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TITULO 0.- NORMAS GENERALES

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1. OBIJETO

1.

Las Normas Urbanisticas tienen por objeto la regulacién de la ordenacién, gestion,
ejecucidn y desarrollo urbanistico del municipio de San Isidro, incluyendo
conjuntamente con el resto de documentos que integran el Plan General Estructural, las
condiciones precisas para alcanzar un elevado nivel de calidad de vida asi como la
conservacion y el uso sostenible del territorio y sus recursos naturales.

ARTICULO 2. CONTENIDO

1.

Conforme determina el Articulo 34.4 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat,
de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (DOCV
30.07-2014), en adelante LOTUP, las Normas Urbanisticas del Plan General Estructural,
forman parte de la documentacién con eficacia normativa, y establecen las
determinaciones de rango estructural.

El contenido de las normas urbanisticas de rango estructural se concreta en:

1. Objetivos y directrices estratégicas del desarrollo territorial previsto.

2. Disposiciones normativas de los estudios sectoriales que sean de aplicaciéon al plan.
3. Clasificaciéon del suelo.
4

Regulacién de cada una de las zonas de ordenacion previstas conforme a este
titulo.

i

Criterios de cdlculo y pardmetros de equidistribucion aplicables.

6. Criterios de distribucién de reservas de vivienda sometidas al régimen de proteccidn
publica.

7. ldentificacion de los instrumentos urbanisticos que contienen la ordenacion
pormenorizada.

ARTICULO 3.  FINES Y OBJETIVOS

1.

La finalidad del Plan General es la ordenacion urbanistica del territorio del Municipio,
estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del
suelo, delimitando las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del
suelo y especificando los deberes que condicionan la efectividad y ejercicio de dichas
facultades.

El Plan General se redacta con el contenido y alcance previstos en la LOTUP.




version preliminar

ARTICULO 4. AMBITO DE APLICACION

1.

El dmbito de aplicacion del Plan General Municipal de Ordenacién abarca la totalidad
del término municipal de San Isidro.

El Plan General se aplicard con preferencia a cualquier otra disposicién municipal que
regule el uso y aprovechamiento de los terrenos.

ARTICULO 5. NORMATIVA DE REFERENCIA y COMPLEMENTARIA

1.

En todo lo regulado por el Plan General se aplicard la Normativa vigente, tanto de
cardcter bdsico y sectorial, como de cardcter exclusivo y de desarrollo, asi como la le-
gislacion supletoria que resulte de aplicacion.

Se relaciona a continuacién la legislacion bdsica de cardcter Estatal y la Autondmica,
vigentes en la fecha de elaboracién del documento

- Legislacién basica:
e REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo. (BOE 26.06.2008)

o REAL DECRETO 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de Valoraciones de la Ley del Suelo. (BOE 09.11.2011)

e LEY 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental. (BOE 11.12.2013)
- Legislacion Autonémica:

e LEY 1/2012, de 10 de mayo, de la Generalitat, de Medidas Urgentes de Impulso a

la Implantacién de Actuaciones Territoriales Estratégicas (DOCV 14/05/2012).

e LEY 8/2012, de 23 de noviembre, por la que se regulan los organismos de
certificacién administrativa (DOCV 28/11/2012).

e LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana (DOCV 30.07-2014)

ARTICULO 6.  VIGENCIA, REVISION Y MODIFICACIONES

1.

El planeamiento municipal tiene vigencia indefinida, su revision, modificacién o
sustituciéon, procederd en los casos que queden regulados en el mismo, o cuando se
manifieste la inadecuacion de su modelo territorial a las nuevas circunstancias,
conforme al articulo 67 LOTUP.

El planeamiento municipal puede suspender su vigencia, en sifuaciones excepcionales,
por acuerdo del Consell, a propuesta o previo informe del municipio y del érgano
ambiental y feritorial, y dictar normas transitorias de urgencia que los sustituyan,
conforme al articulo 44.6 LOTUP.
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ARTICULO 7. EFECTOS

1. El Plan General es un documento publico, ejecutivo y de obligado cumplimiento, v,
conforme a lo dispuesto en el articulo 57 de la LOTUP entrard en vigor, y serd
inmediatamente ejecutivo a todos los efectos, a la publicacién de la resoluciéon
aprobatoria con trascripcion de sus normas urbanisticas y restantes documentos con
eficacia normativa.

2. La ejecutoriedad lleva consigo la inmediata eficacia de las determinaciones del Plan,
una vez aprobado definitivamente y entrado en vigor. Ello se traduce en la facultad
para acometer los proyectos y obras que el mismo prevé, entendidos éstos como de
utilidad publica a los fines de ocupacién de terrenos, de imposicién de servidumbres,
promocién de acciones expropiatorias o cualquier tipo de orden de ejecucion que se
considere necesaria.

3. La obligatoriedad significa el deber, juridicamente exigible por cualquier persona, fisica
o juridica, del cumplimiento de sus determinaciones, tanto por la Administracién PUblica
como por los particulares administrados. Por tanto, cualquier actuacion o intervencion
sobre el territorio, tenga cardcter definitivo o provisional, sea de iniciativa privada o
publica, deberd ajustarse a las disposiciones citadas.

4. Los particulares, al igual que la administracién, quedan obligados al cumplimiento de las
disposiciones contenidas en la ordenacidén urbanistica aplicable, Normas y ordenanzas
municipales aprobadas con arreglo a la misma.

5. Serdn nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion en la aplicacién del Plan
General o gue se contuvieren en los Planes de Desarrollo u Ordenanzas, asi como las
que, con independencia de ellos, se concedieren.

ARTICULO 8.  PUBLICIDAD

1. Conforme a lo dispuesto en el articulo 56 de la LOTUP, todos los Planes y Programas
aprobados, en tramitacién o pendientes de aprobacién, con sus Normas y Catdlogos,
serdn publicos, y cualquier persona podrd, en todo momento, consultarlos e informarse
de los mismos y obtener copia de ellos en el Ayuntamiento.

2. La publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar la totalidad de su
documentacién, en ejemplar integro y debidamente diligenciado, y que a tal efecto
estard a disposiciéon de los ciudadanos en las oficinas municipales y en la pdgina web
del Ayuntamiento para general conocimiento. El Plan General serd objeto de edicién
que incluird al menos la memoria, las normas urbanisticas, los planos de ordenaciéon y la
declaracién ambiental y territorial estratégica.

3. Las informaciones urbanisticas extendidas por el Ayuntamiento, se referirdn al régimen
urbanistico aplicable en el momento de su expedicién y, en ningiun caso, dada su
naturaleza meramente informativa, conferirdn derecho alguno a favor del peticionario.
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ARTICULO 9. DOCUMENTACION

1. Conforme al articulo 34 LOTUP, el Plan General estd formado por los siguientes
documentos:

a) Documentos de Andlisis y Diagndstico Territorial:
- Memoria informativa.
- Planos de informacion.

b) Documentacion Justificativa:
- Memoria justificativa.

- Estudio Ambiental y Territorial Estratégico incluyendo los estudios que fueren
necesarios por la aplicacion de la normativa sectorial.

- Estudio de Paisqje.

- Informe de viabilidad econémica.

- Memoria de sostenibilidad econdémica.

- Fijaciéon de indicadores del seguimiento de su ejecucion,
c) Documentos con eficacia normativa:

- Planos de ordenacidn estructural.

- Normas Urbanisticas, de rango estructural.

- Fichas de Zona

- Fichas de Gestién

- Catdlogo de protecciones

ARTICULO 10. INTERPRETACION Y JERARQUIZACION DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN
GENERAL

1. Las determinaciones del Plan General y concretamente de estas Normas se
interpretardn segun el sentido propio de sus palabras, en relacién con el contexto, los
antecedentes histéricos y legislativos, asi como en el marco de la realidad social en que
han de ser aplicadas, atendiendo fundamentalmente al espiritu y finalidades ex-
presados en la Memoria.

2. La jerarquizacién de cardcter general en caso de conflicto de interpretacién de lo
expresado en las determinaciones comprendidas en el Plan General, salvo en los casos
que expresamente se indique lo contrario, serd la siguiente:

1°) Normas Urbanisticas (incluyendo las fichas de zona y gestion).
2°) Planos de ordenacién.

3°) Catdlogo de protecciones.

4°) Memoria justificativa.
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Si se dieran contradicciones grdficas entre planos de diferente escala, se estard a lo que
indiqguen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen confradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevalecerdn estas Ultimas, y si se diesen
entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes prevalecerdn
estos Ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.

Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los Planos de
ordenacién y Normas urbanisticas, y las propuestas o sugerencias de los Planos de
informacion y la Memoria se considera que prevalecen aquellas sobre éstas.

Con cardcter general en cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o
imprecision de las determinaciones, prevalecerd aquella de la que resulte menor
edificabilidad, mayores espacios pUblicos, mayor grado de proteccion y conservacion
del patrimonio cultural, menor impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccién
con los usos y prdcticas tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo, salvo prueba
de la funcién social de la propiedad y sometimiento de ésta a los intereses publicos.

En cualquier caso, la interpretacion del Plan General Estructural corresponde, sin
perjuicio de las competencias de la Comision Territorial de Urbanismo, y de ofros
6rganos de la Generalidad Valenciana, al Ayuntamiento de San Isidro. Los acuerdos,
resoluciones, dictdmenes o informes que tengan el cardcter de precedente a estos
efectos interpretativos deberdn sistematizarse y constituirdn un documento accesible a
cualquier administrado, sin perjuicio de la preceptiva publicaciéon en diarios oficiales de
los actos interpretativos que por su naturaleza y dmbito asi lo requieran o convenga.

Las definiciones estdn referidas al Anexo IV de la Ley 5/2014 LOTUP, salvo lo que
expresamente se regule en las presentes Normas Urbanisticas.

ARTICULO 11. GRADO DE VINCULACION

1.

Todas y cada una de las normas tienen cardcter vinculante, es decir, son de obligado
cumplimiento y aplicacion, sin que el cumplimiento de unas implique la no aplicacién
de cualguiera de las demds.

ARTICULO 12. NORMAS DE APLICACION DIRECTA

1.

Son articulos de rango superior, que se aplicardn en todo caso, las establecidas en el
articulo 196, de la Ley 5/2014, (LOTUP), asi como las normas de valoracién del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo, salvo cuando su aplicacién exija concrecién en el planeamiento, en
cuyo caso se atenderd a las concreciones propias del Plan General Estructural, y de sus
instrumentos de desarrollo.

Asi mismo, son de aplicacidon directa la normativa de desarrollo y aplicacién de
actuaciones que afectan a normativas sectoriales de Agua, Carreteras, Ferrocarriles,
Cauces, Patrimonio, PATRICOVA, etc.
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3. En cualguier caso, las instalaciones, construcciones y edificaciones habrdn de
adaptarse, en lo bdsico, al ambiente en que estuvieran situadas, y a tal efecto, en los
lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o formen parte de las perspectivas que
ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas, tipicos o
fradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pinforesco
o tradicional, no se permitird que la situacion, masa, altura de los edificios, muros y
cierres, o la instalacién de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las
bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva propia del
mismo.

ARTICULO 13. NORMAS DE APLICACION EN LOS NUCLEOS HISTORICOS O TRADICIONALES

1. Conforme lo dispuesto en el artficulo 27.3 de la LOTUP, se establece como zona
diferenciada el nicleo histérico, a los efectos de preservar sus caracteristicas
morfolégicas tradicionales y las actividades que contribuyan a vitalizarlas.

2. Ademds de las normas de aplicacidn directa referenciadas a las edificaciones,
construcciones, jardines, drboles y arbustos catalogados, serdn de aplicacién las normas
particulares de la zona donde esté enclavada, asi como las especificas de protecciéon
contenidas en el Catdlogo de Protecciones.

ARTICULO 14. REGULACION DE LOS NIVELES DE PROTECCION DE LOS BIENES Y ESPACIOS
CATALOGADOS

1. Enlos mismos términos, y conforme lo dispuesto en el Anexo VI de la Ley 5/2014 LOTUP,
serdn de directa aplicacién respecto al Catdlogo de Protecciones, la regulaciéon de los
niveles de proteccién de los bienes o espacios Catalogados contenida en el
reglamento y en las Normas particulares contenidas en el Catdlogo para todos los
inmuebles, elementos y espacios catalogados.

ARTICULO 15. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER PROVISIONAL

1. Conforme al articulo 216 de la Ley 5/2014 LOTUP, se pueden otorgar licencias para usos
y obras provisionales no previstos en el plan, siempre que no dificulten su ejecucion ni lo
desincentiven, en suelo urbano sin edificar sobre el que no exista solicitud de licencia de
edificacién o programa de actuaciéon aprobado o en tramitacién, y en suelo
urbanizable sin programacién aprobada.

2. La provisionalidad de la obra o uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la
construccién o de circunstancias objetivas, como la viabilidad econdmica de su
implantacién provisional o el escaso impacto social de su futura erradicaciéon. La
autorizaciéon se otorgard sujeta al compromiso de demoler o erradicar la actuacién
cuando venza el plazo o se cumpla la condicidn que se establezca al autorizarla, con
renuncia a toda indemnizacion, que deberd hacerse constar en el registro de la
propiedad antes de iniciar la obra o utilizar la instalacién.
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ARTICULO 16. EDIFICACIONES EXISTENTES CONSOLIDADAS

1.

Se entiende por Edificaciones Consolidadas las que estén patrimonializadas por sus
propietarios, por haber obtenido las licencias urbanisticas no provisionales y demds
autorizaciones sectoriales exigibles o, en su defecto, por haber prescrito las acciones
para la restauracion de la legalidad urbanistica o para la imposicién de sanciones.

ARTICULO 17. DEBERES DE USO, CONSERVACION Y REHABILITACION

1.

Conforme al articulo 180 de la Ley 5/2014 LOTUP, los propietarios de toda clase de
terrenos y construcciones deberdn destinarlos a usos que no resulten incompatibles con
el planeamiento urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad vy
ornato publicos. Quedardn sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre
proteccién del medio ambiente y de los patrimonios arquitectdénicos y arqueoldgicos y
sobre rehabilitacién urbana.

El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior se
sufragard por los propietarios o por la Administracion, en los términos establecidos en la
normativa aplicable.

ARTICULO 18. INCIDENCIA DEL PLAN GENERAL SOBRE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

1.

Los efectos de la entrada en vigor del Plan General Estructural sobre los edificios e
instalaciones erigidos antes de su aprobacion se regirdn por lo previsto en el articulo 192
de la ley 5/2014 LOTUP, sin perjuicio de las regularizaciones administrativas que resulten
de aplicacion.

18.1.- EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION.

Se entenderd que una edificacidon queda “Fuera de Ordenacién” cuando se produzca
alguna de las condiciones siguientes:

a) Que ocupen el viario publico, o el suelo destinado a Equipamientos previsto por el
Plan.

b) Que ocupen los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de
construcciones que puedan armonizar con un entorno ajardinado y sélo ocupen
una porcién minoritaria de su superficie.

c) Que el uso resulte manifiestamente incompatible en relacion con los previstos por el
Plan General para la zona concreta donde esté situada la edificacién, sin perjuicio
de la imposicién de las medidas correctoras que fueran procedentes.

Para las construcciones y edificaciones que por aplicacién de la regla anterior, se
consideren en situacion de fuera de ordenacién, tan solo se autorizardn obras de mera
conservacién, con renuncia expresa de su valor a efectos indemnizatorios. No podrdn
realizarse en ellas obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacién o que
supongan un incremento de su valor de expropiacion, aunque si las reparaciones
requeridas para el mantenimiento de la actividad legitimamente establecida, con
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independencia de la obligacion genérica que se impone por el deber de conservacion
que resulte exigible.

3. Podrdn concederse excepcionalmente, “Licencia de usos y obras provisionales”, en los
términos fijados en las Legislacién urbanistica y sectorial que resulte de aplicacion. En
este caso la licencia tendrd por finalidad comprobar que los usos y obras no estdn
expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial, ni por el
planeamiento general.

4. Las situaciones de fuera de ordenacién producidas por los cambios en la ordenacién
territorial o urbanistica no serdn indemnizables, sin perjuicio de que pueda serlo la
imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccién o edificacién incursa en
dicha situacion durante su vida Util.

18.2.- EDIFICIOS E INSTALACIONES QUE INCUMPLEN LA NUEVA NORMATIVA.

1. Son edificios e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacién del Plan General
y disconformes con las presentes normas, que no estdn en situacién de fuera de
ordenacién, conforme lo dispuesto en el apartado anterior.

2. Las edificaciones que incumplan las Normas Urbanisticas, podrdn ser objeto de obras de
consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion referidas a usos permitidos
por el Plan General, de mejora de sus condiciones estéticas, de comodidad e higiene, y
de medidas correctoras de las correspondientes actividades, asi como de cambios de
uso a otros permitidos por el planeamiento y de cambios de fitularidad, pero no de
aumento de volumen que supongan exceso con respecto a las limitaciones previstas en
el mismo.

3. En las edificaciones fuera de Norma Urbanistica, afectadas tan solo por cambio de
alineacion de chafldn, podrdn concederse licencias de obras de cardcter menor en
todo el volumen de edificacidon y obras mayores de consolidacion y aumento de
volumen, siempre y cuando, las referidas obras mayores no afecten al drea de
influencia del chafldn.

