reguladoras.

En lo relativo a los usos y aprovechamientos y medidas de proteccion,
se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias
Pecuarias.

Articulo. 6.20.- Suelo No Urbanizable Proteccion Viaria.

Es la delimitacion en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo
No Urbanizable sometido a Especial Proteccion Viaria y viene refle-
jada con el grafismo identificativo en la documentacion grafica del
Plan SNUP-V.

- Carreteras y Caminos.

1. Carreteras

- Clasificacion

De acuerdo y en aplicacion con lo establecido en la Ley de Carre-
teras 25/1988 de 29 de julio de 1988 y el Reglamento General de
Carreteras R.D. 1812/1994 de 2 de septiembre de 1994 el sistema
viario del municipio de Casas Altas estd formado por la Carretera
Nacional CN-330-A y CN-330 Variante, la Red Local y la Red de
Caminos.

- Proteccion.

Se establece una zona de dominio publico delimitada por sendas
lineas situadas a 3 metros de la arista exterior de la explanacion para
todas las carreteras y una zona de servidumbre de 8 m medidos
desde el ambito exterior de la linea de dominio publico en donde no
se permite la realizacion de otras actividades que las directamente
relacionadas con la construccion, conservacion o explotacion titular
de la via, cuando lo exija la prestacion de un servicio publico de
interés general. En caso de ensancharse los caminos existentes de-
beran someterse a evaluacion de impacto ambiental si la legislacion
especifica lo requiere.

Se establece el limite de edificacion en las carreteras estatales, me-
diante una linea situada a 25 m de la arista exterior de la calzada
mas proxima. En esta zona no se admite la nueva construccion de
edificacion alguna, y en las construcciones e instalaciones ya exis-
tentes podran realizarse obras de reparacion o mejora, previa auto-
rizacion correspondiente del organismo titular de la via.

2. Caminos.

Conforman la estructura viaria rural municipal y comprende a los
caminos que se sefialan en los planos de Ordenacion del Suelo No
Urbanizable exceptuandose los catalogados como vias pecuarias. Su
uso preferente es el de actuar como sistema de comunicaciones para
el transito de maquinaria y vehiculos agricolas. Sera uso secundario
aquel compatible con los anteriores para el transito de vehiculos
particulares y de otros tipos.

Este viario se establece con un ancho genérico total de explanacion
de 8 m. incluido en su caso las cunetas y no podran realizarse nuevos
cerramientos o margenes hasta la distancia de 1 m. a partir de la

arista exterior del talud, distancia que serd como minimo de 5 m. a
partir del eje del camino. Las vallas metalicas o setos podran auto-
rizarse con la misma reglamentacion.

Las edificaciones distardin como minimo 10 m. del eje del camino.
- Construcciones existentes.

9. En las edificaciones existentes dentro de las zonas de afeccion de
carreteras se podran realizar las obras permitidas con caracter gene-
ral para la clase de suelo de que se trate, si reciben informe favorable
del organo del que dependa la via.

10. Las construcciones existentes -legalmente implantadas o sobre
las que por su antigiiedad no quepa la adopcion de medidas de res-
tablecimiento del orden urbanistico-, situadas a distancia inferior a
la exigida por este plan respecto de cualquier camino publico, no se
consideraran fuera de ordenacion. El régimen de las obras que se
pueden realizar en estas construcciones serd el establecido en los
puntos siguientes.

11. En las edificaciones situadas a menos de 5 metros del eje de
cualquier camino municipal se permitiran inicamente las obras de
mantenimiento y conservacion. Excepcionalmente podran autorizar-
se obras de reforma y cambio de uso, cuando la situacion concreta
de la edificacion respecto a la seguridad del trafico del camino, asi
lo permita, no exista prevision municipal para la realizacion de obras
de mejora del mismo y medie compromiso del solicitante de demo-
ler a su costa, renunciando a cualquier indemnizacion, la edificacion
o parte de la misma que se sitia dentro de la zona de 5 m de protec-
cion.

12. En el caso de edificaciones situadas a menor distancia de la
exigida por las Normas Urbanisticas, pero fuera de la zona de pro-
teccion de 5 m, se podré permitir también obras de reforma o cambio
de uso, si no existe prevision de realizar actuaciones de mejora del
camino que lo impidan.

13. Las ampliaciones de las edificaciones deberan ejecutarse siempre
a la distancia minima exigida por el plan para las nuevas construc-
ciones.

Articulo. 6.21.- Suelo No Urbanizable Proteccion Cultural.

- Ambito

El ambito de proteccion se refiere a aquellos yacimientos que se
pusieran de manifiesto a través del Servicio de Investigacion Prehis-
torica de la Diputacion y de la Conselleria de Cultura, actualizados
por los trabajos de prospeccion realizados. Es la delimitacion en cuyo
ambito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable sometido a
Especial Proteccion Cultural y viene reflejada con el codigo SNUP-
C en la documentacion grafica del Plan.

Los elementos inventariados en la relacion que se adjunta y su co-
digo responden al grafiado en el Plano de Ordenacion A Ordenacion
Estructural del Término Municipal.

- ANTIGUO REFUGIO DE LA GUERRA CIVIL — BRL

- BARRACA DE PIEDRA LA PICADORA — BRL

- YACIMIENTO DE LA CUEVA - BRL

- ACUEDUCTO DE LA ACEQUIA DE LA FUENTE PEDRAJAS
- BRL

- AZUD DE CASAS ALTAS

- FUENTE PEDRAJAS

- GALIPUENTE 1 DE LA ACEQUIA DE LA UMBRIA NEGRA
- SIFON 1 ACEQUIA DE LA FRESNERA

- SIFON 2 ACEQUIA DE LA FRESNERA

- SIFON DE LA ACEQUIA DE LA FUENTE PEDRAJAS

El Patrimonio arquitectonico-cultural en esta categoria de suelo lo
constituyen aquellos elementos que no estando recogidos en los
catalogos de proteccion como histdrico-artisticos o paleontologicos
de los organismos que tutelan ésta materia, si merecen un especial
control para evitar actuaciones que puedan provocar demérito de sus
caracteristicas originales.

También hacer constar la presencia de otros elementos interesantes,
como pozos, cucos o refugios de piedra en seco, fuentes, aljibes,
ribazos, hitos, etc. que seran considerados previa catalogacion, como
patrimonio cultural del municipio y que quedan preceptivamente
incorporados como elementos de proteccion a la presente normati-
va.
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En estos elementos se estard a lo dispuesto en las normas de aplica-
cion sobre los BC, BIC y BRL se contienen en el anexo II de las
presentes Normas Urbanisticas y en el Catalogo de Bienes y Espa-
cios Protegidos de Casas Altas.

- Medidas de proteccion.

En un radio de 250 m. no se permitira ningln tipo de edificacion de
nueva planta, salvo aquellos de caracter infraestructural necesarios
para el desarrollo de las actividades compatibles con el uso estable-
cido para la categoria de suelo en que se ubican.

A una distancia de 100 metros, medida desde cualquier limite exte-
rior del yacimiento correspondiente, no se permitira actividad algu-
na que comporte variacion del estado natural del terreno ni conse-
cuentemente, obras de movimiento de tierras o edificacion.

En el &mbito delimitado como SNUP-C se podran realizar actuacio-
nes compatibles con la mejora y recuperacion de caminos y estruc-
turas existentes, permitiéndose la remocion de los terrenos sobre el
citado ambito con este tinico motivo.

CAPITULO VII: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFI-
CACION Y USO DEL SUELO

SECCION .- INTRODUCCION

Articulo 7.1.- Objeto

La intervencién municipal en la edificacion y uso del suelo tiene por
objeto comprobar la conformidad de las distintas actividades con la
legislacion urbanistica y planeamiento que resulte de aplicacion, asi
como restablecer, en su caso, la ordenacion infringida.

Articulo 7.2.- Formas de intervencion

La intervencion municipal en la edificacion y uso del suelo se ejer-
cera mediante los procedimientos siguientes:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion y de suspension de obras u otros usos, asi
como la declaracion de ruina.

¢) Informacion urbanistica.

SECCION 2.- LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 7.3.- Actividades sujetas a licencias

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos enumerados en el arti-
culo 242 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana (Real Decreto Legislativo 1/92) y articulo pri-
mero del Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en general, cual-
quier accién que implique alteracion de los elementos naturales de
los terrenos, modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva
edificacion, usos o instalaciones o modificacion de los existentes.
2. La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actividades rela-
cionadas en el apartado anterior realizadas en el ambito territorial
del Plan, aunque el acto de que se trate exija autorizacion, licencia
o concesion de otro 6rgano de la Administracion.

Articulo 7.4.- Clases o Tipos de Licencias

1. Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

* Parcelacion

* De obras de urbanizacion

* De obras de edificacion y de otras obras andlogas

* De ocupacion

* De actividades e instalaciones

* De otras actuaciones urbanisticas

* Licencias para usos y obras de cardcter provisional.

2. Todas las licencias urbanisticas usardn como base obligatoria de
la informacion la cartografia del presente Plan.

Articulo 7.5.- Procedimiento

1. El procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de
toda clase se ajustara a lo dispuesto en la legislacion aplicable: Re-
glamento de Servicios de las Corporaciones Locales, LRAU y Re-
glamentos que la desarrollan, LSNU, y demas disposiciones de or-
denacion sectorial asi las presentes Normas y Ordenanzas Munici-
pales que, en su caso, se aprueben.

2. En ningtn caso se entenderan adquiridas, por silencio administra-
tivo, Licencias Urbanisticas en contra de la legislacion o del planea-
miento urbanistico. En caso de solicitud de certificaciéon de acto
presunto, esta correspondera evacuarla en sentido favorable o des-
favorable, seglin lo anterior, a la Alcaldia.

3. En el caso de modificacion del proyecto objeto de solicitud ya
concedida, si esta afectara a elementos fundamentales de la licencia,
se requerird nueva licencia. En los demds casos sera suficiente la
modificacion del proyecto originario.

4. En el caso de que una edificacion estuviera sujeta de un expedien-
te de infraccion urbanistica, no se podra otorgar licencia de primera
ocupacion, hasta que fuera subsanada la irregularidad correspondien-
te.

Articulo 7.6- Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.

1. Caducidad.

a) El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion,
interrupcién maxima y finalizacion de las obras, de conformidad con
la legislacion urbanistica de aplicacion, lo dispuesto en el art. 85 de
la LRAU Yy el contenido de las presentes Normas.

b) Las licencias urbanisticas caducaran a los seis meses de la notifi-
cacion del documento, si en el referido plazo no se han iniciado las
obras o actuaciones autorizadas.

¢) Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la inte-
rrupcion de la realizacion de las obras o actuaciones por un plazo
igual o superior al sefialado en el parrafo anterior. En todo caso ca-
ducaran las licencias transcurrido un afio o dos aflos desde la conce-
sion de licencia menor o mayor, segin los casos, si no hubiesen fi-
nalizado las obras (salvo casos de fuerza mayor debidamente justi-
ficados).

d) Para las licencias de actividades e instalaciones, el plazo para el
inicio de actividad (puesta en funcionamiento) sera como maximo
de un afio.

e) La caducidad se producira por el mero transcurso del plazo para
edificar establecido en la licencia, salvo causa probada de fuerza
mayor. Ello no obstante, para que produzca efectos, la caducidad
debera ser declarada expresamente por el 6rgano que otorgo la licen-
cia, previa audiencia del interesado.

f) La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de
sus causahabientes a solicitar nueva licencia para la realizacion de
las obras pendientes o el ejercicio de la actividad.

2. Pérdida de la eficacia de las licencias.

Las licencias relativas a las condiciones de una obra o instalaciones
tendran vigencia mientras subsistan aquellas.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumpliesen las condiciones
a las que de conformidad con las Normas aplicables estuviesen su-
bordinadas.

3. La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevara
la obligacion para el titular de las mismas de reponer, a requerimien-
to del Ayuntamiento y de conformidad con lo dispuesto en la legis-
lacion urbanistica de aplicacion, la realidad fisica al estado en que
se encontrase antes de la concesion de aquellas en el plazo que se
sefiale. Se dictara orden de ejecucion, con tal objeto, si el interesado
no instara la solicitud de nueva licencia durante los tres meses si-
guientes a la declaracion de extincion de la primera.