4. Su aplicacién serd transitoria, hasta la adaptacién de las parcelas a la Norma que les
corresponda.

5. Las actuaciones posibles en Edificios “Fuera de Norma Urbanistica”, se adecuardn a lo
establecido en el cuadro siguiente, en funcidén de la norma concreta que se incumpla:

ACTUACIONES AUTORIZADAS
NORMA DE 2 Y
Conservacion “ Ampliacion
INCUPLIMENTO dela Ampliacién S Cuml:flo de uso Can"nb'lo de C.umb.b de Rehabilitacién
P en altura . existente actividad titularidad
edificacion ocupacion
sl, S,
Sl, salvo enla
salvo en la parte
salvo que, parte afectada
afectada por la sl Sl,
" .z entre en causa por la causa de
Alineacién de de fuera de causa de FUERA FUERA DE conforme ala conforme ala si si
parcela ordenacién DE NORMA NORMA NORMA NORMA
A excepcion de OU;BCZNI;TC!,?\%(% URBANISTICA. A URBANISTICA. URBANISTICA.
CHAFLANES. CHAFpLANES excepcion de
CHAFLANES




version preliminar

ACTUACIONES AUTORIZADAS
NORMA DE 2 )2
Conservacion R Ampliacion N A N
INCUPLIMENTO dela Ampliacién e COmtflO de uso Ccn‘_lb_lo de C.amb.lo de Rehabilitacién
A 02 en altura e existente actividad titularidad
edificacion ocupacion
S,
salvo que, si sI
enfre en causa NO. NO. conforr’rl1e ala conforrﬁe ala
Edificabilidad de fuera de A excepcién de A excepcion N N
denacis CHAFLANES de CHAFLANES NORMA NORMA
eraenacion. © URBANISTICA. URBANISTICA.
A excepcién de
CHAFLANES
S, NO,
salvo que, salvo que
. . S, S,
iz entre en causa  [simultdneamente se NO.
Ocupacién de de fuera de reduzea la A excencion conforme ala conforme ala si si
edificacién ordenacién ocupacion de CHAS_ANES NORMA NORMA
oo upacion. URBANISTICA. URBANISTICA.
A excepcién de A excepcidén de
CHAFLANES CHAFLANES
sclvi)l' ue SI.
entre en?:OLJSO NO conforme ala S, S,
Altura de la de fuera de A exce c.io'n de NORMA conforme ala conforme ala si si
edificacién ordenacion CHAI?LANES URBANISTICA NORMA NORMA
A excepcion ge A excepcion URBANISTICA. URBANISTICA
CHAFLANES de CHAFLANES
N
Sl, S salvo enla

salvo en la parte

salvo que, entre parte afectada

en causa de afectada por la por la causa de Sl Sl.
Retranqueo Eie fuera de causa de FUERA FUERA DE conforme ala conforme ala si si
la edificaciéon ordenacion DE NQRMA NORMA NOR{MA NOR{MA
o URBANISTICA. . URBANISTICA URBANISTICA
A excepcién de A excepcion de URBANISTIC’A
CHAFLANES CHAFLANES A excepcion
de CHAFLANES
Sl,
salvo que, entre sl si,
U teristi er} COUSS de NO NO conforme ala conforme ala si S|
so caracteristicol or;s;zcizn_ NORMA NORMA
. URBANISTICA URBANISTICA
A excepcion de
CHAFLANES
s,
salvo que, sI, sl,
P la mini er(;frefen C%USO si si conforme ala conforme ala si si
arcela minima ozeﬁgiéﬁ NORMA NORMA
9 URBANISTICA URBANISTICA
A excepcién de
CHAFLANES

ARTICULO 19. REGULACION DE DERECHOS Y CARGAS DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

1. Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regulardn de modo
diferenciado, de acuerdo con la situacién en que dichos predios se encuentran
respecto a cada una de las clases de suelo y la calificacién que resulte de la
ordenacién establecida por el Plan General.

2. Los derechos y obligaciones que se derivan del conjunto de determinaciones de las
Normas respecto al predio de que se trate, se corresponden con los enunciados del
Real Decreto Legislativo 2/2008, Texto Refundido de la Ley de suelo, y de la Ley 5/2014,
LOTUP.

3. Sobre el suelo dotacional publico, el planeamiento, podrd establecer derecho real de
superficie, afribuyendo al superficiario la facultad de realizar construcciones o
edificaciones en la rasante y en el vuelo y el subsuelo de una finca ajena, manteniendo
la propiedad temporal de las construcciones o edificaciones realizadas. También puede
constituirse dicho derecho sobre construcciones o edificaciones ya realizadas o sobre
viviendas, locales o elementos privativos de construcciones o edificaciones, atribuyendo




version preliminar

al superficiario la propiedad temporal de las mismas, sin perjuicio de la propiedad
separada del ftitular del suelo. El contenido, constitucion y régimen del derecho de
superficie, se determinard para cada caso, conforme lo dispuesto en el Art. 40 del REAL
DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido

de la Ley de Suelo.
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TITULO I.- OBJETIVOS Y DIRECTRICES ESTRATEGICAS DEL

DESARROLLO TERRITORIAL PREVISTO.

CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 20. OBJETO

1.

De conformidad con el articulo 22.4 de la Ley 5/2014 LOTUP, las directrices estratégicas
de desarrollo del Plan General Estructural (en adelante PGE), atenderdn los principios
generales de crecimiento territorial y urbano desarrollados en el articulo 7 LOTUP.

La planificacién urbanistica y territorial clasifica el suelo urbano y suelo urbanizable en
dimension suficiente para satisfacer las demandas que lo justifiquen e impedir la
especulacion, basdndose en necesidades reales, justificadas mediante pardmetros
objetivos que analicen las expectativas y posibilidades estratégicas de cada municipio
en su contexto supramunicipal, de acuerdo con la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana.

ARTICULO 21. CONTENIDO

1.

Conforme al articulo 22 LOTUP, los objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad
territorial, se establecen con referencia a tres escenarios con un horizonte de cuatro,
diez y veinte anos.

Se definen al menos los siguientes umbrales:
a) Proyeccidon de poblacién.

b) indices mdximos de ocupacién sostenible de suelo para usos residenciales y de
actividades econdmicas, conforme a la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana.

c) Recursos hidricos necesarios, en funcidén de los recursos disponibles o de los
susceptibles de reasignacién o de nueva generacién mediante las infraestructuras
oporfunas.

Las directrices estratégicas del desarrollo del plan general estructural, conforme a los
principios generales de crecimiento territorial y urbano, desarrollados en el articulo 7 de
la LOTUP, son:

a) Priorizar la culminacién de los desarrollos existentes y las actuaciones de
rehabilitacién y renovacién urbana frente a las nuevas ocupaciones del territorio.

b) Fomentar la implantacién de modelos urbanos diversos y eficientes desde el punto
de vista del consumo de recursos, de la generacién de emisiones y de residuos, y del
coste de mantenimiento de sus infraestructuras y servicios.

c) Incorporar la prevencién de riesgos y peligros para la seguridad vy salud publica y
mitigard cualquier forma de contaminacién.
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d) Optar de manera preferente por los tejidos urbanos compactos frente a los dispersos,
salvo que la realidad territorial y su adecuacién paisajistica no lo permitan.

e) Ordenar la secuencia espacial y la secuencia temporal de los desarrollos
urbanisticos, dotdndola de coherencia con las dreas urbanas ya existentes y con la
estructura territorial supramunicipal.

f) Evitard los continuos urbanizados y la conurbacidn de municipios, preservando
corredores libres de edificacion y de urbanizacién entre los distintos nUcleos urbanos.

g) Favorecer la calidad de los tejidos urbanos, mediante la imbricaciéon coherente de
usos, actividades y tipologias urbanas, que generen unas estructuras y paisajes
urbanos engarzados en la ciudad mediterrdnea tradicional.

h) Garantizar la estructura y el mantenimiento de la funcionalidad de la infraestructura
verde en el tratamiento de los tejidos diseminados en el medio rural.

i) Favorecer el uso del transporte publico y la movilidad no motorizada, coordinando la
planificacion de las infraestructuras de comunicacion con la de los suelos de nueva
fransformacién.

CAPITULO II: OBJETIVOS PRIORITARIOS

ARTICULO 22.  FORMULACION DE LOS OBJETIVOS PRIORITARIOS

1.

Identificados los principales problemas relativos a la forma y ocupacién del territorio
municipal, y en orden al mejor aprovechamiento de las oportunidades territoriales con
el fin Ultimo de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y el desarrollo sostenible
del territorio, se formulan a continuacion los OBJETIVOS PRIORITARIOS y PRINCIPIOS
DIRECTORES, que deberd satisfacer el modelo territorial.

En base a estos se determinan los umbrales e indicadores de sostenibilidad territorial con
un horizonte temporal de veinte anos, siendo estos vinculantes para la evaluaciéon y
seguimiento del plan, sin perjuicio de que la vigencia del plan sea indefinida.

ARTICULO 23. MEJORA DE LAS CONDICIONES DE VIDA RURAL

1.

El desarrollo y crecimiento se deberd fundar en la armonizaciéon con la tranquilidad, la
calidad ambiental y del paiscje, el fomento de los productos agricolas y artesanos
autdctonos, el contacto con la naturaleza presentes en el municipio; convirtiéndose en
recursos capaces de generar procesos de innovacion en el territorio, que puedan
dinamizar, desde iniciativas locales, el desarrollo sostenible de entornos de gran valor
territorial.

A fin de preservar los suelos de uso agricola, se requiere la limitacidén de los nuevos
desarrollos urbanisticos, evitando el menoscabo del cardcter rural y la calidad
paisajistica del lugar, de forma que se mantenga su cardcter rural, su atractivo territorial
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y las tipologias edificatorias, protegiendo los caminos rurales vy la red de acequias,
evitando hipotecar el desarrollo enddgeno del municipio y la banalizacion de sus
paisajes.

3. Ello requiere mantener fuera del proceso urbanistico y edificatorio las zonas de
protecciéon de carreteras, de ferrocarril, las vias pecuarias y los yacimientos, delimitando
las distintas zonas en el suelo rural en atencidn a sus caracteristicas concretas,
determinando todas las afecciones que resultan de la aplicacion de las normativas de
cardcter sectorial que afectan al territorio, asi como de las vias pecuarias y los
yacimientos arqueoldgicos, estableciendo criterios de seleccién y exclusion de todo tipo
de edificacién no relacionada con las actividades agropecuarias del suelo en su estrato
natural, salvo determinadas zonas concretas donde existen viviendas de cardcter
aislado (La veintiuna) e incorporando los criterios de proteccidén adecuados en cada
Caso.

4. Se delimita el dmbito de una zona rural comuUn de reserva, donde se establecen criterios
restrictivos para la ocupacién por edificaciones no relacionadas con el rendimiento
agropecuario del suelo, a fin de servir como dmbito de expansidn y futuro crecimiento
del suelo destinado a usos residenciales, manteniendo entre tanto un cardcter
netamente rural.

ARTICULO 24. GESTION INTEGRADA Y CREATIVA DEL PATRIMONIO AMBIENTAL

1. Se dotard a los espacios naturales de interés de una estructura conectiva, permeable en
el territorio, que permita una imbricacién de los mismos en el conjunto de la
infraestructura verde, que actle como espacio libre, recreativo y de ocio para la
poblacién, reforzando el atractivo del territorio.

2. Su adecuada gestion se utilizard para prevenir riesgos, como elemento de dinamizacién
de los espacios rurales, actuando de sumidero de emisiones de gases de efecto
invernadero, siendo su gestién objetivo prioritario de lucha contra el cambio climdtico.
Una adecuada conservacién de los espacios naturales y agricolas contribuye a mitigar
la erosidn, evitando que la pérdida de suelo potencial se convierta en real. También
contribuyen a reducir los danos de las inundaciones, puesto que retienen las escorrentias
de las aguas aplanando la curva de crecida y disminuyendo la cantidad de sedimentos
transportados. De idéntica forma, contribuyen a la obtencién de una mayor calidad de
los recursos hidricos y a mejorar la calidad del aire por absorcidn de diversos
contaminantes.

ARTICULO 25. EFICIENCIA EN LA GESTION DE LOS RECURSOS HiDRICOS

1. La regeneracion ambiental y paisqjistica de los ecosistemas es una estrategia
imprescindible para conseguir un territorio de mayor calidad, facilitando que las zonas
humedas continten produciendo bienes y servicios econdmicos y ambientales para el
conjunto de la sociedad. La situacién actual del balance de los sistemas hidricos entre
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recursos y consumo presenta unos valores deficitarios al carecer el municipio de recursos
propios.

Siendo la agricultura el principal consumidor de agua, se requiere la reduccién de su
consumo mediante la modernizacidn de los regadios con técnicas de riego que
posibiliten tasas elevadas de ahorro de recursos hidricos.

Por ofra parte se requiere para los servicios de abastecimiento y saneamiento, una mejor
gestién, mayor tecnificacién, mayor control de calidad, menores costes de depuracion,
etc., a fin de obtener una mejora sustancial en los balances hidricos.

ARTICULO 26. REDUCION AL MINIMO POSIBLE DE LOS EFECTOS DE LOS RIESGOS NATURALES E

INDUCIDOS

En el término municipal se identifican como riesgos naturales de mayor relevancia los
correspondientes a la peligrosidad sismo-resistente, al estar en una de las zonas de mayor
peligrosidad sismica, y el de inundabilidad, al estar la totalidad del territorio incluida por
el PATRICOVA en zona de peligrosidad geomorfolégica.

A fin de minimizar y reducir al minimo posible los efectos de estos riesgos, la planificacién
urbanistica deberd contemplar de forma eficaz y contundente las limitaciones vy
condiciones de aplicacidén contenidas tanto en la norma sismo-resistente como en el
PATRICOVA.

ARTICULO 27. PROTECCION Y VALORACION DEL PAISAJE COMO ACTIVO CULTURAL,

ECONOMICO E IDENTITARIO

Se actuard a escala local mediante la integracién de las acciones singulares de
integracién paisajistica de edificaciones, infraestructuras, etc., que ejerzan una relacion
directa entre paisaje y territorio como factor de cohesién local, proponiendo estrategias
integrales y dindmicas para su gestién y potenciando su propia identidad.

ARTICULO 28. APLICACION DE FORMA EFICIENTE LOS INSTRUMENTOS DE EQUIDAD TERRITORIAL

1.

2.

La gestion territorial tiene por objeto la ejecucidon de obras, la implantacién de
instalaciones y la prestacion de servicios, referidos a cualquier campo de la accidn
publica como la recuperacion medioambiental, paisajistica o del patrimonio cultural, las
infraestructuras, el fransporte, la educacién, la promocidon social, la activacion
econdémica, la agricultura, la mejora del medio rural, o cualquier otra necesaria para la
consecucion de un desarrollo sostenible, que garanticen la utilizacién racional del suelo,
la equidad interterritorial y promuevan la cohesién social.

Ello requiere que el planeamiento urbanistico y territorial aplique instrumentos y
procedimientos que repartan equilibradamente la carga que supone la preservacion de
espacios libres de la edificacion.
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ARTICULO 29. GESTION ACTIVA E INTEGRADA EL PATRIMONIO CULTURAL

1. Los elementos que conforman el patrimonio cultural de San Isidro, lo constituyen los dos
yacimientos arqueoldgicos (Cabezo de la Fuente Honda o Cabezo del Molino y Cabezo
Pardo o Cabezo Gordo) y las edificaciones y monumentos de interés histérico-artistico
incluidas en el CATALOGO DE PROTECCIONES, elaborado como documento anejo al
Plan General.

2. Estos elementos, al margen de su conservacion y mejora, tienen que convertirse en un
factor de dinamizacién del territorio para lo que se requiere su insercién en una gestion
en red que abarque distintas vertientes de la promocion econdmica y cultural. Ello
requiere la incorporacion de estos elementos culturales a la infraestructura verde del
territorio, considerdndose en algunos casos como hitos paisqjisticos de la trama verde
sobre los que se articulardn estrategias de planificacion y gestion paisajistica
estableciendo los perimetros de proteccidn sobre estos bienes culturales para que los
usos del territorio, actuales o planificados, de estos entornos armonicen con los valores
del bien cultural preservado.

ARTICULO 30. PREPARAR EL TERRITORIO PARA SU ADAPTACION Y LUCHA CONTRA EL CAMBIO
CLIMATICO

1. Estd demostrado que los efectos del cambio climdtico ya se estdn sintiendo, y que sus
efectos se recrudecerdn en los proximos anos. Para su mitigacién, se requieren
implementar estrategias que potencien la disminucion de la emision de gases de efecto
invernadero, para lo que es consustancial la definicion y consolidacién de una
infraestructura verde, continua y conectada, la potenciacidn de la arquitectura
sostenible, la potenciacién de los recorridos peatonales o en vehiculos no motorizados,
mayor proximidad de la residencia al trabagjo, la preservacién de las zonas hUmedas vy el
fomento de los espacios cultivados que actian como “sumideros de CO2"; lo que al
margen de la mejora del paisaje o de la biodiversidad, permite una mejor defensa frente
a los procesos generados por el cambio climdtico y la captacién natural de los gases de
efecto invernadero.

ARTICULO 31. FAVORECER LA PUESTA EN VALOR DE LAS NUEVAS POTENCIALIDADES
ENERGETICAS DEL TERRITORIO

1. Siendo la energia un elemento esencial para la mejora del progreso y del bienestar de
una sociedad, constituye a su vez uno de los grandes problemas a los que se enfrenta la
humanidad en estos momentos. Se requieren cambios cuadlitativos que permitan
disponer de energia suficiente y de recursos energéticos para periodos prolongados de
tiempo, diversificando las fuentes de suministros y reduciendo su impacto ambiental.

2. A nivel local, y en orden a las limitaciones que esta escala comporta, se incentivard la
implantacién de instalaciones generadoras de energia (no contaminantes), para el
autoconsumo, o la utilizacién de otfro tipo de energias, que serdn de obligada
implantacién en las naves industriales.
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ARTICULO 32. FAVORECER EL DESARROLLO DE LA PLATAFORMA LOGISTICA INTERMODAL

1. La localizacién estratégica del municipio donde confluyen importantes redes de
infraestructuras ferroviarias y de carreteras, hacen de este un lugar idéneo para la
implantacién de una plataforma logistica intermodal que permita el intercambio
ferrocarril — carretera, lo que requiere de la insercién de suelo adecuado para la
implantaciéon de actividades econdmicas y de servicios, localizado de forma que se
facilite la interconexion de las dos infraestructuras.