En las licencias de actividades, la caducidad o pérdida de eficacia de
las mismas supondra el cese inmediato en el ejercicio de la actividad.
La licencia de actividad se entendera caducada si cesase la actividad
durante un plazo igual o superior a dos afios.

Articulo 7.7- Licencias de parcelacion

1. Se consideran parcelaciones urbanisticas toda agrupacion, division
o subdivision simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
que se lleve a cabo en suelos clasificados como urbanos o urbaniza-
bles por el Plan General.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos ur-
banizables no ordenados pormenorizadamente por el Plan General
en tanto no esté aprobado el correspondiente Plan Parcial. La parce-
lacion urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en la legislacion urba-
nistica de aplicacion y en lo dispuesto en los articulos 82 y 83 de la
LRAU.

3. Las licencias de parcelacion urbanistica se concederan sobre la
base de un proyecto con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcion de las determinaciones del Plan. En ella
se describird cada finca original existente y cada una de las nuevas
parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para
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el uso que el Plan les asigna y, en su caso, si son aptas para la edifi-
cacion.

b) Planos de estado actual a escala 1:1.000, como minimo, donde se
sefialen las fincas originarias registrales representadas en el parcela-
rio oficial, las edificaciones y arbolados existentes y los usos de los
terrenos.

¢) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000, como minimo, en los que
aparezcan perfectamente identificadas cada una de las parcelas re-
sultantes y pueda comprobarse que no quedan parcelas inedificables
segun las condiciones sefialadas por el Plan.

4. Lalicencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con
los acuerdos de aprobacion de los proyectos de reparcelacion, sin
perjuicio de la legislacion civil aplicable al caso.

S. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la
parcela o parcelas resultantes.

Articulo 7.8.- Licencias de Obras de Urbanizacion

1. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuer-
dos de aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion co-
rrespondientes a Unidades de Ejecucion o, en los casos en que el
Proyecto de Urbanizacion forme parte de un Programa, a la aproba-
cién de éste.

2. Sera necesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacion
de caracter complementario o puntual que no comporten la ejecucion
integra de un proyecto de urbanizacion; asi como para las de mera
conservacion y mantenimiento.

A los efectos de la obtencion de dicha autorizacion, el interesado
aportara proyecto de obras ordinarias, que contendra el presupuesto
correspondiente a las que se prevean realizar.

Articulo 7.9.- Licencias de Obras de Edificacion y de otras obras
analogas.

1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edifica-
cion:

a) Las obras de nueva planta y ampliacion de los edificios.

b) Las intervenciones sobre edificios protegidos

¢) Las obras de demolicion

d) Las obras de reforma de los edificios

e) Las obras menores

Para la obtencion de la licencia sera imprescindible entregar la soli-
citud debidamente rellenada, asi como la presentacion de los siguien-
tes documentos: IAE del constructor, dos copias del proyecto visado
y firmado, impreso estadistico y el nombramiento del director de la
obra.

2. La transmision de licencias de obras debera comunicarse por es-
crito al Ayuntamiento. En el supuesto de que la licencia estuviese
condicionada por aval u otro tipo de garantia no se entendera auto-
rizada la transmision hasta tanto el nuevo titular no constituya
idénticas garantias a las que tuviese el transmitente. Si las obras se
hallan en curso de ejecucion, debera acompaiiarse acta en la que se
especifique el estado en que se encuentra, suscrita de conformidad
por ambas partes. Las responsabilidades que se deriven del incum-
plimiento de estos requisitos, seran exigibles indistintamente al an-
tiguo y al nuevo titular.

3. Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alte-
raciones que pretendan introducirse durante la ejecucion material de
las mismas.

Articulo 7.10.- Licencia de intervencion sobre edificio protegido.
Se denominara licencia de intervencion sobre edificio protegido a
toda autorizacion para la realizacion de obras de cualquier naturale-
za tendentes a alterar el estado fisico de los edificios y elementos
catalogados. Este régimen sera de aplicacion a todos los elementos
protegidos cualquiera que sea su nivel de proteccion y para autorizar
cualquier tipo de intervencion ya sea de caracter basico o subsidiario.
No se podran conceder licencias de demolicion en relacion a inmue-
bles catalogados sino, en todo caso, licencia de intervencion que
contemple tanto las operaciones de demoliciéon como las de otra
naturaleza y el resultado final de la actuacion sobre el inmueble.
Articulo 7.11.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones
urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y
formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no

estén incluidas en las secciones anteriores o que se acometan con
independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas, sujetas a licencia, se integran en
los siguientes subgrupos:

I) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion
o instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de escul-
turas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes
y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte
de proyecto de urbanizacion, edificacion o de obras ordinario, ex-
ceptuandose las promovidas por el propio Ayuntamiento.

II) Actuaciones estables: Cuando su instalacion haya de tener carac-
ter permanente o duracién determinada. Comprende este subgrupo,
a SECCION enunciativo, los conceptos siguientes:

a) La tala de arboles y plantacion de masas arboreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacion o
edificacion, incluidas la construccion de piscinas y la apertura de
pozos.

¢) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion
de vados de acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los
existentes.

e) Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y simi-
lares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios pu-
blicos o actividades mercantiles en la via ptiblica, tales como cabinas,
quioscos, puntos de parada de transporte, postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire
libre, recreativas, deportivas, de acampada, etc. sin perjuicio de los
proyectos complementarios de edificacion o urbanizacion que, en su
caso requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén
en locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de edifica-
cion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de depdsito de almacenamiento al aire libre, inclui-
dos los depositos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y
los parques de combustible solido, de materiales y de maquinaria.
1) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacion o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones
del viario o de los espacios libres, tales como tendidos aéreos de
cables y conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios
ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos
originarios.

III) Actuaciones complementarias, entendiéndose por tales las que
se acometan o establezcan por tiempo limitado o en precario, al
servicio de otras actuaciones de mayor envergadura y particularmen-
te las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.

Para las actuaciones urbanisticas recogidas en los parrafos I) y II)
que supongan utilizaciéon del dominio publico, debera solicitarse
asimismo la oportuna autorizacion de policia demanial o concesion,
con pago de la tasa o canon que resulte oportuno por aprovechamien-
to del dominio publico. Sin perjuicio de que los aspectos urbanisticos
y demaniales puedan examinarse en unidad de acto, segun se dis-
ponga al respecto.

3. Los proyectos de las obras incluidas en este ambito se atendran a
las especificaciones requeridas por las reglamentaciones técnicas de
la actividad de que se trate, a las contenidas en estas Normas y a las
que se dispongan en las Ordenanzas Municipales. Como minimo
contendran memorias descriptiva y justificativa, plano de emplaza-
miento y croquis suficiente de las instalaciones, asi como presupues-
to.

Articulo 7.12.- Licencias de Ocupacion
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Las licencias de ocupacion o de primera utilizacion de los edificios,
tienen por objeto autorizar la puesta en uso de los edificios, previa
comprobacion de que han sido ejecutados de conformidad a las
condiciones de la licencia que autorice la obra.

Articulo 7.13.- Licencias de Actividades o Instalaciones

Estan sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de
actividades comerciales, de servicios o industriales, calificadas o
inocuas, tanto publicas como privadas, asi como la modificacion
objetiva de las mismas (ampliaciones, reformas y alteraciones que
incidan en los elementos de la actividad), y las modificaciones sub-
jetivas (traspasos y cambios de titularidad); para todas ellas se de-
bera presentar proyecto firmado por técnico competente. La regla-
mentacion especifica de estas licencias se regira por lo previsto en
la Ley de Actividades Calificadas de la Generalitat Valenciana y, en
su caso, por las Ordenanzas Municipales que estableceran su conce-
sion simultanea o previa a la licencia de obras de edificacion. Asi-
mismo podran prever que la licencia de actividad autorice las ac-
tuaciones contempladas en el articulo 2.22.

Articulo 7.14.- Obras y usos de naturaleza provisional

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el
Ayuntamiento, siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucion de
los Planes, podra autorizar usos y obras justificadas de caracter
provisional que habran de demolerse o erradicarse cuando lo acor-
dare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podran
concederse en suelo urbano o urbanizable. En suelo no urbanizable,
se estara a lo dispuesto en la Ley 10/2004 de la Generalitat Valen-
ciana sobre Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de lo dispuesto en
las presentes Normas respecto del régimen de dicho suelo.

3. La provisionalidad de la obra o uso sdlo podra deducirse y la li-
cencia solo podré concederse, si concurre uno de los siguientes
factores:

a) Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas intrin-
secas a la obra que se pretende realizar, sea por su liviandad, por su
caracter desmontable o por que sélo ofrezcan provecho para evento
o coyuntura efimera y temporal.

b) Que de circunstancias bien definidas, extrinsecas, objetivas y
concomitantes a la obra o uso se deduzca que éste o aquella s6lo han
de servir para suceso o periodo concreto, determinado en el tiempo
y con total independencia de la voluntad del peticionario.
Consecuentemente con lo expuesto, la autorizaciéon solo se podra
conceder sometida a plazo maximo o condicion extintiva que se
derivaran de la propia naturaleza de la obra o uso solicitado. Deberan
demolerse las obras o erradicarse los usos cuando se produzca el
vencimiento del plazo o cumplimiento de la condicién, o si asi lo
acordase el Ayuntamiento.

4. En ninglin caso se autorizaran obras o usos provisionales cuando
existiese aprobado, inicial o definitivamente, cualquier instrumento
de ejecucion del planeamiento cuyas previsiones resulten incompa-
tibles con la obra o instalacion pretendida, debiéndose entender en
tal caso que quedaria dificultada la ejecucion del plan.

5. Las licencias asi concedidas no serdn eficaces sin la previa ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad de la renuncia, por el intere-
sado, a todo derecho a indemnizacién derivado de la orden de de-
molicién o de erradicacion del uso y sin la previa presentacion ante
la Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.
Articulo 7.15.- Conclusion de las obras.

En los edificios en construccion no se permitira que las obras queden
sin concluir de modo que su conjunto pugne con el ornato o afeen
el aspecto exterior. En tal supuesto si requerido el propietario, éste
no las ejecutase en el plazo que se le marque, el Ayuntamiento asu-
mira la obligacion y cargo del propietario del solar o edificio, todo
ello sin prejuicio de declarar la caducidad de la Licencia.

Dentro de los tres dias siguientes a la conclusion de las obras se
quitaran los andamios, barreras y vallas y se sacaran los materiales
sobrantes; asi mismo se repondra el piso de la calle o plaza, si antes
no lo hubiesen permitido las necesidades y operaciones de la cons-
truccion.

También con anterioridad al término fijado en el parrafo anterior,
deberan quedar construidas las aceras de forma y proporcion que
corresponda al vial por el propietario del inmueble.

Terminadas las obras y en su caso realizado lo prescrito en el parra-
fo anterior, el propietario en el plazo de los 15 dias siguientes lo
pondra en conocimiento del Ayuntamiento por escrito con la firma
del Arquitecto Director o mediante el correspondiente Certificado
Final de Obra debidamente autorizado por él o los Colegios Profe-
sionales correspondientes, en garantia de que han sido realizadas con
arreglo al Proyecto Técnico y Licencia, cuyas alegaciones seran
verificadas por la Oficina Técnica o Municipal en vista de Inspeccion
Final.

Los edificios no podran ser utilizados si no se solicita y obtiene el
correspondiente permiso del Ayuntamiento el cual se concedera
cuando conste acreditado en el expediente el cumplimiento de los
requisitos exigidos en los articulos anteriores.

No se autorizara el traslado de muebles, el ejercicio de actividades,
apertura de establecimientos y en general ningun uso que sea sus-
ceptible la edificacion, sin que se acredite el cumplimiento de las
presentes prescripciones.

SECCION 3.- ORDENES DE EJECUCION Y SUSPENSION DE
OBRAS Y OTROS USOS.