ARTICULO 33. MEJORA DE LA CONECTIVIDAD DEL TERRITORIO

1. La carretera CV-909, constituye el eje principal de conectividad que estructura el
territorio, atravesando el ndcleo principal, con la problemdtica que ello comporta. Se
requiere la previsibn de nuevas redes que estructuren el territorio, sirviendo como
elemento delimitador de los suelos residenciales e industriales, evitando y eliminando el
trénsito rodado de gran intensidad a fravés del ndcleo residencial.

ARTICULO 34. SATISFACER LAS DEMANDAS DE MOVILIDAD EN EL TERRITORIO DE FORMA
EFICIENTE E INTEGRADORA

1. En virtud del tamano del territorio y de su capacidad poblacional, no resulta posible
planteamiento alguno relativo al transporte publico de cardcter municipal. No obstante,
la posicién actual relativamente alejada del “poligono Industrial” en relaciéon con la zona
residencial, requiere incrementar el cardcter “compacto” del conjunto de suelo
ocupado por uso residenciales y por los destinados a actividades econdmicas, siendo
preceptiva su interconexidén mediante medios de transporte no motorizados; pudiéndose
imponer para determinadas industrias la condicion de la elaboracion de ordenanzas de
vigje que limiten el transporte motorizado.

ARTICULO 35. COMPATIBILIZAR LA IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS CON LA
PROTECCION DE LOS VALORES DEL TERRITORIO

1. Se requiere establecer la prevision de los sistemas de infraestructuras imprescindibles para
el desarrollo socioecondmico, al objeto de obtener la mdxima eficiencia territorial, asi
como la compatibilidad entre la implantacién de nuevas infraestructuras en el territorio y
el mantenimiento de sus valores ambientales, paisajisticos y culturales, para lo que las
nuevas infraestructuras de transporte, agua, energia y telecomunicaciones ademds de
satisfacer las demandas econdmicas, sociales y ambientales de estos recursos vy
servicios, garantizardn un suministro equitativo de los mismos sin ningun tipo de
discriminacioén territorial, la homogeneizacion de la competitividad territorial, y Ia mejora
de la cohesion social.

2. Las nuevas infraestructuras deberdn asegurar el desarrollo y funcionamiento de la
estructura territorial del municipio, especialmente las de interconexidn y las de servicios,
satfisfaciendo las exigencias de tiempo libre, de movilidad y esparcimiento de la
poblacién
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La implantacién de estas infraestructuras deberd contemplar el méximo respeto a la
proteccién de los valores ambientales, paisqgjisticos y culturales del territorio y a la
mitigacion de sus riesgos naturales e inducidos, incorporando los elementos adecuados
gue mejoren la percepcion visual de su entorno mediante actuaciones de integracion
ambiental y paisajistica.

ARTICULO 36. MEJORA DE LA COHESION SOCIAL EN EL CONJUNTO DEL TERRITORIO

1.

Una mayor cohesidn social permite generar mayores tasas de capital social, establecer
mecanismos y redes de confianza entre el conjunto de agentes sociales que operan en
el territorio y gestionar con mayor efectividad los procesos de crisis econdmicas vy
sociales.

Entre los factores que mejoran la cohesién social, estd la mejora de las condiciones
socioecondmicas, lo que requiere incentivar la implantacién de actividades econdmicas
gue generen empleo, lo que se consigue mediante la creacion de suelo en cuantia
suficiente que favorezca su implantacion.

ARTICULO 37. UTILIZACION DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL PARA GARANTIZAR EL ACCESO

A LA VIVIENDA

La vivienda es un bien que satisface unas necesidades sociales de uso pero, al mismo
tiempo, se ha convertido en un bien de cambio vinculado a unos mecanismos de oferta
y demanda que dificultan y a veces impiden el acceso a la misma.

En el marco de la planificacion territorial, la vivienda protegida tienen que servir de
apoyo a los complejos procesos de integracién social en el territorio, donde se convierte
en la principal necesidad y demanda para reforzar el tejido social de determinados
dmbitos urbanos, contribuyendo ademds a los objetivos europeos de conseguir edificios
con cero emisiones de COa.

Para conseguir este objetivo se requiere la creacién de suelos de nueva configuracion
donde se establezcan las reservas que permitan e incentiven su implantacién, ademds
de la implementacidn de mecanismos que fomenten la rehabilitacién del parque
inmobiliario mds obsoleto.

ARTICULO 38. DEFINICION DE PAUTAS RACIONALES Y SOSTENIBLES DE OCUPACION DE SUELO.

1.

Siendo el suelo un recurso no renovable a escala humana, se exige un uso racional y
sostenible del mismo, por lo que las demandas de desarrollo de suelo deben responder a
necesidades reales y objetivas, debiéndose establecer los indicadores de ocupacién de
suelo tal y como se fijan en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, asi como
ofros indicadores relacionados con el consumo de recursos naturales y energéticos
fundamentales para garantizar la sostenibilidad global del plan.

El crecimiento se adecuard a los patrones paisqjisticos y morfoldgicos del territorio,
mejorando la calidad del medio urbano, fomentando la movilidad sostenible vy
facilitando el acceso publico a los paisajes de mayor valor.
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A fin de ocupar de manera sostenible el territorio, se apuesta por el modelo compacto
ajustado a las condiciones del territorio y tomando como base referencial las tipologias
existentes, evitando la ocupacion dispersa ligada a la cultura del automovil.

En la previsidn de la creacién de suelo de nuevo desarrollo se tomard en consideracién
los objetivos siguientes:

a) Ordenar y mejorar el nicleo urbano existente de San Isidro, continuando el
crecimiento en torno al actual casco urbano, potenciando su conservacién y
revitalizacién.

b) Establecer las previsiones de suelo para usos residenciales acordes con las
previsiones de crecimiento de la poblacidn, adecuadamente ponderadas,
priorizando la culminacién de los desarrollos existentes.

c) Rematarla consolidacion del entorno urbano de la estacion.

d) Clasificar suelo de uso industrial en la zona oeste, que integre las industrias
existentes, asi como ampliar el suelo industrial correspondiente al poligono de
La Granadina y hacia el norte del término municipal que sirva de nexo de
conexién de los dos nucleos de suelo industrial existentes, y posibiliten la
implantacién de actividades logisticas vinculadas a un futuro “intercambiador”.

e) Mantener en el modelo territorial una clara diferenciacion de usos industrial y
residencial, orientando el desarrollo hacia zonas de mayor capacidad y menor
vulnerabilidad del territorio.

f) Completar y mejorar la comunicacién urbana e interurbana mediante la red
viaria, de forma que se facilite la accesibilidad ciudadana a las distintas dreas
funcionales del término municipal de San Isidro.

ARTICULO 39. CANTIDAD SUFICIENTE Y ADECUADA SUELO PARA LA ACTIVIDAD ECONOMICA.

1.

El suelo destinado a usos industriales y terciarios constituye la base sobre la que se genera
actividad, innovacién y empleo y su disposicidon en condiciones de cantidad, servicios,
accesibilidad y aptitud territorial resulta un factor clave de competitividad territorial.

La prevision de crecimiento de suelo, se realizard considerando los valores referenciales
establecidos por la ETCV, tomando en consideracion la prevision de la implantacion de
un centro logistico de interconexion de la red ferroviaria y de carreteras, lo que obliga a
prever suelo en superficie suficiente, ubicacidon adecuada y debidamente conectados
para albergar actividades de cardcter logistico vinculadas al transporte de mercancias
por ferrocarril.

El emplazamiento del suelo que incentive la implantacidn de nuevas actividades
econdmicas, deberd sustentarse en la existencia de los poligonos industriales existentes,
cuyo dmbito de influencia excede en algin caso el dmbito municipal, existiendo
actualmente centros de actividades logisticas de dmbito provincial.
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4.

La localizacién de las nuevas dreas para actividades econdmicas deberd estar muy
vinculada a la poblacién de forma que, al menos a escala local, se produzca un
equilibrio entre residencia y localizaciédn de empleos que facilite modelos de
desplazamiento mds cortos, evitando un alejamiento innecesario del nicleo residencial,
facilitando su integracién con el tejido urbano existente y provocando asi la mdéxima
permeabilidad posible para fomentar una movilidad sostenible, basada en los
desplazamientos no mecanizados

ARTICULO 40. DESARROLLO DE FORMULAS INNOVADORAS DE GOBERNANZA TERRITORIAL.

1.

La gobernanza territorial es una nueva forma de actuar en el territorio propio de la
sociedad red en la que estamos inmersos. Desde esta visidn, la gobernanza hay que
entenderla como un proceso de organizacién de las multiples relaciones que
caracterizan las interacciones entre los actores e intereses diversos presentes en el
territorio. Para ello, es necesario reforzar los mecanismos de coordinacién y cooperacion
vertical y horizontal, impulsar la modernizacién de los gobiernos tradicionales, exigir la
mejora de los mecanismos de transparencia e informacién a los ciudadanos, asi como
impulsar mecanismos de participacion ciudadana que incluyan realmente al conjunto
de los agentes sociales y no sélo a los mds informados u organizados.

Estas férmulas novedosas auspiciadas por la Estrategia Territorial, requieren un cambio en
los modelos de gestion, lo que supone recuperar la cultura del acuerdo en el dmbito de
la cooperacion y coordinacion administrativa. Ello requiere mejorar la gestion de las
redes, e inferdependencias, entre los distintos actores con capacidad de actuar sobre el
territorio, siendo prioritario poner en marcha todos los mecanismos que aseguren la
mayor participacién ciudadana posible.

CAPITULO lIl. DIRECTRICES ESTRATEGICAS

ARTICULO 41. LA INFRAESTRUCTURA VERDE

1.

La infraestructura se delimitard atendiendo a las directrices y condiciones concretas que
se expresan a continuacion:

a) Formardn parte de la infraestructura verde a escala municipal, todos aquellos
elementos del paisaje que por su valor como recorridos escénicos potencian
la articulacion de los recursos existentes en el municipio (Monte del Cabezo
Pardo, carrizal del Molino, carrizal del Cabezo Pardo), valorando las acequias y
los azarbes (de la Anilla, de los Ojales) y las ramblas (de la Algledal).

b) Se garantizard la inclusidon y el cardcter abierto de la franja de afeccidn visual de
la A-7, y la CV-909, asi como del Camino de los Cabezos de los Ojales y el
Camino de San Isidro, dado su valor como elementos de conexién de la
Infraestructura Verde.
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c) Los recorridos  paisqgjisticos  existentes o previstos para  ser utilizados
peatonalmente o en bicicleta potenciando la conexion con los paisajes de gran
valor paisqjistico (azarbes y ramblas, Cami de San Isidro y Senda del Poeta), vy
entre el nlcleo urbano y el entorno agricola.

d) En el estudio de paisaje, se definen, delimitan y valoran las unidades y recursos
paisqjisticos a tener en cuenta en la toma de decisiones referentes a la aptitud
del terreno frente a los usos que se pretendan instaurar en el municipio.

ARTICULO 42.  EL SISTEMA DE ASENTAMIENTOS EN EL TERRITORIO

1.

Con el objetivo general de fomentar un sistema de asentamientos que ocupen el

territorio de forma racional y mejoren la calidad urbana, la eficiencia econdmica y la
prestacion de servicios para el conjunto de la poblacidn, se proponen directrices que
permitirdn alcanzar un modelo territorial sostenible:

a)

c)

e)

f)

Se delimitardn las zonas de ordenacion estructural para todo el territorio municipal,
conforme a los criterios establecidos en apartado anterior. El régimen de usos
establecido para las zonas urbanisticas contendrd un régimen de compatibilidades
no excluyente, limitando los incompatibles exclusivamente a aquéllos que generen
molestias sobre el principal y que menoscabe la calidad del ambiente (ruido, olores,
contaminaciéon del aire, tréfico intenso o pesado, etc.).

Se determinardn los dmbitos, ademds de los que ya presentan una figura de
proteccién, que deben ser o no protegidos, justificando, en su caso, la no inclusidon
de los mismos en un régimen de proteccidon; asi como qué zonas se ordenan en el
suelo no urbanizable comudn para un uso diferenciado.

Se priorizard la culminacién de los desarrollos existentes frente a las nuevas
reclasificaciones del suelo, manteniendo la actividad agricola como funcion
vertebradora del territorio en las dreas rurales.

El crecimiento del nicleo urbano residencial, serd el que resulte acorde con las
necesidades reales acreditadas conforme a los valores establecidos, situando las
zonas de expansion colindantes a las urbanizadas a fin de mantener una condicion
de compacidad acorde con los criterios imperantes de sostenibilidad y racionalidad
en la ocupacién del territorio, siguiendo el modelo de ciudad compacta, evitando
una implantacién urbanistica dispersa, impidiendo la especulaciéon y preservando
de la urbanizacién al resto del suelo rural.

A los efectos de su cuantificacién, se consideran como referencia las Directrices 80 a
86y 95 a 101 de la ETCV, atendiendo a lo informado por el Servicio de Infraestructura
Verde y Paisaje en lo que al crecimiento mdximo de suelo se refiere y definiendo las
politicas que lleven a la consecucion de estos objetivos.

En la delimitacién de los sectores definitorios de dmbitos de planeamiento que
albergardn los nuevos desarrollos de cardcter residencial, se respetardn las zonas que
presentan valores medioambientales dignos de especial proteccion, y se impondrd el
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9)

h)

K)

porcentaje de reserva de edificabilidad residencial destinada a la promocion de
viviendas de proteccidén publica que se estime suficiente y adecuado para
garantizar el efectivo ejercicio del derecho constitucional de acceso a una vivienda
digna y adecuada.

Los dmbitos de desarrollo de suelo que servirdn de sustrato para la ampliacién de
actividades econdmicas, se configurardn al objeto de incrementar la oferta de suelo
adecuado para la implantacion de edificaciones e instalaciones industriales,
evitando la retencion deliberada de suelo y evitando con ello actuaciones de
cardcter especulativo. Su posicidn se fundamentard en la aptitud y posicionamiento
de los terrenos en el territorio, completando y conectando los poligonos industriales
ya existentes a fin de otorgar una condicidén de continuidad al conjunto del suelo
previsible para el fomento y ampliacién de las actividades econdmicas, vy sirviendo
de base y sustento para potenciar la previsible implantacidon de un suelo de una
infraestructura supramunicipal que actué de nodo intermodal que conecte las
infraestructuras ferroviarias con la autovia.

Se determinardn los criterios de gestién del suelo urbanizable, para la adquisicién de
las dotaciones que se consideran necesarias, mediante la implementacion de las
técnicas previstas por la vigente legislacién  urbanistica, garantizando
simultdneamente la plena aplicacién del principio de justa distribucién de beneficios
y cargas.

Teniendo en cuenta el uso predominantemente agricola que caracteriza el suelo
rural del municipio, se excluird como uso permitido en Zona rural comun
agropecuaria (ZRC-AG) las viviendas unifamiliares aisladas. Todo ello al objeto de
evitar la “contaminacion” que se produce en los supuestos de tolerar de forma
indiscriminada cualquier tipo de construccion no relacionada con el medio
agropecuario.

En el suelo que se incluya en Zona rural comiUn agropecuaria (ZRC-AG),
determinardn las condiciones de aplicacidn a las construcciones e instalaciones
necesarias para el desarrollo de la actividad agricola, diferenciando entre las
edificaciones y otras construcciones e instalaciones agrarias de cardcter productivo
como balsas de riego, invernaderos o cabezales de riego, que quedardn exentas de
las limitaciones de parcela minima y de ocupacién y edificabilidad mdximas, a fin de
potenciar su implantacion en este tipo de suelo.

Respecto a las construcciones agrarias del tipo almacenes agricolas o casetas de
aperos, la base territorial para determinar la idoneidad o no de la construccion o
instalacion que se solicite en suelo rural, no serd la parcela, sino la explotaciéon
agraria, entendiendo como tal el conjunto de fincas con una unidad de gestiéon
técnica y econdmica, conforme se recoge en la Orden de 17 de octubre de 2005,
de la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacién (C.A.P.A.) por la que se regula
la emisidn de los informes de cardcter sectorial y urbanistico. Por lo que la
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construccion que se proponga deberd estar vinculada al total de la extensidon de la
explotaciéon, con independencia de la superficie de la parcela.

Se tomara en consideracién los posibles condicionantes en la zonificacién y
clasificacién del suelo, que pudieran generar las actuaciones realizadas por el
Ministerio de Agricultura correspondientes a la Modernizaciéon del Regadio para la
Comunidad de Regantes de San Isidro.

No se admitirdn las instalaciones ganaderas en terrenos  clasificados
urbanisticamente como suelo no urbanizable, al estar prohibidas por el PATRICOVA
en suelo de peligrosidad geomorfolégica, estableciendo en las Normas Urbanisticas
las condiciones aplicables a las existentes.

Se identificardn, en su caso, aquellas actividades que puedan generar
incompatibilidades con el planeamiento propuesto, o condicionen esta propuesta, y
su situacion o no dentro de la legalidad urbanistica.

Se determinacién y delimitardn las nuevas infraestructuras, que se requieren como
complemento y mejora de las existentes, necesarias para el buen funcionamiento del
conjunto del municipio.

Se elaborardn y desarrollardn programas de mejora paisajistica de los accesos a los
nucleos tradicionales, con el objetivo mejorar las condiciones paisqjisticas y de
percepcién de la imagen urbana actual y los que se establezcan en el Estudio de
Paisaje

En relacion con la afeccion al patrimonio cultural se describird y localizard el mismo
en los planos y se andlizard la compatibilidad con la clasificacién y calificacion
del suelo y los usos permitidos, estableciéndose una normativa de uso para el
mismo. Se llevard a cabo estudio de afeccién patrimonial para la obtencidon del
informe referido en el articulo 11de la Ley 4/1998, de 11de julio, de patrimonio
cultural valenciano. Se deberd valorar la existencia de elementos etnoldgicos,
paisaje rural y/o natural, susceptibles de recibir una proteccion especial, tales
como alquerias y otras construcciones en suelo no urbanizable, azarbes, red de
acequias, motores, efc.