Articulo 7.16.- Regulacion

1. Mediante las ordenes de ejecucion y suspension, el Ayuntamiento
ejerce su competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacion
urbanistica infringida, a exigir el cumplimiento de los deberes de
conservacion en materias de seguridad, salubridad y ornato de los
edificios e instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las
decisiones que adopte en atencion al interés publico urbanistico y al
cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion y suspension,
ademas de la responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccion
urbanistica, dara lugar a la ejecucion administrativa subsidiaria, que
sera con cargo a los obligados en cuanto no exceda del limite de sus
deberes. Se denunciaran, ademas, los hechos a la jurisdiccion penal
cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo de delito o falta.
3. El incumplimiento de las 6érdenes de suspension de obras impli-
cara por parte del Ayuntamiento la adopcion de las medidas necesa-
rias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyo
efecto podra ordenar la retirada del instrumento, maquinaria o ma-
terial empleados en la obra irregular, proceder a ello de forma sub-
sidiaria o a precintarla e impedir definitivamente los usos a los que
diera lugar.

SECCION 4.- INFORMACION URBANISTICA.

Articulo 7.17- Principios de publicidad del planeamiento.

1. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo
mediante los siguientes tipos de informacién urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento

b) Consultas previas.

¢) Informes urbanisticos.

2. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratui-
tamente, de la documentacion integrante del Plan General y de los
instrumentos de desarrollo del mismo en el lugar y con las condicio-
nes de funcionamiento del servicio fijadas al efecto. El personal
encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de
los particulares documentales de su interés. Se facilitard al publico
la obtencion de copias de los documentos del planeamiento vigente
previo el pago de la Tasa por expedicion de documentos que, en su
caso, se apruebe.

3. A los fines de este articulo, el local de consulta dispondran de
copias integras y auténticas de toda la documentacion de los Planes
y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actuali-
zados y con constancia de los respectivos actos de aprobacion defi-
nitiva, asi como los de aprobacion inicial y provisional de sus
eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles
relaciones detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las
modificaciones de las delimitaciones unidades de ejecucion, de los
proyectos o licencias de parcelacion aprobados o concedidas y de
los expedientes de reparcelacion aprobados o en tramite.

4. Asimismo se formalizara el Libro Registro previsto en el articulo
166 del Reglamento de Planeamiento, en que se inscribiran los
acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamien-
to y gestion, asi como las resoluciones administrativas y sentencias
que afecten a los mismos.
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Articulo 7.18- Consultas previas a las licencias.

Podran formularse consultas por escrito previas a la peticion de li-
cencias, sobre las caracteristicas y condiciones a que debe ajustarse
una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su objeto,
debera acompaiiarse de anteproyectos o croquis suficientes para su
comprension.

Articulo 7.19.- Consultas de Régimen Juridico.

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucion o sector, asi
como el aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se
encuentre y el grado de adquisicion de facultades urbanisticas al
tiempo de facilitarse dicha informacion. La solicitud de informe
debera acompafiar plano de emplazamiento de la finca, con referen-
cia a la cartografia municipal. Los servicios municipales podran
requerir al consultante cuantos otros datos de localizacion o antece-
dentes fuesen precisos para la consulta.

Articulo 7.20.- Consulta previa para la promocion de planeamiento
o programacion de Actuaciones Integradas.

1. Todo interesado podra requerir del Ayuntamiento que dictamine
sobre la oportunidad de aprobar definitivamente los documentos de
planeamiento de iniciativa particular que pretenda promover. La
consulta se formulara sobre un anteproyecto claro y suficientemente
expresivo, aunque no sera preciso que contenga toda la documenta-
cién preceptiva para iniciar la tramitacion formal del instrumento de
ordenacion de que se trate.

2. El dictamen sera evacuado por la Comision Municipal Informati-
va de Urbanismo versara sobre la coincidencia o discordancia de la
propuesta con los criterios de oportunidad aplicados por dicho Or-
gano, al tiempo de pronunciarse, para asesorar a la Corporacion en
el ejercicio de sus legitimas facultades discrecionales en esta mate-
ria.

3. La finalidad de la consulta es orientar al interesado dandole noti-
cia de los criterios de oportunidad que pondera la Administracion
para aprobar instrumentos de ordenacion de la naturaleza planteada.
Se facilitara informacion que permita, en su caso, ajustar el proyec-
to a los requisitos que demande su viabilidad. En todo caso se pro-
curara evitarle al interesado, dentro de lo posible, gastos inutiles en
la redaccion de un documento formal de planeamiento cuyo tramite
no pueda prosperar por razones, que al no ser regladas, los particu-
lares no tengan por qué conocer.

4. La consulta previa no sera preceptiva ni exigible en ningin caso,
pudiendo el interesado hacer directo uso de su derecho a que se incoe
el procedimiento, sin dilacion, con tal de que presente un documen-
to ajustado a derecho. El informe emitido no sera vinculante para la
Corporacién u Organo que haya de resolver definitivamente sobre la
aprobacion del planeamiento, sin perjuicio de las consecuencias que
se deriven del principio general de buena fe y del régimen de res-
ponsabilidad de la Administracion.

Articulo 7.21.- Consultas en materia de intervencion sobre elementos
protegidos.

1. Los interesados podran recabar dictamen previo de la Comision
Informativa de Urbanismo, para que precise las concretas exigencias
que se deriven del Régimen y Nivel de Proteccion a que se encuen-
tre sujeto un edificio o elemento catalogado.

2. La consulta se instara acompafiando anteproyecto expresivo de las
obras de intervencion a realizar. El dictamen sera evacuado con el
visto bueno del Alcalde o autoridad que haya de otorgar ulteriormen-
te la licencia.

3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras
y documentacion completa, el Organo consultivo se limitara a dar
por reproducido su dictamen previo, si fue favorable, siempre que
no se alteren las circunstancias que lo fundamentaron.

4. La consulta previa no serd preceptiva ni exigible para solicitar
licencia de intervencion sobre edificio protegido.

Articulo 7.22.- Silencio administrativo en materia de consultas.
Los dictamenes a los que hacen referencia los dos articulos anterio-
res se emitiran en el plazo de dos meses desde la peticion correspon-
diente. No se entenderan favorables en caso de silencio.

SECCION 5: CONSERVACION DE LA EDIFICACION.

Articulo 7.23.- Obligacion de conservar

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardi-
nes, carteles e instalaciones deberan conservarlas en estado que
garantice su seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, en los
términos del articulo 86 L.R.A.U.; debiendo realizar, a tal fin, las
obras de mantenimiento, reparacion o reposicion que resulten nece-
sarias.

2. El deber normal de conservacion exigible de la propiedad inmue-
ble se entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos de los
arrendatarios segun la legislacion vigente.

3. El deber normal de conservacion de la propiedad tiene como li-
mite la realizacion de aquellas obras cuyo coste o caracteristicas
técnicas determinarian la ruina del inmueble si fueran precisas para
la reparacion de éste.

Articulo 7.24.- Condiciones de seguridad, salubridad y ornato publi-
co.

1. Mediante Ordenanza Municipal podran regularse con detalle las
condiciones concretas de seguridad, salubridad y ornato que se deben
observar en cada tipo de inmueble. En ausencia de ordenanza espe-
cifica, dichas condiciones minimas seran las siguientes:

a) De seguridad: las construcciones deberan mantenerse con cerra-
mientos y cubiertas estancos al paso del agua y la humedad, contar
con proteccion de su estructura contra la accion corrosiva de los
elementos y de los agentes agresores. Conservar los materiales de
revestimiento de fachadas y cobertura de modo que no ofrezcan
riesgo de caida. También deberan contar con proteccion contra ac-
cidentes mediante antepechos, barandillas y cerramientos en condi-
ciones. Las instalaciones eléctricas y motores de elevacion o presion
para ascensores y agua asi como el pararrayos y las instalaciones de
gas o calefaccion si las hubiera, deberan cumplir la normativa de
seguridad vigente. En el caso de edificios sin habitantes, éstos debe-
ran quedar cerrados y preservados contra ocupaciones ilegales.

b) De salubridad: se debera mantener la aptitud de los inmuebles
para el uso al que estan destinados, en condiciones de limpieza que
impidan su degradacion y preservando el buen estado de las redes
de servicio, de las condiciones de ventilacion e iluminacion y de las
instalaciones de suministro y saneamiento. Ademas deberan conser-
var en Optimo funcionamiento los elementos de reduccion, depura-
cién y control de emisiones de humos, particulas y sustancias noci-
vas.

¢) De ornato: se deberan mantener las fachadas limpias y bien pin-
tadas reponiendo los materiales de revestimiento e imposta cuando
sea preciso para adecentarla. En iguales condiciones se mantendran
los jardines, mobiliario y vallado, si los hubiere, y los demas ele-
mentos privativos en el interior o cerramientos visibles desde la via
publica.

d) De decoro: los solares deberan ser mantenidos limpios de vege-
tacion y restos de inmundicias, vallados con cerramiento permanen-
te de 2,00 metros de altura. Estos vallados deberan tener adecuada
presencia, consistencia y resistencia, cercando la alineacion oficial.
Debera propiciarse el adecuado tratamiento de la superficie del solar
para evitar el riesgo de accidentes.

2. Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas, sélo se podran
emplazar, previa licencia municipal, en los lugares y condiciones que
se establezcan por Ordenanza del Municipio y, en ausencia de ella,
cumpliendo lo previsto en el articulo siguiente de estas Normas. Las
marquesinas deberan cumplir lo dispuesto en las Ordenanzas Gene-
rales de la Edificacion contenidas en estas Normas. Todos estos
elementos deberan ser mantenidos sin deterioro en tanto permanez-
can visibles desde la via publica.

Articulo 7.25.- Adecuacion al ambiente de las obras sobre edifica-
ciones.

Las edificaciones deberan construirse y mantenerse en condiciones
ornamentales adecuadas al ambiente donde se ubiquen. En cumpli-
miento de lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley del Suelo (T.R.
de 1.992), el Ayuntamiento denegara, llegado el caso, licencia para
la ejecucion de obras o para la instalacion de elementos visibles en
las fachadas de los edificios si desvirtuaran o afearan el aspecto
exterior de éstas o vinieran a resultar estéticamente inadecuadas al
entorno circundante, pudiendo exigir la demolicion de las ya exis-
tentes y la restitucion del inmueble a su aspecto originario.
Articulo 7.26.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conser-
vacion.
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1. El cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad
podra requerirse mediante orden de ejecucion dictada por el Ayun-
tamiento; la desobediencia de éstas dara lugar a la imposicion de las
sanciones legalmente previstas y a la ejecucion municipal subsidia-
ria a costa del propietario o a la expropiacion-sancion del inmue-
ble.

2. No obstante, cuando la orden de ejecucion excediere el limite del
deber normal de conservacion, el propietario tendra derecho a que
la Administracion de la que emane la orden de reparar, financie o
asuma aquella parte del coste de la reparacion que exceda el exceso
sobre el deber normal de conservacion.

3. Las obras de reparacion sujetas a este régimen, no incluiran en
ningln caso las mejoras que incrementen el valor originario del
edificio sin perjuicio de lo que, de mutuo acuerdo, puedan convenir
la Administracion y el interesado en orden a la mayor rentabilidad y
perdurabilidad de la operacion.

Articulo 7.27.- Definicion de ruina.

1. Procederd la declaracion del estado ruinoso de la edificacion en
los supuestos previstos por el articulo 90 L.R.A.U.

2. Para la determinacion del valor actual del edificio se recomienda
tomar como base el coste de reconstruccion segiin modulos unitarios
de obra de reconocimiento oficial aplicados a la superficie construi-
da originaria del inmueble y ponderando los incrementos resultantes
de las caracteristicas constructivas de época no susceptibles de va-
loracion unitaria por su dificil reproduccion actual; sobre esta base
debe aplicarse coeficiente deflactor por razon de antigiiedad y, en su
caso, de uso.

3. Para la cuantificacion de los costes de reparacion se atendera
exclusivamente a las obras tendentes a reponer el edificio a sus
condiciones preexistentes y se evaluaran aplicando los modulos
oficiales, antes referidos, a los elementos deteriorados.

4. No procedera la aplicacion de coeficiente deflactor por razén de
antigiiedad, cuando este concepto no constituya un motivo de depre-
ciacion del inmueble dado su caracter monumental o su reconocido
valor historico.

Articulo 7.28.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina.
Conforme al articulo 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica
y en concordancia con lo dispuesto en el articulo 1907 del Codigo
Civil, la declaracion administrativa de ruina o la adopcion de medi-
das de urgencia por la Administracion, no eximira a los propietarios
de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas
por negligencia en los deberes de conservacion que les correspon-
den.

Articulo 7.29.- Consecuencias de la declaracion de ruina.

1. La declaracion de ruina comportara para los propietarios la obli-
gacion de demoler, total o parcialmente, el edificio siempre que éste
no haya sido catalogado. Si se trata de un edificio protegido se pro-
cedera a su rehabilitacion dentro del régimen legal concretado en
estas Normas.

2. Cuando la ruina sea inminente se ordenara, de inmediato, el des-
alojo de los ocupantes adoptandose las medidas precisas para garan-
tizar la seguridad de las personas y se seguira lo dispuesto en el ar-
ticulo 93 L.R.A.U.

3. La declaracion de ruina comporta la inclusion del inmueble en el
Registro Municipal de Solares e Inmuebles de Edificacion Forzosa.
Si se trata de inmueble catalogado la inclusion se hard a efectos de
su rehabilitacion forzosa en los términos dispuestos por los articulos
228 y 247 de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992).

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL.

DISPOSICION TRANSITORIA 1.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 58.6 L.R.A.U., se
establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existen-
te con anterioridad al presente Plan:

a) Fuera de Ordenacion adjetivo: Afecta a aquellas partes y elemen-
tos de los edificios e instalaciones que resulten contrarios a las
condiciones de estética de la edificacion y, en particular, a aquellos
elementos que no constituyendo superficie util sean visibles desde
via publica.

b) Fuera de ordenacién sustantivo: Afecta a aquellos edificios o
instalaciones que sean contrarios al Plan, afectando la disconformi-
dad al edificio completo o partes estructurales del mismo. Este régi-

men sera de aplicacion siempre en edificios afectados por la apertu-
ra de nuevos viales o por dotaciones publicas. Unicamente podran
autorizarse las obras correspondientes a pequefias reparaciones que
exigiesen la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

¢) Fuera de ordenacion diferido: Afecta a aquellos edificios, cons-
truidos con la preceptiva licencia municipal, que aun cuando no se
encuentren adaptados al Plan en todas las condiciones de edificacion
por él reguladas, la falta de adaptacion no revista tal relevancia que
puedan considerarse disconformes con el nuevo planeamiento, en
los términos prescritos en los siguientes apartados. Por tanto, la
construccion podra considerarse dentro de ordenacion hasta el mo-
mento en que concluya su vida 1til, se produzca la sustitucion vo-
luntaria o se operen en ella obras de reforma de trascendencia
equiparable a la reedificacion (reestructuracion total). Este régimen
de fuera de ordenacion es el aplicable a edificios existentes no afec-
tados por nuevos viales o zonas verdes cuyo volumen, edificacion o
numero de plantas excedan de los autorizados por el presente plan
para su emplazamiento. No obstante, la nueva construccion sobre la
misma parcela por desaparicion o derribo de la actual edificacion, o
la reestructuracion total de la existente, debera adaptarse a todas las
condiciones de edificacion, régimen de alturas y profundidades
edificables y reserva de aparcamientos previstas en este Plan Gene-
ral.

d) Fuera de ordenacion circunstancial: Afecta a las instalaciones
ubicadas en lugares prohibidos por incompatibilidad con el uso re-
sidencial o terciario circundante y a las que es de aplicacion el régi-
men siguiente: No podran realizarse en ellas obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigiesen la
higiene, ornato y conservacion del inmueble.

DISPOSICION TRANSITORIA 2.

Se declara en situacion de Fuera de Ordenacion Sustantiva:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como
viales, zonas verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino
a equipamiento comunitario, salvo que el edificio o instalacion, por
sus caracteristicas arquitectonicas, sea reutilizable al servicio de
dicho equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por la conformacion de
este, atendido el lugar donde se encuentren ubicados, atenten contra
el patrimonio historico-artistico o contra espacios naturales protegi-
dos.

- Los edificios e instalaciones que, emplazados en cualquier clase de
suelo, se hubieren implantado sin licencia, de forma clandestina, en
tanto no fueran legalizables conforme a las determinaciones del
nuevo planeamiento.

- Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado de
techo rebase la altura permitida (sin perjuicio de las obras parciales
y circunstanciales de consolidacion, que podran tolerarse en este
caso).

- Los edificios e instalaciones en Suelo No Urbanizable que no sean
legalizables asi comolas emplazadas en Suelo Urbanizable que pue-
dan impedir la ejecucion del planeamiento parcial o general, sin
perjuicio de lo establecido en el apartado siguiente.
DISPOSICION TRANSITORIA 3.

Se declaran en situacion de Fuera de Ordenacion Diferido:

Los edificios que no se encuentren en situacion de fuera de ordena-
cién sustantivo o circunstancial, pero cuyas caracteristicas arquitec-
tonicas no estén adaptadas a alguna de las condiciones establecidas
por este Plan, aun cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia
de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso, a la
edificabilidad maxima sobre parcela, al régimen de usos (salvo el
industrial) o a la profundidad edificable.

En estos casos se autorizaran cualesquiera obras de reforma siempre
que quepa reputarlas como meramente parciales por no comportar
reestructuracion total y, para su autorizacion, se minoraran las exi-
gencias de las Ordenanzas generales y/o particulares de la edificacion
en la medida que lo demande el respeto a las caracteristicas arqui-
tectonicas originarias del inmueble, a su numero de plantas o a la
profundidad edificable existente. No obstante se exigira integramen-
te el cumplimiento de las Ordenanzas generales y particulares de la
edificacion de las presentes Normas si la obra tuviere por objeto el
cambio de uso basico del local.
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DISPOSICION TRANSITORIA 4.
Se declaran en situacion de Fuera de Ordenacion Circunstancial:

Las instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo urbano
o urbanizable, pero constituyendo uso prohibido por el nuevo pla-
neamiento, puedan paliar el dafo o peligro que comporten para la
poblacion residente mediante aplicacion de medidas correctoras y
no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en el apar-
tado anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, se toleraran obras de reforma y modernizacion o
acondicionamiento, siempre que, a fin de no aumentar el valor de
expropiacion, la licencia que se les otorgue sea para obra o actividad
provisional entendiendo referido el plazo de provisionalidad al pe-
riodo durante el que se mantenga la actividad o la vida util del in-
mueble.

DISPOSICION TRANSITORIA 5.

Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especi-
fica y singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona, por el
presente Plan, pero no concurran las causas determinantes de la
declaracion de fuera de ordenacion sustantivo o circunstancial, se
permitira la utilizacion del inmueble conforme al uso que le sea
propio hasta que se produzca el cambio de uso, la reestructuracion
total o la sustitucion del mismo.

DISPOSICION TRANSITORIA 6.

Cuando una instalacion implantada con licencia no cumpla todas las
condiciones higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por
el presente Plan, la adaptacion al nuevo ordenamiento se exigira
modulando las caracteristicas arquitectonicas del inmueble en que
se encuentre ubicada y si el incumplimiento no comportara grave
molestia o peligro para las personas, la adaptacion podra posponer-
se al cese o cambio de actividad.

DISPOSICION TRANSITORIA 7.

La reserva obligatoria no sera exigible a los edificios existentes con
anterioridad al presente Plan, en tanto no medie reestructuracion
total o sustitucion del inmueble.

DISPOSICION TRANSITORIA 8.

Queda prohibido el aumento de volumen sobre edificios existentes,
salvo cuando tenga por objeto su adaptacion al planeamiento para
paliar defecto de volumen; en estos casos la ampliacion debera
ajustarse a las nuevas Ordenanzas de edificacion, incluso a la exi-
gencia de reserva obligatoria de aparcamientos.

DISPOSICION FINAL DEROGATORIA

Quedan derogados todos los instrumentos de planeamiento aprobados
para este municipio en desarrollo o modificacion del antiguo Plan
General, sin perjuicio de que, en ciertos casos, parte de sus determi-
naciones o la totalidad de las mismas sean asumidas en los términos
regulados en las presentes Normas Urbanisticas.

ANEXO 1: RELACION DE EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION SUSTANTIVA.

NATURALEZA POLIGONO PARCELA LOCALIZACION TITULAR

PAJAR 8137339XK4383F C/ J. LUIS ADALIO TORTAJADA Y HNO
ALMACEN / CAMBRA 8137001XK4383E C/ BARRACA PEDRO BARBERA ALAMAH
ALMACEN / CAMBRA 8137002XK4383E C/ BARRACA FULGENCIO MUNOZ RUBIO
ALMACEN / CAMBRA 8137003XK4383E C/ BARRACA ROSALIA BLASCO AGUILAR
ALMACEN 8137701XK4383E C/ BARRACA PILAR ANTON SANCHEZ
ALMACEN / CAMBRA 8238213XK4383F C/ PLAZA FRANCISCA BLASCO VALENTIN
VIVIENDA 8438119XK4383F AV. DIPUTACION FRANCISCA BLASCO ANTON

ANEXO 2: NORMAS DEL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS
PROTEGIDOS.

Articulo 1.- introduccién:

El objeto del presente Catalogo y Normas es la proteccion y conser-
vacion de aquellos bienes que por sus valores arquitectonicos, urba-
nisticos, histdricos, artisticos, culturales, ambientales, paisajisticos
o cualquier otro, puedan ser considerados como bienes catalogables,
de acuerdo con lo que se dispone en elarticulo77 de la LUV. De esta
manera, se pretende regular la ejecucion de obras o posibles inter-
venciones en las construcciones, conjuntos, jardines u otro tipo de
espacios cuya alteracion debe ser sometida a requisitos restrictivos,
acordes con la especial valoracion colectiva que dichos bienes me-
recen por su interés artistico, histdrico, paleontologico, arqueologico,
etnoldgico o arquitectonico y los que integran un ambiente caracte-
ristico o tradicional, asi como los que se pretende conservar por su
representatividad en el acervo cultural comtn o por razones paisajis-
ticas, en el ambito de este municipio. Las actuaciones en el Patrimo-
nio catalogado tendran, a efectos legales, consideracion de interés
priblico.

La aplicacion e interpretacion de estas Normas corresponde al Ayun-
tamiento de Casas Altas, quien podra recabar informes de la Conse-
lleria de Cultura. Para todo tipo de regulacion, no contemplada en
este catalogo, se estara a lo dispuesto en la Ley 411998 de junio, de
la Generalitat Valenciana, del Patrimonio Cultural Valenciano, asi
como a sus modificaciones, la Ley 712004, de 19 de octubre, de la
misma Generalitat Valenciana y la Ley 512007, de 9 de febrero.
Articulo 2.- Calificacion de los bienes y espacios catalogados:
Estas Normas, siguiendo la terminologia de los articulos 2 de la
Seccion primera del Capitulo 1V de la Ley 4/1998 del Patrimonio

Valenciano y el articulo 26 de la Seccion primera del Capitulo 111 de
la Ley 512007, de 9 de febrero, de la Generalitat Valenciana, que
modifica a la anterior establecen tres clases de bienes con sus distin-
tas categorias o subclases que a continuacion se relacionan:

- Bienes declarados de Interés Cultural (BIC):

Categorias:

a) Monumento

b) Conjunto Historico

¢) Jardin Historico

d) Espacio Etnolégico

e) Sitio Historico

f) Zona Arqueolégica

g) Zona Paleontologica

h) Parque Cultural

(independientemente de lo dispuesto en estas Normas, los BIC esta-

ran sujetos a lo dispuesto en el Capitulo 11l del Titulo 1l de la Ley
4/98 del Patrimonio Valenciano ).

- Bienes de Relevancia Local (BRL):
Categorias:

a) Monumentos de interés Local

b) Nucleo Historico Tradicional

¢) Jardin Historico de interés Local

d) Espacio Etnologico de interés Local
e) Sitio Historico de interés Local

f) Espacio de Proteccion Arqueologica
g) Espacio de Proteccion Paleontologica
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(independientemente de lo dispuesto en estas Normas, los BRL seran
inscritos en la seccion 2a del inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano y estaran sujetos a lo dispuesto en el Capitulo 11
del Titulo 11 de la Ley 4/98 del Patrimonio Valenciano).