Para la cantera abandonada existente junto al Cabezo del Molino, se deberdn
prever medidas de integracién y regeneracioén paisajistica.

ARTICULO 43. LAS INFRAESTRUCTURAS DE COMUNICACION, ENERGETICAS E HIDRICAS

1.

A fin de mejorar las diferentes infraestructuras de comunicacién, energéticas e hidricas,
se plantean las directrices estratégicas siguientes:

a)

Se implantardn carriles bici que interconecten las dreas residenciales con los
poligonos de actividad econdmica, para lo que se establecerd la condicidon
especifica de suelo de reserva junto a los principales viarios, de manera que se
facilite su insercion.
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b) Se establecerd una reserva de suelo para la implantacién de un viario de
circunvalacion que actie como ‘“ronda perimetral” conectando la CV 909 con la
“redonda” de arranque del paso sobre las vias férreas que enlaza nuevamente con
la CV 909 al este de las vias.

c) Se realizard un andlisis sobre la compatibilidad entre la demanda de recursos hidricos
en el municipio con la prevista por la planificacién hidrolégica, en términos de
cantidad, calidad y origen del recurso, acreditando la disponibilidad de recursos
hidricos para los sectores de suelo urbanizable de nuevo desarrollo. A los efectos de
la emisién, por parte de la Confederacién Hidrografica del Segura, del informe
contemplado en el articulo 22.3a del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana se efectuard un estudio de demandas que contemple la
relacién de todos los consumos existentes y demandas futuras (en m3/ano),
desglosadas lo mds posible (casco urbano, consolidacién del suelo urbano,
urbanizaciones o nulcleos aislados, poligonos  industriales, sectores de suelo
urbanizable sin ordenacién pormenorizada, riego de zonas verdes, etc.), indicando
en cada caso la procedencia de los recursos hidricos.

d) Siendo el sistema de depuraciéon y vertido conjunto para los municipios de Albatera y
San Isidro, se deberd coordinar la suficiencia de la EDAR con este municipio, a fin de
lograr la adecuacién de los limites de crecimiento a la capacidad de asimilacion y
fratamiento de las aguas residuales en la EDAR. A los efectos de los cdlculos de las
redes de evacuacion, se considerard el cardcter separativo futuro para las redes de
evacuacion de aguas residuales y pluviales, a fin de que la estacién de depuraciéon
y/o ampliacién de las existentes que resulten necesarias se cuantifiquen para las
redes de evacuacidn de aguas residuales, debiendo imponer los criterios de
recuperacion para las aguas pluviales.

e) Para su cuantificacién concreta, se elaborard un Plan Director de infraestructuras
hidricas y de evacuacion y tratamiento de aguas, de manera que quede
garantizado el suministro de agua para usos urbanos tanto de cardcter residencial
como industrial, imponiéndose las condiciones de reutilizacion de todos los recursos
hidricos.

f)  Se definirdn los esquemas de infraestructuras energéticas y de telecomunicaciones:
para evitar la discriminacién territorial respecto a la implantacién de actividades
econdmicas, que deberdn extenderse al mundo rural.

g) Se fomentard la implantacién de instalaciones de generacidn de energias
alternativas de baja emisividad, tanto de cardcter general como a nivel de consumo
individual: al objeto de minimizar los efectos del cambio climdtico, priorizando las
fuentes de nuevos recursos en funcién de su viabilidad econdmica y ambiental v,
muy especialmente por el consumo energético y las emisiones de gases de efecto
invernadero.
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ARTICULO 44. LA GESTION DE LOS RESIDUOS

1.

En cuanto a la gestion de los residuos de todo tipo, se tendrdn en cuenta las previsiones
del Plan zonal de residuos de las zonas 111 y VIl del PIR 97, v las previsiones del PIR 10.

ARTICULO 45. LA ACTIVIDAD ECONOMICA Y DE INNOVACION.

1.

Siendo los suelos destinados a usos industriales, el motor principal de la economia del
municipio, se potenciard su mantenimiento y ampliacién, a fin de evitar acciones
especulativas de retencidén en la venta de parcelas destinadas a estos usos,
estableciendo las directrices siguientes:

a) La implantacién de los suelos de nuevo desarrollo destinados a la creaciéon de
actividad econdmica e innovacion, se realizard en consideracién a la existencia y
posicién en el término de los dos grandes nucleos industriales actuales, formados por
el Poligono Industrial “La Granadina”, situado al este del nUcleo urbano y el Poligono
Industrial “San Isidro”, situado al norte.

b) El crecimiento para este tipo de suelo se realizard de forma ponderada, utilizando los
espacios adyacentes a ambos costados del Poligono Industrial de la Granadina, vy el
suelo situado al norte de la CV 909, hasta enlazar con el Poligono Industrial “San
Isidro”, tomando como limite el azarbe de la *“Rambla”

ARTICULO 46. EL DESARROLLO SOSTENIBLE

1.

El medio ambiente es el conjunto de componentes fisicos, quimicos, bioldgicos y sociales
capaces de causar efectos directos e indirectos, en un plazo corto o largo de tiempo
sobre los seres vivos y las actividades humanas. Para su salvaguarda deberdn aplicarse
los criterios bdsicos que definen la sostenibilidad, que deberdn ser implementados en la
concepciéon global de la ordenacién del territorio, de manera que las decisiones que se
adopten en cualquiera de las materias que componen el contexto de desarrollo
urbanistico, estardn avaladas por el andlisis de la repercusion que las actuaciones
supongan sobre el medio ambiente conforme se ha descrito.

Para su control permanente se fijard el Sistema de Indicadores que se considere acorde
con las condiciones especificas del municipio, recogiendo como minimo las que se
contienen en el Documento de Referencia de la Evaluacidon Ambiental y Territorial
Estratégica, y en donde se considerardn las directrices estratégicas siguientes:

a) El crecimiento previsible para usos residenciales se realizard de forma ordenada, se
circunscribird al dmbito consolidado de asentamiento fradicional del municipio
configurado por el ndcleo urbano, siendo su situacion preferente hacia el noroeste
del mismo, evitando en cualquier caso afecciones sobre el saladar y la pérdida de
hdbitats situadas al sur del término, con una valoracion ambiental muy alta del casco
urbano.

b) El crecimiento previsible para la implantacién de actividades econdmicas, se
redlizard en torno a los poligonos industriales ya existentes, procurando su




c)

e)
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interconexion, a fin de configurar un nucleo compacto y ordenado que permita la
implantacién de un “nodo logistico intermodal” para la tfransferencia entre
mercancias por ferrocarril y de carreteras, favoreciendo el tfransporte de mercancias
de larga distancia por ferrocarril, y su transferencia al tfransporte de carreteras para
su distribucion a corta distancia.

En evitaciéon de reclasificaciones de suelo discordantes con los objetivos planteados,
se delimitardn las dreas de reserva que puedan reclasificarse de forma justificada y
fundada en un incremento del crecimiento que supere las previsiones establecidas, o
por cualquier ofra causa no prevista y adecuadamente justificada, para su
incorporacion al proceso urbanizador de forma ponderada.

En las dreas de nuevo desarrollo, se potenciard la diversidad frente a la
homogeneidad, e inclusive la coexistencia de usos compatibles con la vivienda que
eviten desplazamientos inUtiles entre las zonas residenciales y las instalaciones
comerciales de cardcter bdsico, terciarios y servicios compatibles.

Se establecerdn las condiciones para la reutilizacion de aguas pluviales y de riego,
potenciando la implantacion de eco-energias, tanto para el consumo publico como
privado.

ARTICULO 47. ACCIONES FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO

1.

A fin de alcanzar los objetivos establecidos referentes al cambio climdtico, se requiere la
implementacion de estrategias tendentes a alcanzar estos objetivos, para lo que el
planeamiento establecerd las condiciones de desarrollo en base a los siguientes criterios:

a)

c)

d)

PROTECCION DE LAS ZONAS VERDES URBANAS. En el desarrollo de nuevas zonas
verdes, y el acondicionamiento de las existentes, se promoverd el uso de vegetacién
autéetona primando la capacidad secuestradora de CO2 y el bajo consumo de
agua.

EFICIENCIA Y AHORRO ENERGETICO. Para las actuaciones de nuevo desarrollo serdn
de aplicacién las normas técnicas sobre eficiencia y ahorro energético en el
alumbrado publico, debiendo adecuarse de forma progresiva las instalaciones
existentes mediante técnicas que permitan conseguir los criterios de calidad
demandados con la mayor eficiencia y ahorro.

ARQUITECTURA BIOCLIMATICA Y ENERGIAS RENOVABLES. Los planes de desarrollo de
nuevo suelo residencial o para actividades econdmicas, deberdn fomentar la
arguitectura bioclimdtica y la utilizacion de energias renovables de forma adecuada
a las condiciones climdaticas locales y al uso de los edificios.

ACTUACIONES DE REHABILITACION EN EDIFICACIONES EXISTENTES. En la rehabilitaciéon
de edificios antiguos de baja eficacia energética, se fomentardn las actuaciones de
aumento de la eficiencia energética, mediante subvenciones o incentivos.
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ARTICULO 48. LA MEJORA DE LA CALIDAD DE VIDA DE LOS CIUDADANOS

1. Se relacionan a continuacién, las directrices estratégicas tendentes a la mejora de la
calidad de vida de los ciudadanos:

a) La consolidacién del drea central del casco urbano, no permite actuaciones de
insercion de nuevos espacios dotacionales, especialmente de jardines y dreas de
juego, de las que actualmente existe un déficit en la zona de ensanche situada al sur
del Casco Urbano; para mejorar esta realidad, en la Ordenacion pormenorizada se
incluird al menos una zona verde de cardcter secundario, cuya obtencién se
realizard a partir del excedente de aprovechamiento atribuido al suelo “no
urbanizado” que se incorpora como “suelo urbano” a fin de rematar las zonas de
borde de manera adecuada y que se gestionard mediante actuaciones aisladas.

b) Se fomentardn los recorridos peatonales coordinados con carriles “bici”, que
interconecten el ndcleo urbano con las zonas de trabajo emplazadas en la periferia,
asi como con los espacios puUblicos de mayor interés; especialmente con las dreas de
actividad periféricas (poligonos industriales), centros docentes, culturales o de
cualquier otra indole de cardcter publico.

c) Se deberd garantizar el cumplimiento de la Ley 6/2011, de 1de abril, de la
Generdlitat, de movilidad de la Comunidad Valenciana, en los términos en que
resulte de aplicacién. Preferentemente las relacionadas en las directrices vy
propuestas estratégicas, aun cuando ello no debe excluir cualquier ofra de cardcter
no contaminante e integradas en el entorno, a fin de no afectar a las condiciones
ambientales del municipio; pero que potencien la creacidn de empleo que evite el
desplazamiento por motivos de trabajo a otros municipios.

d) Se potenciard la implantacion de las nuevas tecnologias que mejore el acceso a la
informacion y la posibilidad de disponer de servicios informdaticos, que cada dia van
sustituyendo la gestiébn directa de tramitacion administrativa por la gestion
informdtica, lo que evitard desplazamientos a los entes administrativos con la
consecuente pérdida de tiempo y desplazamientos innecesarios.

e) De acuerdo con lo informado por la Direccién General de Calidad Ambiental, las
actuaciones gue se lleven a cabo dentro del Plan General de San Isidro no podrdn
suponer un empeoramiento de los niveles de calidad de aire registrados en el drea
de estudio en relacion al pardmetro particulas en suspension PM10. Deberdn de
tenerse en cuenta las instrucciones y recomendaciones que establece el plan de
mejora de la calidad del aire.

ARTICULO 49. LA FUNCIONALIDAD E INTEGRACION DE LOS ESPACIOS QUE CONFIGURAN LA
ESTRUCTURA TERRITORIAL.

1. Enrelacion con la funcionalidad e integracion de los espacios que integran la estructura
territorial, se plantean las siguientes directrices estratégicas:
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a) Se potenciard el aumento de las relaciones de proximidad entre “la vivienda” y las
actividades bdsicas de mayor prelacion; la vivienda actia como micro-centro de los
territorios urbanos y dispersos, por lo que se requiere la proximidad de dreas
destinadas a usos terciarios de primera necesidad, o la compatibilidad de estos usos
con el residencial, al objeto de evitar desplazamientos excesivos enfre ambas, para
lo que se impondrd en las dreas de nuevo desarrollo para usos residenciales la
reserva ponderada de suelo para la implantacion de usos terciarios de proximidad.

b) Se apuesta por un modelo de ciudad compacta, lo que requiere evitar la dispersion
y ocupacion indiscriminada del territorio mediante usos impropios en las zonas de
cardcter rural, para lo que se limitard la construccién de viviendas, que tan solo se
autorizardn en el medio urbano, en los sectores previstos para el nuevo desarrollo y
en las zonas rurales ya consolidadas.

c) Se fomentard la movilidad sostenible, lo que requiere la incorporacién en el plan de
soluciones concretas que faciliten el uso del fransporte no contaminante entre los
diferentes el nucleo residencial y los industriales, mediante la incorporacién de redes
que favorezcan la movilidad urbana sostenible no motorizada, garantizando los
niveles de accesibilidad en los nuevos desarrollos, estableciendo la normativa que las
regule y ordene.

ARTICULO 50. LAS PROYECCIONES DE CRECIMIENTO Y SU COORDINACION CON LA
ACTIVIDAD ECONOMICA.

1. Las previsiones y expectativas de crecimiento poblacional, fiene que ir acompanadas
con el fomento de la creacién de nuevas actividades que generen ocupacion vy
empleo, asi como de las suficientes dotaciones (tanto publicas como privadas),
ubicadas en el entorno del espacio residencial que eviten la movilidad forzada, vy
otorguen una calidad de vida fundada en el adecuado equilibrio entre las densidades
atfribuidas y las dotaciones previstas.

2. Las acciones de estrategia que se proponen, fratardn de implementar las condiciones
necesarias para conseguir un crecimiento sostenible, evitando las disfunciones que
generan las situaciones de crecimientos acelerados de poblacidn sin el consiguiente
equilibrio en la posibilidad de creacion de puestos de trabajo y de la puesta en servicio
de las infraestructuras bdsicas de cardcter dotacional (colegios, centros asistenciales,
etc.).

3. Al objeto de alcanzar los objetivos establecidos para la evolucién y crecimiento de la
Poblacién y de la Actividad Econdmica, se establecen las directrices estratégicas
siguientes:

a) Se fija como capacidad mdxima del plan la establecida en la ETCV, corregida por
aplicacion de los pardmetros de crecimiento establecidos para su cuantificacion al
ano 2035, ajustdndose mediante los coeficientes de ponderacidon que relacionan la
poblacién real previsible con la capacidad potencial del plan.
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b)

c)

d)

e)

El crecimiento poblacional previsto quedard condicionado a las necesarias
confraprestaciones de servicios y equipamientos, debiendo en cualquier caso
disponer de suelo en cuantia suficiente que permita la implantacién de los servicios
en coordinacion con el progresivo crecimiento poblacional.

Se determinardn los pardmetros limitativos del crecimiento, utilizando como
elementos de referencia, los correspondientes a los recursos bdsicos de
abastecimiento de agua, depuracidén de aguas residuales, y suministro de energia
eléctrica. En virtud de lo cual, no se autorizardn actuaciones que comporten la
creacién de nuevo suelo apto para su construccidn, en tanto no queden
garantizada la prestacién de los servicios bdsicos resenados. Incorporar en fichas de
sectores.

Se gestionardn con las administraciones competentes en cada materia para la
creacién de los servicios necesarios, lo que deberd coordinarse conforme a las
previsiones de crecimiento, debiendo comprobarse de forma sistemdtica los niveles
de recursos existentes.

Se mantendrd el equilibrio entre crecimiento de la poblacién y la creacién de
puestos de trabajo, por lo que se establecerdn las pautas para la creacién de suelo
de nuevo desarrollo que permita la instalacion de edificaciones cardcter terciario o
industrial con condiciones urbanisticas adecuadas para la implantacidon de nuevas
empresas o servicios generadores de empleo.

ARTICULO 51. LOS SISTEMAS DOTACIONALES, ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS.

1.

Por imperativo del cumplimiento de la legislacién urbanistica y en algun caso sectorial, se

requiere disponer de suelo en cuantia suficiente para poder implantar las dotaciones
(zonas verdes y equipamientos), asi como los servicios y las instalaciones necesarias para
cubrir el crecimiento potencial del plan general y las carencias actuales, para lo que se
proponen las directrices siguientes:

a)

b)

Se deberd establecer la reserva de los terrenos necesarios correspondientes a las
dotaciones publicas, tanto de la Red Primaria como de la Red Secundaria. Ambas
han de configurarse como conjunto infegrado de espacios dotacionales. El
establecimiento de la Red Primaria, tendrd por objeto asegurar la racionalidad vy
coherencia del desarrollo urbanistico, asi como la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo, debiendo compensar el déficit de zonas
verdes y equipamientos que existe actualmente.

La totalidad del suelo de cardcter estructural, se adscribird al sector o sectores de
nuevo desarrollo, de manera que no solo se incorpore el suelo requerido al Area de
Reparto, sino que ademds se impondrdn las condiciones de ejecucion de las
dotaciones adscritas. Se pretende de esta manera evitar la derivacion en el tiempo
de la gestidon para la obtencidn de aquellas dotaciones de cardcter estructural que
resulten necesarias para la correcta ordenacion del territorio, de su evolucidn urbana
y ocupacion del territorio.
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c) Se impondrdn a los Programas de Actuacion Integrada a desarrollar en las dreas de
nuevo crecimiento de cardcter residencial, las condiciones de reserva minima de
suelo lucrativo destinado a la construccidn de Viviendas con algun tipo de
Proteccion, de conformidad con los estudios especificos realizados. Estas se ubicardn
en las zonas adecuadas de la ampliacion del casco urbano de conformidad con las
expectativas de promocién inmobiliaria local, siguiendo una tipologia tradicional en
la que sea posible el modelo de ciudad compacta, donde exista compatibilidad de
usos residenciales, comerciales y de determinados usos inherentes a la actividad
productiva y de servicios.