- Bienes Catalogados (BC):

Son todos aquellos bienes que, no reuniendo los valores necesarios
para ser considerados BIC o BRL, si que poseen caracteristicas o
elementos considerados como representativos de la historia o las
tradiciones del municipio, ya sea de caracter historico, artistico, ar-
quitectonico, paleontoldgico, etnoldgico o ambiental.

Articulo 3.- Inventario:

El presente Catalogo esta compuesto por tres inventarios:

. Bienes Inmuebles

. Bienes Arqueologicos

. Bienes Etnologicos

Todos los elementos enumerados a continuacion pueden ser consul-
tados con mayor detalle en las fichas que se adjuntan en el anexo
correspondiente. Supone un inventario que se considera lo suficien-
temente amplio y representativo del patrimonio

historico-artistico de Casas Altas.

Articulo 4.- Niveles de Proteccion.

Se establecen 3 niveles de proteccion:

Nivel 1.- Proteccion Integral.

Nivel 2.- Proteccion Parcial.

Nivel 3.- Proteccion Ambiental.

Nivel 1: Proteccion Integral.

1. Proteccion méaxima del elemento o yacimiento.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos,
que por su caracter singular o monumental y por razones historicas
o artisticas, deberan ser conservados integramente y por lo tanto
quedan sujetos al nivel maximo de proteccion.

3. Los edificios declarados monumentos historico-artisticos o Bienes
de Interés Cultural quedan supeditados a la competencia de la Di-
reccion General de Patrimonio Artistico.

Nivel 2: Proteccion Parcial.

1. Proteccion de las partes que definen o componen el bien catalo-
gado.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos,
que por su valor historico o artistico deberan ser conservados par-
cialmente en todos aquellos elementos que sirvan para mantener y
definir sus condiciones volumétricas, estructurales, tipologicas y
ambientales.

3. Se permitiran obras interiores o exteriores de adaptacion en las
partes no protegidas, con objeto de mejorar las condiciones del
edificio.

Nivel 3: Proteccién Ambiental.

1. Proteccion del espacio que comprende el area de afeccion cultural
del bien catalogado.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos,
que por su valor decorativo, por su singularidad, por su caracter
tradicional o por ser pieza de un escenario urbano concreto deberan
conservar los particulares detalles ambientales que los caracteri-
zan.

Articulo 5.- Tipos de intervencion para la edificacion.

Se establecen 5 tipos de obras o intervencion.

Tipo A.- Obras de Consolidacion.

Tipo B.- Obras de Conservacion.

Tipo C.- Obras de Restauracion.

Tipo D.- Obras de Rehabilitacion.

Tipo E.- Obra Nueva con Conservacion de Elementos.

Tipo A: Obras de Consolidacion.

Son el tipo de obras que se requieren para evitar la ruina y derrum-
bamiento de un edificio o parte de ¢él. Se refieren al afianzamiento y
refuerzo de elementos estructurales con eventual sustitucion de
éstos.

Tipo B: Obras de Conservacion.

Son el tipo de obras que se requieren para el mantenimiento de la
edificacion en su estado actual, evitando el deterioro por la accion

de los agentes atmosféricos, el uso o el abandono. Incluyen la repa-
racion de elementos decorativos, instalaciones y estrictas obras de
mantenimiento, retejado, pintura, solados. Sin alterar su configura-
cion exterior o interior.

Tipo C: Obras de Restauracion.

Son el tipo de obras que se requieren para dotar al edificio de su
imagen original, no admitiéndose en el proceso aportaciones de
nuevo disefio, y llevandose a cabo en base a pruebas documentales
0 conocimientos comprobados de la anterior situacion.

Caso de que no existan restos o pruebas documentales en partes de
edificios, se permitira completar la unidad del edificio mediante
aportaciones de nuevo disefio.

Son casos de restauracion la eliminacion de afiadidos, limpieza de
enfoscados, apertura o cerramiento de huecos modificados, etc...
Tipo D: Obras de Rehabilitacion.

Son el tipo de obras cuya finalidad es ordenar las condiciones de
habitabilidad del edificio a su uso concreto permitido, sin alterar su
configuracion exterior ni su esquema tipoldgico basico, sin perjuicio
de los propios de restauracion o de conservacion.

Se distinguen 3 tipos de rehabilitacion:

1.- Obras de reforma:

Tienen por objeto la redistribucion de los espacios interiores, sin
afectar a las caracteristicas estructurales del edificio.

En caso de que la obra afecte a elementos comunes, éstos no deben
sufrir alteracion, tanto en sus elementos estructurales como en los
acabados y decoracion. Se consideran elementos comunes los por-
tales, escaleras, patios, etc...

Se podra permitir la modificacion de patios interiores o de huecos
que no sean de fachada, apertura de patios interiores y de huecos de
escaleras que no afecten a la estructura, cuando estos tengan dimen-
siones notoriamente inferiores a los minimos establecidos en las
Ordenanzas par la Edificacion.

2.- Obras de reestructuracion:

Tienen por objeto la modificacion del espacio interior del edificio,
con alteracion sustancial de elementos comunes y elementos fijos o
estructurales. Este tipo de obras puede llegar a incluir el vaciado
total del interior con mantenimiento de fachada o fachadas, segin se
trate, e incluso puede provocar la modificacion tipologica de la vi-
vienda.

Las obras de reestructuracion pueden ser de fachada cuando tienen
por objeto la apertura de nuevos huecos o modificacion de los exis-
tentes, con objeto de mejorar las condiciones de habitabilidad.

3.- Obras de reestructuracion de cubiertas:

Tienen por objeto sustituir parcial o totalmente elementos estructu-
rales de la cubierta a fin de adecuarla a los nuevos usos previstos.
Tipo E: Obra nueva con conservacion de elementos.

Es el tipo de obra mediante la cual se actua en edificaciones que
presentan tal estado de ruina que s6lo es posible la conservacion de
elementos aislados, incorporandolos a la edificacion de nueva plan-
ta.

Los elementos a conservar deberan ser integrados de forma acorde
con el nuevo disefio, exigiendo el mantenimiento de su localizacion
actual o pudiendo variar la misma segun los casos.

Articulo 6.- Adicion de Plantas.

Constituye un tipo de obra consistente en la edificacion de una o mas
plantas sobre la edificacion existente, dentro de una operacion de
rehabilitacion conjunta.

Solo se admitira dentro de la Proteccion Ambiental y si aparece
contemplado en la ficha de catalogacion.

En cualquier caso la altura reguladora maxima permitida vendra
definida en los planos de ordenacion a escala 1/1.000.

Articulo 7.- Tipos de Obra Admisibles.

NIVEL 1. PROTECCION INTEGRAL

Sélo se admitiran las obras de consolidacion, conservacion y restau-
racion que persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos
estructurales asi como la mejora de las instalaciones del inmueble.
Sélo sera admisible la demolicion de aquellos cuerpos de obra que,
por ser afiadidos, desvirttien la unidad arquitectonica original en su
configuracion de mayor interés. La reposicion o reconstruccion de
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aquellos cuerpos y huecos primitivos cuando redunden en beneficio
del valor cultural del conjunto, utilizando siempre técnicas y solu-
ciones constructivas propias de la época de su construccion y recu-
perando el diseflo original, utilizando soluciones de acabados que
permitan distinguir las partes reconstruidas de las originales

b) Las obras excepcionales de redistribucion del espacio interior sin
alterar las caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siem-
pre que ello no desmerezca los valores protegidos ni afecte a ele-
mentos constructivos a conservar. Si el catalogo prohibiera la demo-
licion de elementos concretos su enumeracion se entendera vincu-
lante y no exhaustiva.

La administracién podra imponer como obligatoria, cuando conceda
licencia de obra sobre un edificio protegido, la eliminacién de los
elementos impropios existentes que afecten a la fachada, envolven-
te del edificio o a algun elemento concretamente enumerado en el
Catalogo.

Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccion
o demolicion, el aprovechamiento urbanistico de la parcela subya-
cente consistira en la facultad de reconstruir fielmente el inmueble
originario, con independencia de las sanciones a que hubiere a lu-
gar.

Los edificios declarados monumentos historico-artisticos o Bienes
de interés Cultural quedaran supeditados a la competencia de la
Direccion General de Patrimonio Artistico Inmueble.

NIVEL 2. PROTECCION PARCIAL

Ademas de las actuaciones descritas para la proteccion integral, se
permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre
que se mantengan los elementos definitorios de la estructura arqui-
tectonica,

En caso de proteccion parcial pueden autorizarse:

a) Las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se
mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitectonica
o espacial tales como los espacios libres, alturas y forjados, jerarqui-
zacion de voliimenes interiores, escaleras principales, el zaguan si
lo hubiera, la fachada y demas elementos propios.

b) La demolicion de algunos de los elementos sefialados en el apar-
tado anterior cuando no gocen de proteccion especifica por el cata-
logo, en bienes no inscritos en el Inventario General del Patrimonio
Cultural Valenciano, y, ademas, sean de escaso valor definitorio del
conjunto o cuando su preservacion comporte graves problemas de
cualquier indole para la mejor conservacion del inmueble. En ningun
caso podran ser objeto de demolicion la fachada o fachadas princi-
pales o caracteristicas ni los espacios principales de acceso o distri-
bucion interior. Cuando su estado de conservacion exija intervencio-
nes de demolicion parcial, siempre se reconstruira el elemento de-
molido con idénticas técnicas constructivas y reutilizando los ele-
mentos de silleria, cerrajeria, materiales ceramicos, carpinteria u otros
que puedan conservarse y reutilizarse.

NIVEL 3. PROTECCION AMBIENTAL

Ademas de las actuaciones descritas para las protecciones integral y
parcial, en los edificios sujetos a proteccion ambiental se puede
autorizar:

a) La demolicion de sus partes no visibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometiendo la
reposicion del volumen preexistente respetando el entorno y los
caracteres originarios de la edificacion.

b) La reforma de la fachada y elementos visibles desde la via pu-
blica con licencia de intervencion para proyecto de fiel reconstruc-
cion, con idénticas técnicas constructivas y reutilizando los elemen-
tos de silleria, cerrajeria, materiales ceramicos, carpinteria u otros
que puedan conservarse y reutilizarse, de modo que la actuacion
contribuya a preservar los rasgos definitorios del ambiente protegi-
do.

Articulo 8.- Documentacion para las solicitudes de licencia.
Proyectos de Intervencion en BRL

Los proyectos de intervencion en bienes inmuebles declarados de
relevancia local contendran un estudio acerca de los valores histori-
cos, artisticos, arquitectonicos o arqueologicos del inmueble, el es-
tado actual de éste y las deficiencias que presente, la intervencion
propuesta y los efectos de la misma sobre dichos valores. El estudio

sera redactado por un equipo de técnicos competentes en cada una
de las materias afectadas e indicara, en todo caso, de forma expresa
el cumplimiento de los criterios establecidos en el articulo 38 de la
Ley 5/2007 de 9 de febrero, de la Generalitat Valenciana, de Modi-
ficacion de la Ley 4/1998 de 11 de junio, del Patrimonio Cultural
Valenciano

Dentro del mes siguiente a la conclusion de la intervencion, el pro-
motor del proyecto presentard ante el ayuntamiento que otorgd la
licencia, una memoria descriptiva de la obra realizada y de los tra-
tamientos aplicados, con la documentacion grafica del proceso de
intervencion elaborada por la direccion facultativa. Se excluyen de
lo dispuesto en este apartado los inmuebles comprendidos en niicleos
historicos tradicionales que no tengan por si mismos la condicion de
bienes de relevancia local.

Las licencias municipales de intervencion en los bienes inmuebles
de relevancia local, los actos de analoga naturaleza y las 6rdenes de
ejecucion de obras de reparacion, conservacion y rehabilitacion, se
ajustaran estrictamente a las determinaciones establecidas en éste
catalogo. El Ayuntamiento debera comunicar a la Conselleria com-
petente en materia de cultura, simultaneamente a la notificacion al
interesado, las actuaciones que ellos mismos vayan a realizar, las
licencias de intervencion concedidas y las 6rdenes de ejecucion que
dicten sobre dichos bienes.