ARTICULO 52. LA RECUPERACION DEL NUCLEO HISTORICO O ENTORNOS URBANOS
DEGRADADOS.

1. Enfre los fundamentos bdsicos de la propuesta de Modelo de Ciudad, adquiere una
condicién de relevancia el tratamiento previsto para las zonas que configuran los
NUcleos Histéricos y los Entornos Urbanos “degradados”.

2. Siendo el Casco Urbano del municipio, un nicleo “joven” sin antecedentes histéricos de
relevancia, no se requiere la recuperacién de elementos de cardcter histdrico
caracterizados por configurar espacios densos, complejos, vertebrados propios fodos
ellos de su condicidn de ciudad mediterrdnea. No obstante, y a fin evitar que se
produzca la degradacién de sus edificaciones y entorno, se procurard mantener las
senas de identidad de la zona correspondiente al primer nicleo de implantaciéon
correspondiente a las primeras edificaciones realizadas por el Instituto de Colonizacion,
tanto en su tfrazado como en su concepcidén ambiental.
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TITULO II.- DISPOSICIONES NORMATIVAS DE LOS ESTUDIOS

SECTORIALES.

CAPITULO I. NORMATIVA DEL ESTUDIO DE PAISAJE.

ARTICULO 53. NORMAS GENERALES DE INTEGRACION PAISAJISTICA

1.

Las Normas de Integracién Paisajistica definen los criterios de localizacion en el territorio y
de diseno de nuevos usos y actividades sobre el paisaje para conseguir su integracion
paisqjistica.

Con cardcter general, serdn de aplicacién, las normas de integracion paisajisticas
previstas en el Anexo | de la Ley 5/2014 LOTUP.

Aquellas normas que constituyan criterios para el desarrollo de la ordenacion urbanistica
pormenorizada se incluirdn en las Fichas de Zona y Gestidon previstas en la legislacion
urbanistica vigente. Mientras que las que se refieran al fratamiento formal de los espacios
publicos o de las edificaciones resultantes, pertenecientes a la ordenacién estructural, se
integrardn en las Normas Urbanisticas del plan al que acompanan.

Para fodas las zonas de ordenacidon urbanistica, se establecen las siguientes Normas
Generales de Integracién Paisaijistica, para aplicar en cualquier intervencién singular o
desarrollo de la ordenacion pormenorizada:

a) Se propiciard que el perfil edificado de los nuevos desarrollos, redes de caminos o
nuevas infraestructuras lineales se adecuen a la pendiente natural del terreno, de
modo que ésta se altere en el menor grado posible.

b) Se impedird la construccidén sobre elementos dominantes o en la cresta de
montanas, bordes de acantilodo y cuUspide del terreno, salvo obras de
infraestructuras y equipamientos de utilidad publica que deban ocupar estas
localizaciones, siempre que sea adecuadamente justificado.

c) Los elementos topogrdficos significativos como laderas, resaltes del relieve, cauces
naturales, muros, bancales o caminos tradicionales deberdn incorporarse como
condicionantes de proyecto, integrdndolos de manera que no se deteriore su
calidad paisajistica.

d) Se deberd integrar la vegetacién y arbolado existente o establecer medidas
compensatorias que conserven la textura y escala de compartimentacién original de
los terrenos, en el caso de desaparicion.

e) Se deben preservar los hitos y elevaciones topogrdficas, manteniendo su visibilidad y
reforzando su presencia como referencias visuales del territorio.

f) El paisaje agricola tradicional, debe mantenerse en la medida de lo posible, por su
contribucién a la variedad del paisaje. Las dreas urbanizables previstas deben estar
infegradas con el mismo.




version preliminar

g) Se debe mantener el paisaje abierto y natural, las perspectivas que ofrezcan los
conjuntos urbanos histéricos, tipicos y fradicionales y el entorno de carreteras y
caminos pintorescos.

ARTICULO 54. CRITERIOS PARA LA IMPLANTACION DE NUEVAS ACTUACIONES EN EL ENTORNO

1.

Respetar la topografia y la vegetaciéon del lugar. Se considerard la topografia integrando
sus elementos mas significativos, naturales y artificiales, y respetando en cualquier caso
sus funciones, como referencias visuales del territorio y espacios de disfrute
escenogrdfico. Asimismo, se deberd integrar la vegetacién y el arbolado existentes que
sean determinantes del cardcter y la singularidad de los paisajes.

Definir adecuadamente los bordes urbanos y espacios de transicidn entre usos. Para
lograr la integracion de los nUcleos de poblacidn en el paisaje de su entorno se deberd
propiciar una estructura urbana adecuada, definiendo los espacios de transiciéon, los
bordes urbanos vy su silueta, atendiendo a las particularidades de cada uno de ellos.

Tratar adecuadamente los accesos al municipio y su secuencia visual. Se protegerdn y
ordenardn las vistas hacia los recursos paisqjisticos, desde los accesos y vias de
comunicacion, preservando para ello franjas de afeccion que se definen en funcidn de
la cuenca visual de las citadas infraestructuras, y de las principales vistas hacia los
recursos que se obtienen desde ellas.

Integrar paisqgjistica y visualmente las nuevas implantaciones en el territorio en cuanto a
volumetrias, materiales y colores. Cualquier excepcién a este criterio se deberd justificar
adecuadamente en el marco de la estrategia territorial.

Preservar las vistas hacia los paisajes de mayor valor. Se considerardn las vistas hacia los
recursos paisajisticos desde los principales puntos de observacién. Se garantizard que la
planificacion, los crecimientos y las infraestructuras, mantengan las condiciones de
visibilidad propias de los paisajes de mayor valor, procurando su localizacién en dreas de
menor exposicién visual o previamente alteradas por ofros motivos, eligiendo las
alternativas que presenten un mayor potencial de integracién paisagijistica.

Ubicar las dreas para actividades econdmicas, de forma preferente, en zonas de sombra
visual. Se priorizard la ubicacion de estas dreas en las zonas de menor exposicion visual,
respetando franjas de afeccién visual de al menos 100 metros en estas dreas, vy
dotdndolas de un adecuado fratamiento paisajistico.

Potenciar el paisaje del municipio zonificando de manera adecuada el suelo no
urbanizable. Se limitardn las actividades que puedan alterar la percepcién del paisaje, y
se propondrdn medidas que incentiven el mantenimiento del mismo. Se valorardn, para
su inclusidn en la infraestructura verde, las dreas que se deban preservar para proteger el
patrén ecoldgico, mejorar el paisaje visual del nicleo o preservar zonas de fransicién
fisica y visual entre distintos usos y actividades.

Favorecer el acceso y disfrute a los paisajes de mayor valor en un marco de movilidad
sostenible. La planificacion territorial y urbanistica contribuird a la consecucién de la
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movilidad sostenible, tratdndola de manera conjunta con los usos en el territorio,
tendiendo al consumo de recursos préoximos, a la reduccion del modelo disperso, de la
huella ecoldégica y de las emisiones de didxido de carbono, e incrementando la
participacion del fransporte publico y del no motorizado. La potenciacidon de la
movilidad sostenible debe llevar aparejada la mejora de la accesibilidad, funcional y
visual, a los paisajes de mayor valor, compatibilizando cualquier propuesta con la
infraestructura verde del territorio.

ARTICULO 55. CRITERIOS TERRITORIALES Y PAISAJISTICOS PARA EL USO PUBLICO DE LA
INFRAESTRUCTURA VERDE

1. Son elementos estructurantes del uso publico de la infraestructura verde, entre otros, las
vias pecuarias principales y los caminos del agua.

2. Se creardn conexiones blandas que permitan integrar los espacios verdes urbanos con
los paisajes de valor en el entorno del casco urbano, facilitando su recorrido por sistemas
de fransporte no motorizado.

3. Las edificaciones, instalaciones e infraestructuras que se autoricen en la infraestructura
verde del territorio deberdn ser cualificadoras del medio natural, cultural o econdmico
donde se ubiquen o de conformidad con lo establecido en la estrategia territorial y la
legislacion vigente.

4. Se establecerdn miradores e itinerarios y se identificardn los tramos desde donde la
percepciéon del paisaje sea mds sugerente.

5. Se procurard que los itinerarios conecten edificios de interés, miradores, centros de
interpretacion, parques periurbanos y dreas recreativas, organizédndose en forma de red.

6. En los miradores e itinerarios se fomentardn las actuaciones necesarias de
acondicionamiento, senalizacién, mantenimiento y difusion a fin de facilitar la
percepciéon de los valores del paisaje, y se evitard una artificializacion excesiva.

7. Para la mejora de la percepcidon del paisaje se procurard evitar la presencia de
elementos situados en primera linea que irumpan negativamente en el campo visual de
los miradores e itinerarios.

8. Con el fin de mejorar la percepcidn de los recursos paisqjisticos se adoptardn estrategias
de armonizacion, mimesis, ocultacién o, incluso, supresidon de los elementos de mayor
impacto.

9. Se fomentard la restauracién de los caminos e itinerarios paisajisticos con técnicas de

revegetacion, utilizando especies representativas de los ecosistemas donde se ubiquen

ARTICULO 56. CRITERIOS DE IMPLANTACION DE USOS EN LOS CONECTORES BIOLOGICOS Y
TERRITORIALES

1. En espacios identificados como conectores bioldgicos y territoriales, se dard prioridad al
aprovechamiento sostenible de los recursos naturales, paisajisticos y agricolas y a los usos
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del suelo compatibles con la conservacién de las funciones ecoldgicas y territoriales de
los conectores.

Los desarrollos urbanisticos en estos espacios serdn excepcionales, y convenientemente
justificados en ser la mejor alternativa, en la realidad territorial existente y en no generar
un impacto significativo en las funciones de conectividad que realizan estos espacios. En
tales casos se deberdn observar los siguientes criterios de ordenacién:

a) Las zonas verdes y espacios abiertos se situardn preferentemente en los conectores
bioldgicos vy territoriales, limitdndose las edificaciones y los crecimientos del suelo
impermeabilizado.

b) Las infraestructuras lineales que se instalen en los corredores territoriales minimizardn el
efecto barrera, procurando la continuidad de la red de caminos y sendas,
ejecutando medidas correctoras de permeabilidad con diseno adecuado a su
finalidad, adoptando criterios de mantenimiento de la conectividad ecoldégica vy
territorial en todas las fases de planificacién, construccion y gestion de dichas
infraestructuras.

Los tramos de los corredores fluviales urbanos deberdn de ser tratados con el mayor
grado de naturalizacion posible, en este sentido se planteard:

a) Actuaciones de revegetacion con especies de ribera fluvial similares a las existentes
aguas arriba y abajo del ndcleo urbano, y reduciendo al minimo posible la presencia
de mobiliario urbano.

b) La no construccion de edificaciones a menos de 20 metros de la ribera del cauce.
Cuando estos conectores franscurran por suelos urbanizables y no urbanizables dicha
franja se podrd elevar hasta 50 metros.

ARTICULO 57. CRITERIOS DE CRECIMIENTO PARA EL USO RESIDENCIAL

1.

Se deberd compatibilizar el crecimiento urbanistico con el mantenimiento de la
funcionalidad de la infraestructura verde del territorio.

Se deberd integrar el crecimiento de los usos residenciales en el paisaje considerando su
localizacion en el territorio, ordenacién pormenorizada y calidad arquitecténica de
forma que se preserve la identidad y los valores del paisaje donde se ubiquen. Para ello,
los planes y proyectos de desarrollo incluirdn en Estudio de Integracién Paisaijistica.

Se favorecerd la diversidad urbana mediante la mezcla de usos, de tipologias, de rentas,
de comunidades y de un modelo urbanistico que preserve y extienda la ciudad
mediterrdnea tradicional.

Se evitardn los continuos urbanos y conurbaciones no deseadas favoreciendo modelos
compactos discontinuos apoyados en la estructura urbana existente. Se establecerd,
como minimo, una franja de suelo no urbanizable de 500 metros entre los suelos urbanos
y urbanizables de unos nuUcleos urbanos con otros, siempre que la realidad fisica y
ambiental lo permita.
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Se limitardn las nuevas piezas urbanas en el territorio priorizando la consolidaciéon vy
extension de los tejidos urbanos existentes.

Se garantizard la correcta integracién en el paisaje de los nuevos desarrollos
preservando la silueta tradicional y caracteristica y el paisaje del entorno.

Se extenderd la infraestructura verde del territorio a los tejidos urbanos, conectando e
infegrando paisgjisticamente los espacios verdes urbanos con los elementos de esta
infraestructura en el exterior de dichos tejidos.

Se desarrollardn itinerarios peatonales y carriles bici para comunicar los nUcleos urbanos
entre si y de estos con otras implantaciones en el territorio.

Se preservardn las vistas principales hacia los elementos y paisajes mds significativos
evitando su ocultaciéon por nuevas edificaciones, y en especial en los accesos a los
mMunicipios.

. Se fomentard la reconversion de espacios urbanos degradados u obsoletos,

adaptdndolos a nuevos usos de mayor cudlificacion.

ARTICULO 58. CRITERIOS DE CRECIMIENTO DEL SUELO PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

1.

Se compatibilizard el crecimiento del suelo para actividades econdmicas con el
mantenimiento de la infegridad de la infraestructura verde del territorio.

Se incentivard la promocion y gestion mancomunada de poligonos para actividades
econdmicas con el fin de minimizar la ocupacién del suelo y la fragmentacion
paisajistica.

Se compatibilizardn, cuando sea posible, los usos residenciales con los del suelo para
actividades econdmicas.

Se fomentar la integracién paisqjistica de los desarrollos del suelo para actividades
econdmicas preservando en lo posible los elementos propios y de valor singular del
paisaje donde se ubican, asi como los accesos a los mismos.

Se procurardn condiciones de urbanizacion y disenos arquitecténicos de calidad en las
dreas de actividad econdmica con especial incidencia en los frentes visibles desde las
carreteras, para lo cual los planes y proyectos de desarrollo incluirdn un Estudio de
Integracién Paisqjistica.

Se desarrollardn los nuevos crecimientos de suelo para actividades econdmicas
partiendo de los tejidos existentes procurando evitar la dispersion de estos usos en el
territorio.

Se facilitard la conexion de estos suelos con las zonas residenciales mediante sistemas de
fransporte publico y modos no motorizados.

Se permitirdn crecimientos adaptados a las necesidades y caracteristicas de los
municipios integrantes del sistema rural.
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9. Sereubicardn los tejidos industriales y terciarios obsoletos o de localizacién inadecuada.

10. Se fomentard la rehabilitacién y la integracion paisajistica de los tejidos industriales y
terciarios en desuso orientdndolos hacia funciones acordes con la nueva realidad
econémica.

CAPITULO Il. NORMATIVA DEL ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD

ARTICULO 59. PREVISION DE ESTACIONAMIENTO

1. Se deberdn delimitar las nuevas plazas de aparcamiento mediante senalizacién
horizontal.

2. Las zonas de nuevo desarrollo asi como los equipamientos publicos, deberdn tener en
cuenta la creacién de plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida,
de modo que se faciliten sus condiciones de acceso.

ARTICULO 60. ACCESIBILIDAD PEATONAL

1. Se establece un minimo de 2 metros de ancho para las nuevas aceras adaptdndose a la
normativa vigente y permitiendo a las personas de movilidad reducida una accesibilidad
adecuada.

2. Los nuevos itinerarios peatonales deberdn configurarse y ejecutarse de forma que se
garantice la accesibilidad a personas con movilidad reducida.

3. Se propone la pacificacién del trdfico en las zonas centrales de manera que la
velocidad en estos no sea superior a 30 km/h., disponiendo para ello zonas de
aparcamiento dispuestas de forma alterna en cada tframo, salvo aquellos puntos en los
que resulte imposible debido a la pequena seccidn del framo de estudio.

ARTICULO 61. CARRILBICI

1. Se incluird en las secciones viarias primarias de las zonas de nuevo desarrollo del plan un
carril bici que conforme el cinturén perimetral del casco urbano, asi como en la CV-909.

CAPITULO 1Il. NORMATIVA DEL ESTUDIO ACUSTICO

ARTICULO 62. SECTORES RESIDENCIALES

1. Las nuevas zonas verdes deberdn situarse entre las zonas industriales y la linea de
edificacién de manera que garanticen el cumplimiento de los niveles sonoros admisibles
segun la normativa vigente.




NORM S URBAN \ S ‘ versién preliminar

CAPITULO IV. NORMATIVA SECTORIAL DE APLICACION.

ARTICULO 63. VIAS PECUARIAS

1. Las vias pecuarias son bienes de dominio pUblico de las Comunidades Auténomas vy, en
consecuencia, inalienables, imprescriptibles e inembargables.

2. Estas podrdn ser destinadas a otros usos compatibles y complementarios en términos
acordes con su naturaleza y sus fines, dando prioridad al trdnsito ganadero y otros usos
rurales, e inspirdndose en el desarrollo sostenible y el respeto al medio ambiente, el
paisaje y el pafrimonio natural y cultural.

3. Se consideran compatibles con la actividad pecuaria los usos siguientes:

e Los tradicionales que, siendo de cardcter agricola y no teniendo la naturaleza
juridica de ocupacién, puedan ejercitarse en armonia con el trénsito ganadero.

e Las comunicaciones rurales y, en particular, el desplazamiento de vehiculos vy
magquinaria agricola, que deberdn respetar la prioridad de paso de los ganados,
evitando el desvio de éstos o la interrupcion prolongada de su marcha.

e Serdn también compatibles las plantaciones lineales, cortavientos u ornamentales,
cuando permitan el trénsito normal de los ganados.

4. Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la prdctica de
senderismo, la cabalgada y otras formas de desplazamiento deportivo sobre vehiculos
no motorizados, siempre que respeten las prioridades del trdnsito ganadero.

5. Podrdn establecerse sobre terrenos de vias pecuarias instalaciones desmontables que
sean necesarias, por razones de interés publico y, excepcionalmente y de forma
motivada, por razones de interés particular, en el caso en que se autoricen ocupaciones
temporales que no alteren el frdnsito ganadero, ni impidan los demds usos compatibles y
complementarios con aquél.

6. Cuando algunos usos en terrenos de vias pecuarias puedan suponer incompatibilidad
con la proteccion de ecosistemas sensibles, masas forestales con alto riesgo de incendio,
especies protegidas y prdcticas deportivas tfradicionales, las Administraciones
competentes podrdn establecer restricciones temporales a los usos complementarios.

7. Tendrdn la clasificacion de Suelo No Urbanizable de Proteccion en toda su anchura vy
frazado, a excepcion de los tramos que discurran sobre suelo urbano o urbanizable
donde tendrdn la consideracién urbanistica de Red Primaria Parque PUblico Natural, y se
integrardn como paseos y alamedas con sus anchuras legales.

8. La creacién, clasificacion, deslinde y amojonamiento, asi como la reivindicacién de las
mismas y cuantas variaciones, desviaciones, permutas, modificaciones por obras de
interés general, ocupaciones temporales y enajenamientos que hayan de realizarse
requerird autorizacién previa del Organo competente en la materia ajustdndose en todo
caso a la LEY 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunitat
Valenciana.
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Se respetard la anchura mayor de las vias pecuarias en los casos donde exista diferencia
enfre la anchura existente y la legal.

Con el objetivo de poder conseguir el acceso a vehiculos de proteccidn civil: bomberos
o ambulancias, se establecen a los vallados de las parcelas colindantes, los siguientes
condicionados:

a) Se establecen dos franjas de proteccién de la circulaciéon por las vias pecuarias, con
un ancho de 5'00 metros desde el borde del ancho legal del camino de manera
qgue posibiliten radios de giro superiores a 10 metros de radio en el eje del camino.

b) En las franjas de proteccion se prohiben las construcciones y cerramientos
permanentes, permitiéndose la utilizacién agricola y los cierres mediante vegetacion
con arbustos de porte menor. Los cerramientos permanentes, retirados la distancia
minima expuesta de 5'00 metros, (Mds el espacio ocupado en cambios de
direccién del camino que permitan los radios de giro minimos), se practicardn con
vallas o cercos cuya altura mdxima no sobrepasard en ningun caso los 3'00 m.
medidos desde la rasante del terreno.

ARTICULO 64. SUELOS FORESTALES

1.

A los terrenos con valores forestales les serd de aplicacion el Plan de Accién Territorial
Forestal de la Comunidad Valenciana PATFOR, aprobado por Decreto 58/2013, de 3 de
mayo del Consell (DOCV 08.05.2013).

Se regulan ademds, conforme a las condiciones establecidas en la Ley 3/1993, de 9 de
diciembre, Forestal de la Comunidad Valenciana (DOGV 2168, de 21-12-93), el Decreto
98/1995, de 16 de mayo, del Gobierno Valenciano Reglamento de la LEY FORESTAL DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (DOGV, nim. 2520, de 1 de junio de 1995), y el Decreto
150/2010, de 24 de septiembre, del Consell, por el que se modifica el Reglamento de la
Ley 3/1993, de 9 de diciembre, de la Generalitat, Forestal de la Comunitat Valenciana, y
se aprueba la Instruccién Técnica IT-MVLAT para el tratamiento de la vegetacién en la
zona de proteccién de las lineas eléctricas aéreas de alta tensiébn con conductores
desnudos a su paso por terrenos forestales. (DOCV n° 6365, de 29.09.2010).

ARTICULO 65. RIESGO DE INUNDACION

1.

A los terrenos afectados por riesgo de inundacion, les serd de aplicacién el Decreto
201/2015, de 29 de octubre, del Consell, por el que se aprueba el Plan de Accién
Territorial sobre Prevencién del Riesgo de Inundacién en la Comunitat Valenciana
PATRICOVA (DOCV n° 7649, de 03.11.2015).

Se establecen para los suelos afectados por riesgo de inundacién las siguientes
limitaciones:

LIMITACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

a) En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacion de nivel 2, 3, 4 0 5,
o por peligrosidad geomorfoldgica, se prohiben los siguientes usos y actividades:



http://www.mediterranea.org/cae/decreto_150-2010_modifica_ley_forestal_valenciana.pdf
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b)

e)

viviendas; establos, granjas y criaderos de animales; estaciones de suministro de
carburantes; actividades industriales; establecimientos hoteleros y campamentos de
turismo; centros hipicos y parques zooldgicos; servicios funerarios y cementerios;
depdsitos de almacenamiento de residuos y vertederos, a excepcidon de los
destinados a residuos de la construccion y demolicion (RCD); plantas de valorizacion;
equipamientos estratégicos, como centros de emergencia, parques de bomberos,
cuarteles, centros escolares y sanitarios, y pabellones deportivos cubiertos. Las
infraestructuras puntuales estratégicas, como plantas potabilizadoras y centros de
produccién, transformacion y almacenamiento de energia, quedan prohibidas, salvo
que, por requerimientos de funcionamiento, queden avaladas por la administracién
competente para su autorizacién, garantizindose la adopcién de medidas que
disminuyan o eliminen el riesgo por inundaciéon. La relacidon de actividades indicada
no es cerrada, de modo que se consideran incluidas en este apartado las
actividades similares a las expresamente indicadas y, con cardcter general, las que
supongan una elevada concentracion de personas.

En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacién de nivel 6 se
prohiben los mismos usos y actividades senalados en el apartado anterior, excepto
las viviendas y los establecimientos hoteleros, que si son autorizables, previa adopcién
de las medidas de adecuacién de la edificacion que se impongan, ddndose
cumplimiento, como minimo, a los condicionantes generales de adecuacién de las
edificaciones incluidos en el anexo | del PATRICOVA.

En suelo no urbanizable afectado por peligrosidad geomorfolégica se puede eximir
justificadamente de la prohibicion de alguno de los usos regulados en el apartado a),
siempre que, mediante un estudio especifico y detallado de la zona, se justifique la
escasa incidencia del riesgo de inundaciéon en relacién con la actividad a implantar.

Cualqguier otfro uso o actividad que no quede encuadrado en los apartados a) y b)
anteriores, y se pretenda implantar en suelo no urbanizable afectado por
peligrosidad de inundacién de los niveles comprendidos entre 2 y 6, o por
peligrosidad geomorfolégica, solo podrd autorizarse si se justifica adecuadamente
que, por razones de funcionalidad de la acftividad, debe implantarse
necesariamente en el emplazamiento propuesto, y siempre que no existan otras
zonas de menor peligrosidad de inundacién en el entorno que sean igualmente
aptas para desarrollar la actividad.

Las limitaciones de uso, en el suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de
inundaciéon, senaladas en el presente articulo podrdn ser excepcionadas,
justificadamente, siempre que no afecten en ningiun caso a la zona de flujo
preferente, previo cumplimiento de las condiciones generales y especificas de
adecuacién de las edificaciones a las que se hace referencia en el anexo | de esta
normativa.
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LIMITACIONES EN SUELO URBANIZABLE

a) El suelo urbanizable que esté afectado por peligrosidad de inundaciéon y no cuente
con un programa de actuaciéon integrada aprobado definitivamente, deberd ser
objeto de un estudio de inundabilidad especifico, de los regulados en los articulos 11
a 13 del PATRICOVA, con cardcter previo a su programacion.

b) El estudio concluird sobre la procedencia de:
e Desclasificar todo o parte del citado suelo.

e Establecer condiciones a la ordenacién pormenorizada para evitar la
localizacién de los usos mds vulnerables en las zonas de mayor peligrosidad de
inundacion del sector.

e Redlizar obras de defensa, que, en todo caso, deberdn incluirse en las obras de
urbanizacion de la actuacién y constituirdn una condicidn de conexién de la
actuacién integrada.

e Imponer condiciones a la forma y disposiciéon de las edificaciones a materializar
dentro del sector.

c) En particular, las industrias a que se refiere el anejo | de la Ley 16/2002, de 1 de julio,
de prevencién y control integrado de la contaminacién, que puedan ocasionar
contaminacién accidental en caso de inundacion, asi como las estaciones
depuradoras de aguas residuales que excedan del tratamiento primario, deberdn ser
evaluadas individualmente, en el procedimiento que corresponda segin la
normativa sectorial, a los efectos de determinar la viabilidad o no de autorizar su
instalacion en suelos sometidos a peligrosidad de inundacion.

CONDICIONANTES EN SUELO URBANO

a) En el suelo urbano afectado por peligrosidad de inundacién, se deberd verificar la
incidencia de la misma e imponer, cuando proceda, condiciones de adecuacion de
las futuras edificaciones, ftomando como referencia las establecidas en el anexo | del
PATRICOVA. Asimismo impulsardn, junto con las restantes administraciones publicas
implicadas, la readlizacion de aquellas actuaciones de reduccién del riesgo de
inundacion que sean mds prioritarias.

ARTICULO 66. REGULACION ESTATAL EN MATERIA DE CARRETERAS

1.

La legislacién sectorial de aplicacion para las carreteras del Estado corresponde a la Ley
25/1988, de 29 de julio, LEY DE CARRETERAS (B.O.E. n° 182, de 30 de julio de 1988) y el Real
decreto 1812/1.994, de sepfiembre, por el que se aprueba el REGLAMENTO DE
CARRETERAS (B.O.E. N° 228, DE 23 DE SEPTIEMBRE DE 1994), y la tramitacién establecida
en la Orden FOM 2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos
complementarios para autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes, asi como la
legislaciéon complementaria respecto a iluminacién o acustico, o la normativa que le
sustitfuya.
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Se establecen para las carreteras de fitularidad estatal las siguientes zonas vy
limitaciones:

ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

a) Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus
elementos funcionales y una franja de ferreno de ocho mefros de anchura en
autopistas, autovias y vias rdpidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanacién.

b) La arista exterior de la explanaciéon es la interseccién del talud del desmonte, del
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural.

c) Enlos casos especiales de puentes, viaductos, tUneles, estructuras u obras similares, se
podrd fijar como arista exterior de la explanaciéon la linea de proyeccién ortogonal
del borde de las obras sobre el terreno.

d) Serd en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la
estructura.

e) LIMITACIONES:
o Corresponde a la aplicaciéon de los articulos 21, 24, de la Ley 25/1988, vy
articulo 74 a 76 del Real Decreto 1812/1994 Reglamento de Carreteras.

ZONA DE SERVIDUMBRE.

a) Lazona de servidumbre de las carreteras estatales consistird en dos franjas de terreno
a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la
explanacion a una distancia de 25 metros en autopistas, autovias y vias rdpidas, y de
ocho metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

b) LIMITACIONES:
o Corresponde a la aplicacién de los articulos 22, 26, y 39 de la Ley 25/1988, y
articulo 77 a 81 del Real Decreto 1812/1994 Reglamento de Carreteras.

ZONA DE AFECCION.

a) La zona de afeccidon de una carretera estatal consistird en dos franjas de terreno a
ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una
distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias rdpidas, y de 50 metros en el
resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

b) LIMITACIONES:
o Corresponde a la aplicacién de los articulos 23, y 39, de la Ley 25/1988, y
articulo 82 y 83 del Real Decreto 1812/1994 Reglamento de Carreteras.




version preliminar

LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION.

a) La linea limite de edificacion se sitta a 50 metros en autopistas, autovias y vias
rdpidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada
mds préoxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende
que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera
destinada a la circulacion de vehiculos en general.

b) LIMITACIONES:
o Corresponde a la aplicacion de los articulos 25, y 26, de la Ley 25/1988, y
articulo 84 a 87 del Real Decreto 1812/1994 Reglamento de Carreteras.

3. Los articulos 88 a 91 del Real Decreto 1812/1994 Reglamento de Carreteras, establecen
las condiciones de publicidad, y los articulos 92 a 96 del Real Decreto 1812/1994
Reglamento de Carreteras, establecen los procedimientos de autorizacién.

ARTICULO 67. REGULACION EN LA COMUNIDAD VALENCIANA EN MATERIA DE CARRETERAS

1. La legislacién sectorial de aplicacién para las carreteras de la Comunidad valenciana,
estd integrada por la Ley 6/ 1991, de 27 de marzo, LEY DE CARRETERAS DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA (D.O.G.V.n° 1016, de 5 de abril de 1991).

2. La Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana, a fin de garantizar la funcionalidad
del sistema viario Estado establece (art. 31 L6/1991) las siguientes zonas y limitaciones:

ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

a) La zona de dominio publico estd destinada a la construccion, utilizacién y
mantenimiento de vias.

b) La anchura de esta zona vendrd determinada en la planificacion viaria y abarcard,
como minimo, la superficie necesaria para la calzada, arcenes, y elementos de
proteccidn medioambiental o funcional, incluidos los estacionamientos, asi como
previsidn de ampliaciones.

c) En defecto de planificacién viaria o proyecto que senale la anchura de la zona o
cuando las determinaciones de ésta no la prevean, se entenderd que la misma
vendrd delimitada por sendas lineas situadas a las siguientes distancias, medidas
desde la arista exterior de la explanacién: ocho metros en autopistas, cinco en
autovias y vias rdpidas, tres en las restantes carreteras.

d) La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural.

e) Enlos casos especiales de puentes, viaductos, tUneles, estructuras u otros similares se
podrd fijar como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccién ortogonal
del borde de las obras sobre el terreno.
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Serd en todo caso de dominio puUblico el terreno ocupado por los soportes de la
estructura.

G) LIMITACIONES:

o En la zona de dominio publico no se permite la realizacién de otras
actividades que las directamente relacionadas con la construccion,
conservacion o explotacion de la via.

o Sélo podrdn redlizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico
previa autorizacion de la Administracion titular de la via, cuando la prestacion
de un servicio pUblico de interés general asi lo exija.

ZONA DE PROTECCION.

a)

e)

f)

9)

Con el fin de garantizar la seguridad vial impidiendo que tengan lugar actuaciones
que puedan ponerla en peligro, asegurar la disponibilidad de terrenos para la
realizacion de actividades de mantenimiento de las vias o la instalacion de servicios
anexos a las mismas, y proteger los usos circundantes del impacto negativo de las
vias, se fijard mediante la planificacién viaria una zona de proteccién a ambos
margenes de las vias publicas con la amplitud que se considere necesaria en cada
Caso.

En los terrenos clasificados como urbanos las zonas de proteccion podrdn venir
determinadas en el planeamiento urbanistico, previo informe vinculante de la
Administracién titular de la via.

En defecto de plan o proyecto que senale la anchura de esta zona o cuando
determinaciones del mismo no la recoja, se entenderd que la misma abarca un
espacio delimitado por dos lineas situadas a las siguientes distancias, medidas desde
la arista exterior de la calzada mds proxima: Cien metros en autopistas, autovias vy
vias répidas, cincuenta metros en carreteras convencionales de cuatro o mds carriles
y resto de carreteras de la Red Bdsica y veinticinco metros en las restantes carreteras.

En las zonas de proteccidén no podrdn realizar obras ni se permiten mds usos que
aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en
cualquier caso, de la Administracion titular de la via. No se admite en esta zona la
nueva construccién de edificacién alguna.

Los terrenos incluidos en las zonas de proteccién de la carretera no computardn a
efectos de las reservas dotacionales minimas exigidas por la legislacién urbanistica.

El planeamiento urbanistico podrd establecer excepciones al régimen previsto en el
apartado anterior, siempre que razones de interés publico o aconsejen y previo
informe vinculante de la Conselleria competente en materia de carreteras.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de proteccién podrd
realizarse obras de reparacién y mejora, previa la autorizacién correspondiente, una
vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no conlleven aumento de
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volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

H) LIMITACIONES:

o

En las zonas de proteccidén podrdn realizarse sin autorizaciéon previa usos y
aprovechamientos estrictamente agricolas, como cultivos ordinarios vy
plantaciones de arbustos o drboles de porte medio, siempre que se
garanticen las condiciones funcionales y de seguridad de la via. En caso
conftrario, la administracién titular de la via podrd establecer a posteriori las
limitaciones que estime oportunas.

Los propietarios de los terrenos situados en zonas de proteccion vendrdn
obligados a soportar las servidumbres que, en su caso, puedan establecerse
sobre sus terrenos para el emplazamiento de instalaciones o la realizacién de
actividades publicas directamente relacionadas con la construccidén o el
mantenimiento de las vias. La imposicidon de dichas servidumbres serd objeto
de compensacidén con arreglo a lo establecido en la Ley de Expropiacion
Forzosa.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en las zonas de proteccidn
vendrdn obligados a conservar las mismas en condiciones de seguridad y
salubridad, realizando las obras de adecuacién necesarias para ello, o, en su
caso, en las condiciones que quedaron al finalizar las obras.

La realizacién de actuaciones de cualquier clase, salvo lo dispuesto en el
articulo 33.4, en las zonas de proteccion de vias del sistema viario deberd ser
objeto de autorizacién expresa por parte de la Administracién titular de la via.

En ningun caso podrdn autorizarse obras o actuaciones que disminuyan la
seguridad de la via, dificulten el funcionamiento de la misma o resulten en
detrimento de las condiciones de drenaje preexistentes.

Las licencias urbanisticas que se concedan para la realizacidn de
actuaciones en las zonas de proteccion deberdn quedar siempre
expresamente condicionadas a la obtencidn de las autorizaciones a que
hace referencia esta Ley.

a) La aprobacién de un proyecto que implique la ejecucién de una nueva carretera o
la ampliacién o mejora de una carretera existente conllevard la aplicacion de las
determinaciones establecidas para las zonas de dominio y de proteccién
establecidas en este fitulo.