Proyectos de Intervencion en elementos con proteccion parcial o
ambiental

La solicitud de licencia de obra de nueva planta que tenga por obje-
to la intervencion de un edificio con proteccion parcial o ambiental,
debera completarse el Proyecto Técnico con la siguiente documen-
tacion adicional:

1- Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las
obras ponderandola en relacion a otras alternativas de intervencion
que el planeamiento permita.

En caso de demolicion de elementos catalogados, de interés histori-
co artistico, o de valor ambiental, se adjuntara un informe redactado
por técnico competente donde se justificara detalladamente la impo-
sibilidad de mantener dichos elementos.

2- Estudio documental de caracter histérico artistico, urbano y ar-
quitectonico con apoyo grafico, que permita el analisis comparativo
entre la situacion historica de partida y la propuesta

3- Justificacion de la adecuacion de la obra propuesta a las caracte-
risticas del entorno, estudiando su integracion morfoldgica y adjun-
tando alzado de todos los tramos de calle afectados que permita vi-
sualizar el estado actual y el resultado de la propuesta.

4.- Plano parcelario.

5- Descripcion de las caracteristicas tipologicas del edificio asi como
de sus elementos de composicion y orden arquitectonico y justifica-
cién de su conservacion o remocion en la propuesta.

6- Levantamiento a escala 1:50 del edificio preexistente y descripcion
fotografica clara del mismo, que incluird una fotografia a color de
tamafio 18x24 cm. de cada paramento de fachada a via publica ob-
tenida preferentemente en el eje central de la fachada o fachadas.
7- Analisis del estado de la edificacion y descripcion del uso a que
venia siendo destinada..

Articulo 9.- Declaracion de ruina.

Respecto a la declaracion de ruina en edificios catalogados, se debe-
ra dar cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 210 a 214 de la
Ley 16/2005 de 30 de diciembre, Ley Urbanistica Valenciana.
Ademas, en virtud de lo dispuesto en el articulo 50.7 de la Ley de
Patrimonio Cultural Valenciano, respecto a la declaracion de ruina
de los BRL sera de aplicacion lo preceptuado en los apartados 1y 3
del articulo 40 de dicha ley que se transcriben seguidamente:

1. Si, pese a lo dispuesto en el articulo 18 de esta Ley, llegara a in-
coarse expediente para la declaracion de la situacion legal de ruina
de un inmueble declarado de interés cultural, la Conselleria de Cul-
tura, Educacion y Ciencia intervendrd como interesada en dicho
expediente, cuya incoacién debera serle notificada. El expediente
debera ser también sometido a informacion publica por plazo de un
mes a fin de hacer posible el cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 5.3 de esta Ley. La incoacion del expediente podra dar lugar
a la expropiacion del inmueble en los términos establecidos en el
articulo 21.
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De conformidad con lo prevenido en el articulo 30.2, la situacion de
ruina de un inmueble declarado de interés cultural que sea conse-
cuencia del incumplimiento de las obligaciones establecidas en la
presente Ley, no podra jamas servir de causa para dejar sin efecto
dicha declaracion y determinara para el propietario la obligacion de
realizar a su cargo las obras de restauracion y conservacion necesa-
rias, sin que sea aplicable en este caso el limite del deber normal de
conservacion que establece la legislacion urbanistica.

2. Cuando, a consecuencia del mal estado de conservacion de un
inmueble declarado de interés cultural, el Ayuntamiento correspon-
diente, para evitar dafios a terceros, hubiera de adoptar medidas que
pudieran afectar a elementos de la edificacion, lo comunicara inme-
diatamente a la Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia, que
debera resolver con la urgencia precisa y en todo caso en el plazo de
setenta y dos horas, sefialando las condiciones a las que haya de
sujetarse la intervencion.

3. Cuando, por cualquier circunstancia, resultare destruida una cons-
truccién o edificio declarado de interés cultural serd de aplicacion,
en cuanto al régimen del terreno subyacente y el aprovechamiento
subjetivo del propietario, lo dispuesto en la legislacion urbanistica
en relacion con la pérdida o destruccion de elementos catalogados.
4. En el caso de que un inmueble fuera derruido y formara parte de
un entorno o conjunto inscrito en el Inventario General del Patrimo-
nio Cultural Valenciano, la nueva construccion se ajustara a la tipo-
logia y al estilo del entorno o conjunto urbanistico.

Articulo 10.- Proteccion y clasificacion de los elementos y yacimien-
tos arqueoldgicos.

Los tres niveles de proteccion principales de que gozaran los dife-
rentes restos seran los especificados por la Ley 512007, de g de fe-
brero que modifica la Ley 4/1998 de junio, de la Generalitat Valen-
ciana, del Patrimonio Cultural Valenciano; seran considerados
como:

- Ntcleo Historico Tradicional (Disposicion Adicional quinta).

- Areas de Vigilancia Arqueoldgica o Paleontoldgica (Titulo itt,
Articulo 58).

- Espacios de Proteccion Arqueoldgica o Paleontologica (Titulo 111,
Articulo 58).

Para todos aquellos elementos o vestigios arqueoldgicos que no re-
Unan las caracteristicas suficientes para ser considerados con alguna
de estas tres figuras, se aplicara la legislacion urbanistica con los
niveles de proteccion que esta indica. La clasificacion de los dife-
rentes tipos de yacimientos y elementos queda de la siguiente ma-
nera:

- Tipo 1: monumento o edificio histérico conservado en su integridad,
sera considerado Bien de Relevancia Local como figura minima de
calificacion y tendra un Nivel de Proteccion integral.

- Tipo 2: Nucleo Historico Tradicional; tendra la calificacion de Bien
inmueble de Relevancia Local, seglin la disposicion adicional quin-
ta de la ley 512007 de 9 de Febrero del Patrimonio Cultural Valen-
ciano. Tanto su trama urbana como los yacimientos y restos histori-
cos o arqueologicos situados dentro del nucleo historico urbano -
detectados o no en superficie - estan adscritos a las medidas de
proteccion que reglan este espacio. Serd necesaria la realizacion de
un seguimiento arqueolégico como medida minima y en el caso de
que se justificase por la documentacion de restos, in situ o cercanos,
se podria solicitar la realizacién de sondeos arqueoldgicos o exca-
vacion arqueoldgica. Por lo tanto, el Nucleo Historico Tradicional
adquiere también Nivel de Proteccion integral.

- Tipo 3: yacimientos arqueologicos con existencia de estructuras al
descubierto, indistintamente de que se encuentren documentados e
inventariados en los listados de la Direccion General de Patrimonio
Cultural. Las estructuras relacionadas con ellos, ya se encuentren en
superficie o en el subsuelo, y el area ocupada por estos yacimientos
sera declarada Espacio de Proteccion Arqueoldgica, ateniéndose a
las directrices redactadas en la presente normativa para elementos
con dicho nivel de proteccion.

- Tipo 4: aquel detectado en superficie con indicios o indicadores
arqueologicos que permitan suponer la existencia de restos enterra-
dos y ocultos. Se establecera un area de distribucion de dichos indi-
cadores arqueoldgicos y cualquier actuacion que pudiese afectarla
debera de estar precedida de la realizacion de sondeos arqueologicos
y, en el caso de confirmase la existencia de yacimiento arqueologico,

se procedera a la excavacion al menos del sector afectado. Esta zona
serd un Area de Vigilancia Arqueoldgica.

- Tipo 5: elemento histoérico o resto arqueoldgico aislado conservado
en su totalidad o de manera parcial. Gozara de Nivel de Proteccion
integral.

Articulo 11.- Ambitos de vigilancia arqueoldgica y etnologica.

En el recinto histoérico de la ciudad, zonas urbanas indicadas y resto
de yacimientos y elementos catalogados, las operaciones de movi-
miento de tierras, desarrollo de edificacion y urbanizacion, traslado
de elementos, o cualquier obra que suponga alteracion del bien, es-
tara condicionada al establecimiento de la posibilidad de investiga-
cidén arqueolodgica e historica previa a la licencia municipal. En el
caso de existencia de restos o elementos de interés, se procederd a
la paralizacion de las obras, con arreglo a las medidas de proteccion
establecidas por la vigente Ley 13/1958 de Patrimonio Historico
Artistico.

Fuera del indicado recinto historico de la ciudad y de las zonas in-
dicadas en el presente catalogo, todas las obras que supongan remo-
cion de tierra deberan contar con un informe de impacto sobre el
Patrimonio Cultural que incluya en su estudio los &mbitos arqueold-
gico, etnologico y paleontologico, tal y como se indica en el articu-
lo 10 de la presente normativa.

La proteccion de los yacimientos arqueoldgicos y espacios o elemen-
tos etnologicos catalogados o en fase de estudio, dentro del término
municipal se regira por la siguiente normativa:

1.- En los suelos en que existan yacimientos arqueologicos al des-
cubierto y catalogados se prohibe por la legislacion vigente toda
operacion de desarrollo, incluyendo la edificacion y la urbaniza-
cion.

2.- En los suelos en que se constaten yacimientos arqueologicos
detectados en superficie con indicios o indicadores arqueoldgicos
que permitan suponer la existencia de restos enterrados y ocultos,
las operaciones de desarrollo estaran condicionadas a las investiga-
ciones previas y sus resultados.

3.- En los suelos que cuenten con yacimientos arqueologicos detec-
tados, tan pronto se descubra su existencia se debera ordenar por la
Corporacioén Local o Autonémica la inmediata paralizacion de las
obras con arreglo a las medidas de proteccion que establece la Orden
que regula la realizacion de actividades arqueologicas en la Comu-
nidad Valenciana de 1987.

4.- En las zonas que se conserven estructuras o elementos etnologi-
cos catalogados, se debera estudiar la conveniencia de su conserva-
cion In sliu o traslado al lugar adecuado.

5.- En las zonas que se descubran bienes etnologicos no catalogados,
se debera comunicar el hallazgo con el fin de valorar la inclusién en
el catalogo, segun el articulo referente a la Movilidad del catalogo
de Patrimonio.

Articulo 12.- Intervenciones en los ambitos arqueoldgicos, etnologi-
cos y paleontologicos.

12.1.- Ante el posible desarrollo de sectores de suelo urbanizable se
debera realizar un informe de impacto Cultural con prospeccion
arqueologica y etnoldgica previa, realizada por técnico competente,
que como toda actuacion arqueologica, debera ser autorizada expre-
samente por la Conselleria de Cultura y Educacion, tal y como se
regula en el art. 60 y siguientes de la Ley de Patrimonio Cultural
Valenciano. Respecto al patrimonio paleontoldgico, se debera soli-
citar informe previo a los servicios de paleontologia de la Direccion
General de Patrimonio Cultural.

12.2.- Los ambitos de vigilancia arqueologica, etnologica y paleon-
tologica estaran sujetos a las siguientes medidas:

1.- Control y seguimiento de los bienes catalogados, segtn su natu-
raleza, dependiendo de los conocimientos que de ellos se tienen
(prospecciones, excavaciones, toponimia, fuentes orales, documen-
tales, etc...), ademas de su grado de conservacion y las posibilidades
de estudio y recuperacion de los mismos, ampliando, en todo caso,
la informacion disponible: fichas técnicas, planimetria, fotografia,
etc...

2.- La concesion de licencia urbanistica de cualquier indole, que
comporte movimiento de tierras, o traslado o supresion del bien,
estara sujeta a informe previo de la Direccion General de Patrimonio
Cultural, acerca de la compatibilidad de la obra pretendida con la
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preservacion de los restos arqueologicos o etnoldgicos que pudieran
existir en el lugar, indicando las precauciones que deban adoptarse.
3.- Si la emision del informe precisara la realizacion de previas in-
dagaciones o excavaciones en el terreno, a realizar por técnicos
competentes, el propietario o interesado, debera facilitar el acceso y
estancia de los técnicos, enseres y vehiculos municipales en la par-
cela durante el tiempo necesario para efectuar las labores. Se debera
entender suspendido el plazo regulado en el Reglamento de Servicios
de las Corporaciones Locales en tanto se realicen los trabajos ar-
queologicos.

4.- Si las excavaciones e indagaciones se pudieran efectuar al tiem-
po de realizar las obras particulares, sin presumible demérito para
los posibles restos existentes, se propiciara esta solucion. En tal caso,
el interesado vendra obligado a sefialar la fecha de inicio de las obras
y a prestar su colaboracion para facilitar el trabajo de los servicios
municipales.

5.- Si durante la ejecucion de las obras autorizadas se produjeran
hallazgos de interés, deberan interrumpirse aquellas el tiempo pre-
ciso para acometer indagaciones complementarias o para el examen
y extraccion de las muestras, asi como, en su caso para poder dicta-
minar y resolver la adopcion de las medidas reguladas en el articulo
siguiente. La licencia se entendera condicionada al pleno acatamien-
to de estas limitaciones.

6.- No se recogen en el presente documento Zonas Paleontoldgicas
ni Espacios de Proteccion Paleontologica ya que el informe solici-
tado a la Direccion General de Patrimonio Cultural indica que no se
han detectado elementos de estas caracteristicas o zonas con posibi-
lidades de albergarlos. Se adjunta, en el anexo correspondiente, copia
del documento citado.

Articulo 13.- Cambio de régimen.

En el supuesto de que se hallaran restos arqueologicos o etnologicos
de valor, y no fuera posible o pertinente su traslado viniendo a ser
incompatibles con las obras proyectadas sobre el terreno, la licencia
urbanistica se denegara o se declarara sin efecto si ya se hubiera
otorgado. Al amparo del articulo 102, Capitulo Tercero, Seccion
Primera de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobada el26 de

Junio de 1992 por el Real Decreto Legislativo 111992, se iniciara la
modificacion o redaccion del Plan Especial de Proteccion, con sus-
pension cautelar de licencias en las areas afectadas, a fin de declarar
los terrenos de Ambito de Proteccion Arqueolégica o Etnolégica;
todo ello sin perjuicio de las indemnizaciones que por via expropia-
toria sea, en su caso, obligado a satisfacer.

Articulo 14.- Tramites previos a la licencia de obras.

Cualquier obra municipal o sujeta a licencia municipal, que se pre-
tenda realizar dentro de los limites de las zonas de interés arqueolo-
gico o etnoldgico incluidas en el catdlogo requerird informe previo
a la concesion de la licencia, de la Conselleria de Cultura a través
de su organo competente, la Direccion de General de Patrimonio
Cultural.

Cuando las circunstancias asi lo aconsejasen, la Direccion General
de Patrimonio Cultural podra disponer de un plazo de seis meses
para realizar las excavaciones o reconocimientos previos que se
consideren necesarios. Por ello la concesion de la licencia se condi-
cionard a no poder iniciar la ejecucion de las obras antes del trans-
curso de seis meses o de informe favorable al inicio de las mismas
antes de dicho plazo por el Servicio de Arqueologia.

Cuando la importancia de los hallazgos lo requiera, la Corporacion
podra prorrogar por otros seis meses el plazo para el inicio de las
obras concedidas segun la licencia.

Dichos hallazgos podran ser declarados de interés arqueologico
cuando merezcan una proteccion especial, lo que dara lugar a que se
pueda convertir en zona de utilidad publica a todos los efectos y a
que se apliquen las medidas necesarias para asegurar su conservacion,
incluida la Modificacién de Planeamiento.

Los solares o parcelas en los que es preceptiva la intervencion ar-
queolodgica han de estar correctamente vallados, libres de basuras y
permitir el facil acceso de personas y vehiculos a su interior.

La realizacion de los trabajos indagatorios por los servicios munici-
pales se hard, cuando comporte paralizacion de actividades edifica-
torias privadas, con la mayor diligencia posible, habida cuenta de su
intrinseca dificultad, a fin de evitar aquellas demoras que no sean
precisas para el correcto cumplimiento de sus funciones.

Las referencias contenidas en esta seccion a la administraciéon mu-
nicipal, se entenderan sin perjuicio de las directrices que, en cada
caso, pueda dictar la autoridad competente de la Conselleria de
Cultura Generalitat Valenciana, por razon de la materia, en ejercicio
de las competencias que le confiere la Ley de Patrimonio Historico
Espafiol.

Articulo 15.- Obligaciones generales.

Cualquier persona esta obligada a poner inmediatamente en conoci-
miento de la Corporacién Municipal y la Direccion General de Pa-
trimonio Cultural el hallazgo de restos arqueologicos, tanto en zonas
de interés arqueoldgico o etnologico recogidas en el catalogo como
no; el incumplimiento de este deber, asi como los dafios perpetrados
contra bienes de interés arqueoldgico o etnoldgico seran objeto de
las sanciones, administrativas o penales, previstas en derecho.
Cualquier aprobacion indebida, deterioro, negligencia o abandono
del Patrimonio Arqueoldgico o Etnologico del término municipal,
sin perjuicio de exigir la reparacion del dafio, sera sancionado con
arreglo a los preceptos del Codigo Penal tal como estipula el articu-
lo 46 de la Constitucion.

Los restos arqueoldgicos de cualquier indole o elementos etnologicos,
encontrados como consecuencia de cualquier tipo de excavaciones,
movimientos de tierras, derribos, etc., asi como los hallazgos casua-
les efectuados en el término municipal, no relacionados en el cata-
logo, deberan depositarse en el Museo Municipal, para su conserva-
cion, estudio y conservacion, debiéndose comunicar el hallazgo a la
Direccion

General de Patrimonio Cultural para su conocimiento y efectos
oportunos. En el caso de no poseer Museo Municipal, se depositaran
en el Museo Municipal mas cercano.

Articulo 16.- Propiedad.

En las solicitudes de licencia sometidas al Reglamento de Disciplina
Urbanistica, el propietario y el solicitante haran constar su renuncia
a todos los derechos que les pudieran corresponder a ellos o al per-
sonal por ellos contratados o a sus 6rdenes por el hallazgo de cual-
quier resto arqueologico localizado en el solar o parcela objeto de la
solicitud de licencia.

Articulo 17.- Movilidad del Catalogo de Bienes y Espacios Protegi-
dos.

Para dotar a este Catalogo de una mayor viabilidad practica, y del
dinamismo que requiere su adecuacion, para su mas apropiada y
correcta aplicacion a la realidad, se establece la posibilidad de incluir
en ¢l nuevos elementos, mediante expedientes aprobados por los
organos municipales y ratificados por la Direccion General de Patri-
monio Artistico de la Generalitat Valenciana.

Del mismo modo e idéntico procedimiento, podran ser anulados y/o
variados, los diferentes niveles de proteccion hasta ahora definidos
por cada elemento catalogado.

Articulo 18.- Régimen de proteccion de los entornos de los bienes
inmuebles de relevancia local.

En estos ambitos, el Ayuntamiento velard por que se respeten los
tipos edificatorios tradicionales, asi como el cromatismo, materiales
y disposicion de huecos cuando se trate de zonas urbanas y garanti-
zara la preservacion del paisaje rural tradicional cuando se trate de
ambitos rusticos, evitandose en todo caso que la situacion o dimen-
siones de las edificaciones o instalaciones perturben su contempla-
cion.
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Articulo 19.- Listado de Bienes Inmuebles Catalogados y normas de aplicacion.

Ambito de aplicacion: Aquellos edificios resefiados en el catdlogo e
indicados con la trama correspondiente en el plano del Inventario de
Bienes Inmuebles.

En los edificios catalogados, “Siempre en la medida de la compati-
bilidad del estado del edificio con la recuperacion de sus elementos”
.se pueden realizar actuaciones de rehabilitacion y conservacion
quedando por ello al margen de la declaracion administrativa de
ruina. Se deberan realizar y desarrollar las medidas de restauracion
indicadas en el catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de Casas
Altas descritas y sujetas a previa aprobacion municipal. Solo justi-
ficadamente, cuando el estado de conservacion de los elementos no
lo permita, se podran adoptar soluciones distintas de las que se ci-
tan.

Estas medidas prioritarias consisten en las siguientes:

La norma pretende mantener las técnicas constructivas existentes
reparando los materiales donde sea necesario segun la tradicion y
con materiales compatibles.

En toda la comarca se pueden observar intervenciones recientes de
restauracion de construcciones tradicionales que han consistido en
la sistematica sustitucion de las estructuras tradicionales o en el
mejor de los casos en la realizacion de un enfoscado continuo de las
fachadas con un mortero de cemento que ha sofocado la respiracion
natural de las antiguas construcciones.

Las intervenciones mantendran el enlucido de yeso tradicional con-
secuente con el sistema constructivo del edificio. Para el enlucido
tradicional se procedera atendiendo en primer lugar a una interven-

N2 DE FICHA LOCALIZACION N2 DE FICHA LOCALIZACION
1 Calle Amargura, 15 29 lglesia, 11
2 Calle Amargura, 24 30 Iglesia, 19
3 Calle Amargura, 38 Iglesia, 22
4 Calle Amargura, 54 32 iglesia, 44
5 Abadia, 29 33 Iglesia, 17
6 Abadia, 21 34 Iglesia, 23 A
7 Abadia, 21 35 lglesia, 25
8 Hondinguero, 52 36 Iglesia, 27
9 Hondinguero, 56 37 Lavadero, 14
10 Abadia, 52A 38 Lavadero, 23
11 Abadia, 11 39 Plaza, 29
12 Abadia, 11 40 Molino, 41
13 Abadia, 16 41 Molino, 61
14 Abadia, 12 - Iglesia, 5 42 Molino, 65
15 Abadia, 11 A 43 Molino, 72
16 Abadia, 4 44 Molino, 15
17 Barraca, 22 45 Molino, 18
18 Barraca, 42 46 Lavadero, 47
19 Barraca, 43 47 Molino, 29
20 Barraca, 60 48 Avda. Diputacidn, 99
21 Barraca, 62, 64, 66 49 Avda. Diputacidn, 91
22 Barraca, 36 50 Avda. Diputacidn, 17
23 Calvario, 11 51 Avda. Diputacion, 11
24 Calvario, 28 52 Avda. Diputacion, 14 A
25 Hondinguero, 34 53 lglesia, 12
26 Hondinguero, 41 54 Avda. Diputacidn, 3
Hondinguero, 58 - 55 Avda. Diputacian, 55 A
27 Abadia, 23 56 Amargura, 20
28 Hondinguero, 31

cion de limpieza y consolidacion y, solo donde sea necesario, una
intervencion de reparacion con un mortero similar al original.
Gracias a este tipo de intervencion, las fachadas podran mantener su
consistencia original, un conjunto de materiales provenientes del
paisaje y que en ¢l se integran: el yeso negro enrojecido por la tierra
llevada por el viento, la piedra vista que se integra con las montafias
del entorno y las carpinterias de madera con su tradicional trabajo
artesanal de talla y torneado.

En el caso de la estructura del edificio también se considera impres-
cindible la conservacion de manera compatible con las necesidades
ligadas al uso del edificio.

En el caso de la cubierta, debe mantenerse el sistema constructivo
tradicional pero se pueden insertar una capa impermeabilizante y una
aislante para alcanzar los niveles de confort necesarios.

Se debe destacar que la imprescindible conservacion del caracter
material y constructivo de esta arquitectura no es excusa para des-
atender a las legitimas necesidades de confort y bienestar que la
sociedad contemporanea pretende.

En el caso de los forjados se proyectara un sistema de refuerzo en
seco perfectamente compatible con la estructura tradicional. Se
trata de un sistema de refuerzo con tableros de madera clavados
superiormente a las viguetas originales del forjado y conectados
entre ellos con flejes metalicos para crear una capa continua que
reparte la carga igualmente en todos los elementos del forjado. Esta
capa continua de madera, conectada también con el muro a través
de elementos metalicos, respeta completamente el forjado original
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tanto a nivel material como a nivel de funcionamiento de su sistema
constructivo. La construccion en seco con madera de hecho es com-
patible con la madera original y los revoltones de yeso que no reci-
ben ningun aporte dafiino de agua como al contrario pasaria en el
caso de una consolidacion habitual con una capa de compresion de
hormigén armado. Al mismo tiempo la estructura se mantiene flexi-
ble y alcanza 6ptimos niveles de resistencia.