LIMITACIONES:

B)

o

Se prohiben todas las obras en estas zonas que puedan encarecer su
expropiacién, excepto las de cultivo agricola y las de mera conservacion de
las edificaciones e instalaciones existentes.
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ARTICULO 68. REGULACION ESTATAL EN MATERIA DE FERROCARRILES

1.

Son de aplicacién la Ley 39/2003, de 17 de noviembre, LEY DEL SECTOR FERROVIARIO
(B.O.E. n® 276, de 18 de noviembre de 2003) y el Real decreto 2387/2004, de 30 de
diciembre, por el que se aprueba el REGLAMENTO DEL SECTOR FERROVIARIO (B.O.E. N°
315, DE 31 de diciembre de 2004), y modificado por la Orden FOM/2230/2005, de 6 de
julio, por el que se reduce la linea de edificacion en los tframos de las lineas de la red
ferroviaria de interés general que discurran por zonas urbanas (B.O.E. N° 165 de 12 de julio
de 2005), y el Real Decreto 810/2007, de 22 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento Sobre Seguridad en la Circulacion de la Red Ferroviaria de Interés General,
(B.O.E. N° 162 de 7 de julio de 2007), se establecen para los ferrocarriles de fitularidad
estatal las siguientes zonas y limitaciones:

ZONA DE SERVICIO FERROVIARIO.

a) El Ministerio de Fomento podrd delimitar, especialmente en dmbitos vinculados a
estaciones o terminales de carga, zonas de servicio ferroviario que incluirdn los
terrenos necesarios para la ejecucion de infraestructuras ferroviarias y para la
readlizacion de las actividades propias del administrador de infraestructuras
ferroviarias, los destinados a tareas complementarias de aquéllas y los espacios de
reserva que garanticen el desarrollo del servicio ferroviario. Los Planes Generales y
demds instrumentos generales de ordenacion urbanistica calificardn los terrenos
destinados a zonas de servicio ferroviario como sistema general ferroviario o
equivalente y no incluirdn determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de
las competencias atribuidas al administrador de infraestructuras ferroviarias. (articulo
9 Ley 39/2003)

b) El sistema general ferroviario referido a las zonas de servicio establecido en el
oportuno Proyecto de Delimitaciéon y Utilizacion de Espacios Ferroviarios se
desarrollard a través de un Plan Especial de ordenacion de la zona de servicio
ferroviario o instrumento equivalente. (articulo 10 Ley 39/2003)

Se establecen en las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General, una zona de dominio publico, otra de proteccién y un limite de edificacion.
Tanto las referidas zonas como el limite de edificacién se regirdn por lo establecido en
esta ley y en sus disposiciones de desarrollo (articulo 12 y siguientes de la Ley 39/2003):

ZONA DE DOMINIO PUBLICO.

a) Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas
ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de
terreno de ocho metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

b) La arista exterior de la explanacién es la interseccién del talud del desmonte, del
terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural.
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c) Enlos casos especiales de puentes, viaductos, estructuras u obras similares, se podrdn
fijar como aristas exteriores de la explanacién las lineas de proyecciéon vertical del
borde de las obras sobre el terreno, siendo, en todo caso, de dominio publico el
terreno comprendido entre las referidas lineas.

d) En los tuneles, la determinacién de la zona de dominio publico se extenderd a la
superficie de los terrenos necesarios para asegurar la conservacion y el
mantenimiento de la obra, de acuerdo con las caracteristicas geotécnicas del
terreno, su altura sobre aquéllos y la disposicidn de sus elementos, tomando en
cuenta circunstancias tales como su ventilacion y sus accesos

e) Comprenden la zona de dominio publico, los terrenos ocupados por las lineas
ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de la Red General y una franja de
terreno de 8 metros a cada lado de plataforma, medida en horizontal vy
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

f) La disposicion adicional séptima del RD 810/2007, modifica el Reglamento del Sector
Ferroviario, aprobado por RD 2387/2004, con la siguiente redaccién del apartado 2
del articulo 27:

a. “2. En suelo contiguo al ocupado por las lineas o infraestructuras ferroviarias y
clasificado como urbano consolidado por el correspondiente planeamiento
urbanistico, las distancias para la proteccién de la infraestructura ferroviaria serdn
de cinco metros para la zona de dominio publico y de ocho metros para la de
proteccidon, contados en todos los casos desde las aristas exteriores de la
explanacion.

b. Dichas distancias podrdn ser reducidas por el Ministerio de Fomento siempre que se
acredite la necesidad de la reduccion y no se ocasione perjuicio a la infraestructura
ferroviaria y a la seguridad y regularidad de la circulacidn, sin que, en ningun caso,
la correspondiente a la zona de dominio publico pueda ser inferior a dos metros”.

ZONA DE PROTECCION.

a) La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a
cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio pUblico
definida en el articulo anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70
metros de las aristas exteriores de la explanacion.

B) LIMITACIONES: Vienen definidas por el articulo 15 Ley 39/2003:

o Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de proteccion de la
infraestructura ferroviaria, cualquier fipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede readlizar en ellas y plantar o talar drboles se requerird la previa
autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en
este aparfado se entiende sin perjuicio de las competencias de otras
Administraciones pUblicas.
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Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio puUblico y en
la zona de proteccién y que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o
construcciones o limitar el ruido que provoca el trdnsito por las lineas
ferroviarias, serdn costeadas por los promotores de las mismas.

No obstante lo anterior, sélo podrdn realizarse obras o instalaciones en la zona
de dominio puUblico, previa autorizacién del administrador de infraestructuras
ferroviarias, cuando sean necesarias para la prestacion del servicio ferroviario
o bien cuando la prestaciéon de un servicio de interés general asi lo requiera.

Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podrd autorizarse
el cruce de la zona de dominio publico, tanto aéreo como subterrdneo, por
obras e instalaciones de interés privado.

En los supuestos de ocupaciéon de la zona de dominio publico ferroviario, el
que la realizare estard obligado a la limpieza y recogida del material situado
en los terrenos ocupados hasta el limite de la citada zona de dominio puUblico,
previo requerimiento de la Administracién publica o del administrador de
infraestructuras ferroviarias titular de la linea. Si no se atendiere el
requerimiento dentro del plazo conferido, actuard de forma subsidiaria la
citada Administracidn publica o el administrador de infraestructuras
ferroviarias titular de la linea, mediante la realizacién de las necesarias labores
de limpieza y recogida del material, quedando el ocupante de los terrenos
obligado a resarcir los gastos en los que se hubiere incurrido por dicha
actuacioén.

En la zona de proteccién no podrdn realizarse obras ni se permitirdn mds usos
que aquellos que sean compatibles con la seguridad del tréfico ferroviario
previa autorizacién, en cualquier caso, del administrador de infraestructuras
ferroviarias. Este podrd utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de
proteccién por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor
servicio de la linea ferroviaria.

Serdn indemnizables la ocupacién de la zona de proteccidon vy los danos y
perjuicios que se causen por su utilizacién, con arreglo a lo establecido en la
Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa.

La denegacidn de la autorizacién deberd fundarse en las previsiones de los
planes o proyectos de ampliacién o variacion de la linea ferroviaria en los
diez anos posteriores al acuerdo.

Podrdn realizarse cultivos agricolas en la zona de proteccién, sin necesidad
de autorizacién previa, siempre que se garantice la correcta evacuacién de
las aguas de riego y no se causen perjuicios a la explanacién, quedando
prohibida la quema de rastrojos.

En las construcciones e instalaciones ya existentes podrdn realizarse,
exclusivamente, obras de reparacién y mejora, siempre que no supongan
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aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que
aguéllas comporten puedan ser tenidas en cuenta a efectos expropiatorios.
En todo caso, tales obras requerirdn la previa autorizaciéon del administrador
de infraestructuras ferroviarias, sin perjuicio de los demds permisos o
autorizaciones que pudieran resultar necesarios en funcidén de la normativa
aplicable.

LIMITE DE EDIFICACION.

a) A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de
Interés General se establece la linea limite de edificacién, desde la cual hasta la
linea ferroviariac queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccién o ampliaciéon, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para
la conservaciéon y mantenimiento de las edificaciones existentes en el momento de la
enfrada en vigor de esta ley. Igualmente, queda prohibido el establecimiento de
nuevas lineas eléctricas de alta tensién dentro de la superficie afectada por la linea
limite de edificacion.

b) La linea limite de edificacion se sitta a 50 metros de la arista exterior mds préxima de
la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.

c) Reglamentariamente, podrd determinarse una distancia inferior a la prevista en el
pdrrafo anterior para la linea limite de edificacién, en funcién de las caracteristicas
de las lineas.

ARTICULO 69. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

1.

El dominio publico hidrdulico de los cauces existentes se regula por el Real Decreto
Legislativo 2/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
DE AGUAS, asi como en la Ley de Aguas 29/1985, de 2 de agosto y sus reglamentos de
desarrollo aprobados por Reales Decretos 849/1986 y al REGLAMENTO DEL DOMINIO
PUBLICO HIDRAULICO, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. B.O.E. 16-
1-08, modificado por Real Decreto 9/2008, de 11 de enero.

A partir de la delimitacién del dominio publico hidrdulico, se determinan las zonas de
servidumbre de 5 metros de anchura para el uso publico y una zona de 100 metros de
anchura, en la que los usos publicos y actividades posibles estdn condicionadas dominio
publico hidrdulico y las zonas de policia, que se grafian en los Planos de Ordenacion del
Plan General.

Las citadas zonas, quedan sujetas a las normas especificas de la legislacion sectorial, con
independencia de la clasificaciéon y calificacion que el Plan General determina para las
zonas de policia, para las que se podrdn desarrollar los usos previstos en la normativa
urbanistica del Plan General, siguiendo el procedimiento de autorizacién fijado en la
citada normativa sectorial.
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No se permite construccidon alguna. Se permitirdn las estabilizaciones de taludes, obras
de reorganizacion de la red de advenimiento y de encauzamiento. No se permite la
extraccion de dridos.

Se prohiben los desmontes y movimientos de tierras que afecten a los cauces existentes
en el término municipal y que no estén promovidos o autorizados por los organismos
competentes en la materia.

El vallado de parcelas o cualquier construccién no evitard el discurrir de las aguas. Los
cursos de ramblas, barrancos y embalses naturales, no grafiados en este planeamiento,
estardn sujetos a las condiciones de este articulo.

Los terrenos incluidos en dreas de proteccion de cauces publicos colindantes con dreas
clasificadas como suelo urbanizable, quedardn incluidos en los respectivos sectores
delimitados, zonificdndose en los Planes Parciales correspondientes como Zonas Verdes o
Espacios Libres compatibles con el destino de proteccién de cauces que les otorgan las
normass.

De acuerdo con el articulo 5.2.m,9.c, de la Ley 5/2014 LOTUP, se establece, colindantes
a los cauces, en los suelos urbanizable terrenos destinados a espacios puUblicos libres de
edificaciéon junto al dominio publico hidrdulico y a lo largo de toda su extension como
corredores verdes (infraestructura Verde), que desempefen funciones de conexidon
biolégica y territorial.

ARTICULO 70. LINEAS ELECTRICAS

1.

Las afecciones en materia de transporte de energia eléctrica, se regulan en la Ley 54/
1997, de 27 de noviembre, LEY DEL SECTOR ELECTRICO (B.O.E. n° 285, de 28 de noviembre
de 1997), y al Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las
actividades de transporte, distribucidén, comercializacidon, suministro y procedimientos de
autorizacién de instalaciones de energia eléctrica o normativa legal que le sustituya o
desarrolle.

Asi mismo, es de aplicacién lo dispuesto en el Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero
del Ministerio de Industria, y sus instrucciones ITC-LAT 01 a 09.

Conforme se establece en el Art. 56 y Disposicion Adicional decimocuarta de la
L/54/1997, la servidumbre de paso de energia eléctrica tendrd la consideracion de
servidumbre legal, gravard los bienes ajenos en la forma y con el alcance que se
determinan en la Ley y se regird por lo dispuesto en la misma.

Las servidumbres serdn del tipo:

a) AEREA.- comprende, ademds del vuelo sobre el predio sirviente, el establecimiento
de postes, torres o apoyos fijos para la sustentacidn de cables conductores de
energia existentes.
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b) SUBTERRANEA.- comprende la ocupacién del subsuelo por los cables conductores, a
la profundidad y con las demds caracteristicas que senale la legislaciéon urbanistica
aplicable.

5. Una y otfra forma de servidumbre comprenderdn igualmente el derecho de paso o
acceso y la ocupacion temporal de terrenos u otros bienes necesarios para
construcciéon, vigilancia, conservacion y reparacién de las correspondientes
instalaciones.

6. Ocupa las servidumbres que los vigentes reglamentos de alta y media tensién fijan para
las redes de transporte y distribucion, siendo los usos admitidos en este suelo los que fija
dicho reglamento.

7. De acuerdo con lo dispuesto en el por Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero del
Ministerio de Industria, y sus instrucciones ITC-LAT 01 a 09, con objeto de reducir la
probabilidad de accidentes, la distancia minima que deberd existir en las condiciones
mads desfavorables entre la proyeccidn horizontal de los conductores de la linea eléctrica
y los edificios que se pretendan construir, serd: Dadd + Del = 3,3 + Del, con un minimo de
5 m. (siendo los valores de Del los obtenidos segun la Tabla 15 del apartado 5.2 Distancia
de aislamiento eléctrico para evitar descargas ITC-LAT 07).

Tabla 15. Distancias de aislamiento eléctrico para evitar descargas

Tension mas elevada D.. D

de la red PR
Us (kV) (m) (m)
3,6 0,08 0,10
712 0,09 0,10
12 0,12 0,15
175 0,16 0,20
24 0,22 0,25
30 0,27 0,33
36 0,35 0,40
h2 0,60 0,70
72,5 0,70 0,80
123 1,00 1,15
145 1,20 1,40
170 1,30 1,50
245 1,70 2,00
420 2,80 3,20

8. La distancia minima entre drboles o masa de arbolado vy la proyeccidén horizontal de
lineas eléctricas serd: Dadd + Del = 1,5 + Del, con un minimo de 2 m. (siendo los valores
de Del los obtenidos segin la Tabla 15 del apartado 5.2 Distancia de aislamiento
eléctrico para evitar descargas ITC-LAT 07).
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En las bandas definidas a cada lado de la linea por la anchura que resulte de aplicar las
férmulas anteriores no podrdn construirse edificios, instalaciones industriales ni plantacion
de drboles.

. La servidumbre de paso de energia eléctrica, tanto aéreo como subterrdneo, estard

constituida a favor de la red de transporte, distribucién y suministro, incluye aqguellas
lineas y equipos de telecomunicacién que por ellas puedan transcurrir, tanto si lo son
para el servicio propio de la explotacidén eléctrica, como para el servicio de
telecomunicaciones publicas vy, sin perjuicio del justiprecio que, en su caso, pudiera
corresponder, de agravarse esta servidumbre.

. La planificacién de las instalaciones de transporte y distribucion de energia eléctrica

cuando éstas se ubiquen o discurran en suelo no urbanizable, deberd tenerse en cuenta
en el correspondiente instrumento de ordenacion del territorio. Asimismo, y en la medida
en que dichas instalaciones se ubiquen en cualesquiera de las categorias de suelo
calificado como urbano o urbanizable, dicha planificacion deberd ser contemplada en
el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica, precisando las posibles
instalaciones, calificando adecuadamente los terrenos y estableciendo, en ambos
casos, las reservas de suelo necesarias para la ubicacion de las nuevas instalaciones y la
proteccién de las existentes.

ARTICULO 71. INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES

1.

Las telecomunicaciones en el dmbito del término municipal de San Isidro, se rigen por la
siguiente normativa legal de cardcter estatal de aplicaciéon, o norma que la sustituya:

a) Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, en especial articulos 29,
30, 31,32.1,32.2,34.2,34.3,34.4, 34.6, 34.7, 35.1,

b) Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del comercio
y de determinados servicios, en especial articulos 3.1, 3.2, 3.3, y 34.

c) Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los
edificios para el acceso a los servicios de telecomunicacion, (en redaccidén dada por
la disposicion adicional sexta de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién
de la edificacion), por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de
telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicaciéon en el interior
de las edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se
desarrolla dicho Reglamento.

d) Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo, y la Orden ITC/1142/2010, de 29 de abril, que
establecen los requisitos que han de cumplir las empresas instaladoras de
telecomunicacion habilitadas para realizar estas instalaciones, y cualesquiera otras
instalaciones de telecomunicacion.

e) Normas Técnicas UNE aprobadas por el Comité Técnico de Normalizacién 133
(Telecomunicaciones), de la Asociacién Espanola de Normalizacion y Certificacién
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(AENOR): UNE 133100:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones, partes
1,2,3,4,y5.
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TITULO III.- CLASIFICACION DEL SUELO.

CAPITULO I. REGIMEN DEL SUELO. DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 72. CLASIFICACION DEL SUELO CONTENIDA EN EL PLAN GENERAL

1. Alamparo de lo dispuesto en los articulos 7, 19, 21, y 25 al 28 de la Ley 5/2014 (LOTUP), y
atendiendo a la readlidad fisica del suelo y al destino previsto por el Plan General, la
totalidad del suelo del término municipal de San Isidro, se clasifica en alguna de las
siguientes clases: urbano, urbanizable y no urbanizable, identificdndose en los Planos de
Ordenacion dicha clasificacion, siendo los criterios aplicados para cada tipo de suelo,
los contenidos en la Memoria Justificativa.

CAPITULO I1.EL SUELO URBANO.

ARTICULO 73. SUELOS CLASIFICADOS COMO URBANOS EN EL PLAN GENERAL

1. El Plan General clasifica como suelo urbano los siguientes suelos, zonificados como
zonas urbanizadas, de acuerdo con el articulo 25.2.b de la Ley 5/2014 LOTUP:

a)

e)

El pueblo de colonizacién original, delimitado y calificado como Nucleo Histérico,
con una tipologia de viviendas unifamiliares adosadas en manzana compacta y uso
predominante residencial. (ZUR-NH)

La zona residencial 1 caracterizada por una ftipologia de viviendas unifamiliares
adosadas, formando manzanas compactas, clasificadas como suelo urbano en el
actual planeamiento y uso residencial, con densidad baja < 35 viviendas por
hectdrea. (ZUR-RE 1).