Trabajos de rehabilitacion preferentes

Muros

Reaparejado de las fabricas de mamposteria y rejuntado con ayuda
de mortero de cal hidraulica.

Atirantado de machones estructurales de yeso ciclopeo para estabi-
lizar el entramado espacial.

Forjados

Consolidacion ligera en seco de forjados.y cindrias (revoltones) del
Rincon de Ademuz

Cubierta

Recuperacion de las cubiertas de caflizo cefiidas con cafias maes-
tras.

Decapado, lijado, tratamiento xiléfago y barnizado de vigas y rolli-
zos de madera.

Refuerzo de las vigas de madera.

Recomposicion de las faltas de los revoltones de yeso en los forjados
utilizando los tradicionales cindriales o encofrados de tablas.
Eventual insercion de tirantes entre los machones estructurales de
yeso ciclopeo para la estabilizacion del entramado espacial

Mortero pobre de barro, paja y cal para el recibido de las tejas el
mejor sistema para evitar roturas por congelacion en la zona
Acabados interiores: -

Pavimentos: Utilizacion de mortero transpirable de cal para soleras
en contacto directo con el terreno.

Instalaciones: Actualizacion de instalaciones de agua, electricidad y
telefonia.

Carpinteria:

Recuperacion de carpinterias existentes mediante decapado, lijado y
tratamiento xilofago.

Recuperacion de las vigas y rollizos de madera, mediante inmersion.
Pintado e inyeccion contra insectos xil6fagos

Revestimientos exteriores

Enfoscados y enlucidos tradicionales naturales de mortero de yeso
negro, arena arcillosa local y escorias locales.

Tratamiento respetuoso de las fachadas existentes, con introduccion
decorosa de las instalaciones contemporaneas

Las obras de demolicion y derribo sobre estos edificios supondran
que el terreno subyacente quede calificado como Dotacional Pibli-
co.

Aquellos edificios que a la entrada en vigor de las presentes Normas
Urbanisticas, se encontraran en situacion técnica de ruina, podran
ser objeto de rehabilitacion, con demolicion para recuperacion del
estado original, precisandose disponer de la licencia de edificacion
con caracter previo a la demolicion.

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: NUCLEO HISTORICO CODIGO: NUH
MUNICIPIO: CASAS ALTAS PLAN: GENERAL
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL

TERCIARIOS comercial compatible

Industrial y almacenes

Unitario

con la vivienda, hotelero, oficinas,

Recreativo TRa y TRb, dotacional

Industrial compatible vivienda

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacién
Parcela minima 60 m? Sin retranqueos
Frente minimo de parcela 6,00 m
Circulo inscrito minimo 5,00 m.
Angulos medianeros > 60°

(Medianeras nuevas)

INTENSIDAD

VOLUMEN y FORMA

Aprovechamiento geométrico

NUmero méximo de plantas 1]}

Ocupacién 100% Altura mdxima reguladora 10 m.
Aticos NO
Semisétanos |
Sétanos S
Cuerpos volados SI

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: NO

Zonas verdes y espacios libres: NO
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: AMPLIACION DE CASCO CODIGO: ACA
MUNICIPIO: CASAS ALTAS PLAN: GENERAL
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
ALINEACION DE CALLE MANZANA COMPACTA RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL TERCIARIOS comercial Industrial y almacenes
Unitario con la viviendaq, hotelero,

Recreativo TRa vy TRb,

Industrial compatible vivienda

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 100 m2 Sin refranqueos
Frente minimo de parcela 6,00 m2
Circulo inscrito minimo 5,00 m.
Angulos medianeros > 60°
(medianeras nuevas)

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
Aprovechamiento geométrico NUmero méaximo de plantas ]]
Ocupacién 100% Altura maxima reguladora 10 m.

Aticos Sl
Semisétanos Sl
Sotanos S
Cuerpos volados Si

OTRAS CONDICIONES

Dotacion de aparcamientos: NO

Zonas verdes y espacios libres: NO
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS ADOSADAS

CODIGO: ADO

MUNICIPIO: CASAS ALTAS

PLAN: GENERAL

SISTEMA DE QRDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE ADOSAD/ BLOQUE
AISLADOO

USO GLOBAL
RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL TERCIARIOS comercial Los restantes
Unitario Con la vivienda, dotaciondl
Industrial-artesanal
La vivienda
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 130 m2. |EDIF.. AISLADA / frontal minima de 3 m

Frente minimo de parcela 6m. PROMOCION CONJUNTA | posterior minima de 2 m.
DE ADOSADAS: Se

Circulo inscrito minimo 5m. permitirGn retranqueos Lateral minima de 3 m
con distancia a lindes de:

Angulos medianeros =60° EDIF. ENTRE MEDIANERAS | frontal minima de 3 m
Se permitirdn retranqueos teri inima de 2
con distancia a lindes de: | Posterfor minima de zm

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Edificabilidad neta 1,60 m%/m2; | NUmero mdximo de plantas n

Ocupacién 80% Altura mdxima reguladora 9

Aticos Sl
Semisotanos SI
Sétanos SI
Cuerpos volados SI

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: Sl

Zonas verdes y espacios libres:

NO
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Sector 1, AR.

Ambito de planeamiento ordenado pormenorizadamente, constituyendo unidad de
ejecucién discontinua y drea de reparto.

1.- Delimitacién grdfica:

Plano B (ordenacién estructural dmbito urbano)

Plano C (ordenacidon pormenorizada), con la identificacion AR. Aprovechamiento
fipo 0,76 (M2/mZs).

2.- Uso global:

Residencial.

Usos compatibles e incompatibles:

Segun articulo 5.26 de las Normas Urbanisticas.

3.- Tipologia:
Vivienda unifamiliar adosada (ADO).

4.- Edificabilidad:
Aprovechamiento objetivo segin Ordenacién pormenorizada.

5.- Situacion segun desarrollo del Plan:
Prevista su ejecucién inmediata.

6.- Condiciones de integracién y ordenacion:

a) Se requiere la apertura de un vial perimetral, asi como la prolongacién de los que
la atraviesan. Conexion del saneamiento con la red general. Las restantes redes se
conectardn con los existentes en las calles de enlace.

b) Se deberdn coordinar adecuadamente los desarrollos urbanisticos con la
ejecucion y puesta en funcionamiento de la ampliacion de la EDAR para conseguir
que la misma pueda dar tratamiento a estos desarrollos. No se podrd conceder
ninguna licencia de ocupacién o cédula de habitabilidad de las viviendas hasta que
no se justifiqgue que la ampliacién de la EDAR estd en funcionamiento para darles
servicio y se cumplan las condiciones de la EPSAR.

c) La ordenacion pormenorizada de los suelos colindantes al barranco del Poyo
deberdn disponer terrenos destinados a espacios publicos libres de edificacién junto
al dominio publico hidrdulico y a lo largo de toda su extensidn, con las dimensiones
adecuadas a su naturaleza, régimen hidrdulico y condiciones paisgjisticas.

d) Previamente al inicio de los desarrollos urbanisticos previstos, se comprobard que
el tratamiento y destino e los residuos estd garantizado, y en cualquier caso el
ayuntamiento deberd garantizar la adecuada gestion de los mismos.

7.- Proteccién de la vegetacion de interés.
El desarrollo del suelo urbanizable, deberd llevarse a cabo de manera que permita el
mantenimiento y conservacion sélo de aquel arbolado y setos mds relevantes y
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caracteristicos pudiendo llevarse a cabo el transplante dentro de la misma zona
como excepcion.

8.- Normas de integracion paisaijistica del Sector

a) La composicion de fachada deberd partir de la consideracion de las tipologias,
texturas, colores y ornamentos fradicionales y mds repetidos en el frente de calle que
ocupe. En ningun caso se permitirdn fachadas de ladrillo o blogue sin enlucir.

b) Cubiertas: Sélo se autorizard la cubierta de teja drabe o mixta en toda su
superficie. El material de cobertura serd teja drabe o mixta, quedando prohibido el
uso de cualquier otro material.

c) En cuanto que no entre en uso la normativa propia del Rincén de Ademuz, las
carpinterias exteriores podrdn ser de madera, aluminio lacado o PVC, no pudiéndose
utilizar el aluminio anodizado color natural o bronce ni el acero galvanizado incoloro.
d) En relacién a los drboles y setos ubicados en este dmbito de relevancia, se
observaran medidas de proteccidn tendentes a de una parte los que se pueda
qguedar ubicados dentro de las zonas libres de las parcelas y en casi de no poderse
obtener este objetivo deberdn ser fransplantados al lugar y con la supervision
indicada por el ayuntamiento. En los terrenos calificados como dotacionales se
limitard al méximo la solucidn de trasplantar especies.

En la imagen siguiente estdn referenciados todos los ejemplares y setos identificados objeto
de la aplicacién de la presente normativa.
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Esta integracion de la vegetacidn actual respecto del futuro desarrollo del sector
establecerd un cambio en la actual linea que separa el caso urbano de la huerta
colindante, al permitir que los ejemplares de drboles mds significativos se integren y creen
una transicién mds suave entre uUsos.

Ademds se potencia por la reciente creacidon de una banda verde y arbolada en torno a la
linea de proteccion del cauce del barranco del Poyo. Grdficamente, estos terrenos
destinados a zonas verdes son los que quedan matizados en color crema en la imagen
precedente.

Ea b
- ¥
S A i

En la imagen se observan algunos de los pinos existentes en el vial de contacto del actual
limite de suelo urbano con el propuesto urbanizable. Estos ejemplares quedardn incluidos en
el desarrollo y en su posicién original siendo la obra de urbanizaciéon la que se adapte a su
presencia.

La creacion de un adecuado borde urbano consistird en las soluciones que seguidamente se
citan, algunas ya apuntadas:

- Integracion de la vegetacién catalogada, tanto de arbolado como setos, en las
parcelas edificables y en los suelos dotacionales. Respecto a estos Ultimos, cuando la
posicidn del ejemplar coincida con viario, éste Ultimo deberd integrar el ejemplar
siempre que no comprometa el uso principal de la dotacién. El uso dotacional
inespecifico, deberd desarrollarse atendiendo a la presencia del arbolado
permitiéndose siempre dentro del dmbito el transplante o reposicion del ejemplar si
como en el caso anterior es imposible su mantenimiento con el desarrollo del uso.

- El vial de borde en contacto con la huerta mostrard una urbanizaciéon de tipologia
peatonal, pudiendo ser usada para la funcién de paso de vehiculos y acceso a
viviendas. Se dotard con pequenos “balcones” a modo de resaltes en donde se
habilitard el correspondiente mobiliario para permitir el disfrute de los valores
paisajisticos y naturales de la vega del Turia.
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AR: (UNIDAD DE EJECUCION)

Superficie Total (m?) 27.440 m?
Superficie edificable (m?) 13.019 m?
Edificabilidad Total (m?!) (Sedifx 1,60 mt/m:s) 20.830 m?
Espacios Totales de Cesion (M2) SD 14.667 m?2
- Con destino a viales RV+AV 7.658 m2
- Con destino a parques vy jardines Vv 2.781 m?
- Con destino a equipamientos EQ 4,238 m?2
indice de edificabilidad bruta [EB (M2/m?2) 0,76

Coeficiente de cesidn (M2./m2) 0,53

Z. O. U.: VIVIENDAS ADOSADAS O AISLADAS ADO.
Uso global: Residencial.

Aprovechamiento tipo (m?2 t/m2s) 0,76 m2/m?2
ESTANDARES

Densidad (viv./Ha) 40<75 43 / Ha
Dotacional no viario > 35 m2/ 100 m% 33 M2/100+.eq.

OBSERVACIONES: Los estdndares dotacionales del sector estdn por
debajo de los minimos establecidos por el Reglamento, no obstante
en consideracién a las caracteristicas de pequefo nucleo rural, con
un alto grado dotacional global, asi como a las dimensiones vy
morfologia del sector, y a su situacion lindante con suelo no
urbanizable, se considera justificada la minoracion.
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