La zona de expansidn del casco urbano, con una tipologia de manzana cerrada
para viviendas fundamentalmente de cardcter plurifamiliar, clasificadas como suelo
urbano en el actual planeamiento y uso residencial, con densidad alta > 60 viviendas
por hectdrea. (ZUR-RE 2).

El suelo urbano, con uso industrial, y tipologia de edificaciones industriales en bloque
abierfo o adosadas, que corresponde a los sectores ejecutados ZUR-IN 1 (La
Granadina), ZUR-IN 2 (Poligono Industrial) y ZUR-IN-3 (CICOP).

Los suelos urbanizables desarrollados, que disponen de planeamientos de desarrollo,
programacion y estdn totalmente urbanizados, resenados anteriormente.

ARTICULO 74. REGIMEN DEL SUELO URBANO

1. La ejecucién del suelo urbano, se realizard preferentemente mediante actuaciones
agisladas, excepto en las Unidades de Ejecucién delimitadas para la mds adecuada
programacién de las obras de urbanizacion; sin embargo, se podrdn realizar por
actuaciones aisladas si se justifica la viabilidad y coherencia de la urbanizacion.
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2. Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a completar la urbanizacién de los
terrenos para que adquieran la condicién de solares y a edificar éstos en las
condiciones que para cada caso establece esta Ley, el planeamiento aplicable y las
normas sobre proteccion del patrimonio cultural valenciano.

3. Los propietarios de suelo urbano tendrdn los deberes impuestos por la legislaciéon estatal
que, conforme a la legislacién urbanistica vigente y las previsiones especificas de la
ordenacién urbanistica, se cumplirdn, segun proceda, en régimen de Actuacion Aislada
o Integrada y mediante la programacién cuando ésta sea precisa.

4. En las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los propietarios
deberdn ceder, libres de cargas de urbanizacién, a la administracién actuante las
parcelas edificables correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento tipo. Quedan
comprendidas en este supuesto:

a) Las que se desarrollen en régimen de actuacién integrada, salvo el supuesto previsto
en el apartado 7c) del presente articulo.

b) Las que se desarrollen en régimen de actuacion aislada mediante transferencias de
aprovechamiento urbanistico. En este caso, la cesidbn podrd sustituirse por una
compensaciéon econdmica de valor equivalente cuantificada sobre la base de un
estudio de mercado actualizado.

5. Cuando se trate de dreas de reforma interior o del supuesto referido en el apartado b)
anterior, la cesidon se aplicard al incremento de aprovechamiento que se produzca, en
los términos siguientes:

a) En caso de incremento como consecuencia de una modificacion del planeamiento
verificada al margen de la revisién del Plan General, el incremento se calculard
respecto al establecido por el planeamiento urbanistico y territorial anteriormente
vigente o del preexistente, licitamente realizado, en el caso de que fuera superior.

b) En caso de actuacién de desarrollo sin innovacién de planeamiento, el incremento
se calculard respecto al preexistente, licitamente realizado, y caso de no existir
respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o en la manzana o
unidad urbana equivalente en que se desarrolle la actuacién.

c) En el caso de edificaciones consolidadas reguladas en la legislaciéon urbanistica, la
cesidn se verificard igualmente respecto al incremento de aprovechamiento que les
atribuya el planeamiento, caso de existir, y podrd sustituirse por su equivalente
econdmico en los términos del apartado b) anterior.

6. Excepcionalmente, por Resolucion del Conseller competente en urbanismo, dictada
previa audiencia del Ayuntamiento, se podrd minorar dicho porcentaje si el objeto de la
transformacion se declara de especial relevancia territorial o social, o cuando las cargas
que deba soportar el desarrollo de la actuacién sean desproporcionadamente
elevadas en relacién con el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento
y no sea posible proceder a su equidistribuciéon con otras actuaciones.
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7. Tanto las parcelas como la sustitucidn econdmica que reciba la administracion
actuante por este concepto quedardn integradas en el *patrimonio publico de suelo”.

8. En suelo urbano con urbanizaciéon consolidada, el cumplimiento de los deberes de la
propiedad se sujetard a Programa de Actuacion Aislada en los supuestos especificos
previstos por la Ley.

9. Excepcionalmente, en suelo urbano con urbanizacién consolidada, la programaciéon de
Actuaciones Integradas podrd acordarse:

a) Mediante Plan de Reforma Interior cuando decaiga la utilidad de la urbanizacién
existente para los nuevos usos, tipos edificatorios, aprovechamientos o la
remodelacién de la estructura urbana que imponga el nuevo planeamiento.

b) Del mismo modo que el previsto en el apartado anterior cuando se ponga de
manifiesto la insuficiencia de las previsiones del Plan por no poderse realizar la
urbanizacidn mediante Actuaciones Aisladas sin detrimento de su calidad vy
homogeneidad.

c) Con motivo de una apertura de calle u otra obra publica similar impulsada por la
administracién o por los particulares y que venga a convertir en solares las parcelas
colindantes vacantes o con edificacién ruinosa o manifiestamente inadecuada. No
serd requisito para esta modalidad de Actuacién Integrada la aprobaciéon de un
Plan de Reforma Interior ni la delimitacién de una Unidad de Ejecucion. En este caso
se cumplirdn por cuenta de la propiedad del suelo beneficiada por las nuevas
posibilidades de edificacion, los mismos deberes urbanisticos que le serian exigibles
para el otorgamiento de la correspondiente licencia, como la cesion vy
equidistribuciéon del suelo viario que proporcionadamente le corresponda y su parte
estrictamente alicuota del coste total que soporte la administracion al urbanizarlo, sin
gue proceda la alteracién del aprovechamiento objetivo que corresponda a cada
propietario.

CAPITULO lll. EL SUELO URBANIZABLE.

ARTICULO 75. SUELOS CLASIFICADOS COMO URBANIZABLES EN EL PLAN GENERAL

1. La clasificacion del suelo urbanizable comprende los terrenos de naturaleza rural
(definidos en el articulo 12 del R.D. Legislativo 2/2008, Texto Refundido de la Ley de
Suelo), que habrdn de urbanizarse en desarrollo de las previsiones del Plan, asi como
aguellos que estando ya clasificados por el planeamiento anterior, se encuentran en
tramitacion o pendientes de desarrollo. Ademds se clasifican conforme al articulo 28.4
Clasificacion del suelo de la Ley 5/2014, LOTUP, los terrenos que el Plan General zonifica
como Zonas de Nuevo Desarrollo o Expansion Urbana ZND, lo que supone la mera
aptitud de los terrenos para su urbanizacion, previa programacién de los mismos.
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Se incluyen en este tipo de suelo, los sectores destinados especificamente a usos
residenciales ZND-RE e industriales ZND-IN, que se desarrollardn mediante planes
parciales de desarrollo, y los suelos dotacionales e infraestructuras de la red primaria que
se integran en los diferentes sectores o que no estando infegrados en ellos el plan les
oftorga esta clasificacion a fin de su integracion en las diferentes dreas de reparto a
efectos de su obtencion.

a) La zona de nuevo desarrollo residencial 1 caracterizada por una tipologia similar a la
de la zona urbanizada colindante, a modo de ampliacién, destinada a albergar
preferentemente viviendas unifamiliares, aun cuando con mayor densidad, densidad
media 35 < viviendas por hectdrea < 60. (ZND-RE 1).

b) La zona de nuevo desarrollo residencial 2, con una tipologia de bloque abierto para
viviendas fundamentalmente de cardcter plurifamiliar, con densidad media 35 <
viviendas por hectdrea < 60. (ZND-RE 2).

c) La zona de nuevo desarrollo industrial 1, caracteriza por una tipologia mixta,
albergando usos industriales en naves aisladas y ferciarios en naves adosadas de
menor tamano. (ZND-IN 1).

d) Las zonas de nuevo desarrollo industrial 2 y 3, de tipologia andloga al establecido
para el poligono industrial de “La Granadina”, albergando usos industriales en naves
aisladas. (ZND-IN 2) (ZND-IN 3).

e) La zona de nuevo desarrollo industrial 4, Se caracteriza por estar parcialmente
consolidado y ocupado por naves industriales aisladas, regularizdndose su
implantacién. (ZND-IN 4).

ARTICULO 76. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

1.

La ejecucion del suelo urbanizable, se readlizard mediante actuaciones integradas,
excepto las parcelas vinculadas urbanisticamente a las edificaciones previamente
consolidadas que por su tipo, ubicacién y uso sean compatibles con la ejecucién de la
urbanizacién, y donde a las parcelas vinculadas urbanisticamente a cada una de ellas
se aplicard el régimen de actuaciones aisladas, siendo su clasificacién como suelo
urbano.

El presente Plan General prevé la ejecucion de Actuaciones Integradas en aqguellos
terrenos que pretende urbanizar y cuya conexion a las redes de servicio existentes:

a) Exige producir dos o mds solares simultdneamente transformando suelo que tenga
pendiente la implantaciéon de servicios; o

b) Requiere ocupar un terreno de dimensiones iguales o mayores a 40.000 metros
cuadrados con el fin de transformarlo produciendo uno o varios solares; o

c) Se estima necesaria su ejecucidn mediante Actuaciones Integradas para asegurar
una mayor calidad y homogeneidad en las obras de urbanizacién.
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3. La clasificacidon como suelo urbanizable por el presente Plan General, tan solo supone la
mera aptitud de los terrenos para su urbanizacion, previa programacién de los mismos,
por lo que hasta que se apruebe el Programa para el desarrollo de la correspondiente
Actuacion Integrada quedardn sujetos al régimen propio del suelo urbanizable sin
programacion establecido en los articulos 208 y 209 de la Ley 5/22014 LOTUP.

4. Los particulares que sean designados como Urbanizador del correspondiente Programa,
en seleccidon sujeta a publicidad vy libre concurrencia, son titulares de la facultad de
promover la transformacién urbanistica del suelo urbanizable. Dicha facultad se ejerce
mediante la formulacién y ejecucién de Programas de Actuacién Integrada.

5. La aprobacién y vigencia de un Programa de Actuacion Integrada, asi como la
consiguiente designacién de un Urbanizador que garantice su gestién en las condiciones
y plazos establecidas por aquél, es condicidén necesaria para la transformacion
urbanistica del suelo urbanizable y para el ejercicio de los derechos dimanantes de la
misma.

6. La transformacion del suelo clasificado como urbanizable comporta los deberes de
cesién, de equidistribucién, asi como de costear la urbanizacion que prescribe la
legislaciéon estatal, que, con cardcter previo o simultdneo a la edificacion, se
concretardn en los siguientes:

a) Cesidon gratuita vy libres de cargas a la administraciéon los terrenos para dotaciones
publicas, de la Red Primaria y Secundaria, necesarios para el desarrollo de la
actuacién integrada  y los precisos para compensar su  excedente de
aprovechamiento.

Cuando necesidades objetivas de la urbanizacién exijan cesiones dotacionales que
superen las precisas, para compensar dicho excedente, los interesados tendrdn
derecho alareserva de aprovechamiento por la parte constitutiva del exceso.

b) Cesién gratuita de las parcelas edificables correspondientes a la cesion del 10% o
porcentaje que legalmente corresponda de aprovechamiento tipo libre de cargas
de urbanizacion. Las parcelas que por este concepto reciba la administracion
actuante, asi como los ingresos que reciba por indemnizacion sustitutiva de dicha
cesidn, quedardn integradas en el patrimonio publico de suelo.

c) Costear las cargas de urbanizacién reguladas en el Programa para el cumplimiento
de los objetivos imprescindibles que le son propios; sufragar, en su caso y justa
proporcién, el coste de las obras de utilidad comin a diversas actuaciones que
excedan a dicho Programa, con distribucion de los costes, cuando proceda,
mediante canon de urbanizacién. Las cargas y costes de urbanizacion se asumirdn
en proporcidén al aprovechamiento que, correlativamente, beneficie a quien las
soporte y teniendo en cuenta el apartado anterior.

d) Edificar los solares en el plazo que establezca el Programa.




version preliminar

ARTICULO 77. REGIMEN URBANISTICO TRANSITORIO DEL SUELO URBANIZABLE

1.

Los terrenos clasificados por el Plan General como suelo urbanizable que no tengan
Programa aprobado y vigente estardn sujetos a las siguientes limitaciones, ademds de las
aplicables en virtud de ofras Leyes:

a) Deberdn respetar las determinaciones que sobre usos establece el presente Plan.

b) No se podrdn realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones
agricolas, que guarden relacién directa con la naturaleza y destino de la finca, y se
ajusten a los planes o normas establecidos por la conselleric competente en
agricultura, que deberd emitir el correspondiente informe, asi como las vinculadas
funcionalmente a la ejecucién y mantenimiento de los servicios puUblicos.

c) El tipo de construccién habrd de ser adecuado a su emplazamiento y condicién
aislada, conforme a las normas que el planeamiento aplicable establece, quedando
prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas.

d) En las divisiones y segregaciones de terrenos no podrdn efectuarse fraccionamientos
en contra de las determinaciones del planeamiento vigente y la legislacién agraria.

e) Serdn de aplicacion para cada situacidén y emplazamiento, las Normas de
Integracién Paisgjistica contenidas en el Estudio de Paisaje.

En los supuestos de terrenos incluidos en un programa de actuacién integrada que
concluyd anormalmente mediante caducidad o resolucién, quedardn en la situacién
que resulte de la resolucion del programa de actuacién integrada de acuerdo con el
articulo 165 de la LOTUP.

Hasta la aprobacién del programa de actuacion, en las edificaciones existentes se
admitirdn las obras y usos regulados en esta ley para los edificios en situacién de fuera de
ordenacién.

Tanto en los sectores de plan parcial, plan de reforma interior y unidades de ejecucion,
como en el suelo incluido en actuaciones aisladas, se pueden otforgar licencias para
usos U obras provisionales no previstos en el plan, siempre que no dificulten su ejecucion
ni la desincentiven, de acuerdo con el articulo 216 de la LOTUP.

Si se trata de usos puUblicos sobre propiedad privada, el compromiso de erradicacion se
formalizard mediante convenio, que preverd, en su caso, la alternativa futura de
emplazamiento del servicio, cuando venza el plazo o condicién pactados para su
tfraslado.
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CAPITULO IV. EL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 78. SUELOS CLASIFICADOS COMO NO URBANIZABLES EN EL PLAN GENERAL

1. El Plan General Estructural, clasifica como suelo no urbanizable los terrenos zonificados
como zonas rurales ZR segun la Ley 5/2014 LOTUP (Articulo 28. Clasificaciéon del suelo).

2. Las zonas rurales, son las caracterizadas por aquellos suelos que estén en situaciéon
bdsica rural y que de acuerdo con el plan, mantienen los valores y funciones
ambientales, territoriales, paisqjisticas, econdmicas y culturales que desempenan
actualmente. (articulo 25.2.a Ley 5/2014 LOTUP)

3. De conformidad con el articulo 26 Ley 5/2014, LOTUP, se diferencia entre el suelo rural
comun (ZRC) y el de proteccion especial (ZRP), atendiendo este Ultimo a las normativas
sectoriales especificas y a los valores ambientales, culturales, agroldgicos o de calidad
paisqjistica.

4. EL Plan General Estructural, de conformidad con el Anexo IV de la Ley 5/2014, clasifica las
Zonas de Suelo Rural ComuUn como suelo no urbanizable, y atendiendo al uso
predominante diferencia entre:

a) Zona rural comun agricola (ZRC-AG).- Terrenos que se destinan bdsicamente al uso
agricola, aun cuando no presentan valores agrarios definitorios de un ambiente rural
al que se deba aplicar un fratamiento singular por su importancia social,
paisajistica, cultural o de productividad agricola.

b) Zona rural comun general (ZRC-G).- Terrenos al igual que los anteriores se destinan
actualmente al uso agricola, pero que por su situacidon configuran enclaves, al estar
situados colindantes con carreteras, autovia, por las vias de ferrocarril o constituyen
zonas de borde colindantes con otro término municipal, caracterizados por tener
menores valores productivos y estando en gran parte en situacion de abandono
debido al escaso rendimiento que producen.

c) Zona rural comun de reserva (ZRC-R).- Terrenos que solo mantienen parcialmente su
cardcter agricola, estando ocupados por naves y ofras construcciones ajenas a los
rendimientos propios del suelo agricola tradicional, y que por su situacién conviene
reservarlos para que, si fuere estrictamente necesario y de forma justificada, se
proceda a su fransformacién y reconversion en suelos destinados a usos
residenciales.

d) Zona rural comun “la Veintiuna” (ZRC-V).- Terrenos de cardcter agricola, que tienen
un cardcter peculiar, por cuanto forman parte de una actuacion histérica donde se
combinaba la vivienda rural y la parcela agricola con cardcter unitario, estando
perfectamente delimitado su dmbito por el planeamiento anterior, delimitando una
zona homogénea.

5. EL Plan General Estructural, de conformidad con el Anexo IV de la Ley 5/2014, el
Documento de Referencia e Informes Sectoriales vinculantes, clasifica las Zonas de Suelo
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Rural Protegido como suelo no urbanizable, y atendiendo al uso predominante
diferencia entre:

a) Zona rural protegida natural (ZRP-NA) .- Terrenos donde se han identificado valores
ambientales, paisgjisticos, culturales o econdmicos que se deben conservarse,
recuperar o mejorar, integrando elementos culturales o de interés ambiental que
requieren una especial proteccioén.

b) Zona rural protegida por afecciones (ZRP-AF). Terrenos en los que algin tipo de
afeccién determina el uso principal de una zona y tiene una entidad superficial
suficiente para definir un drea diferenciada del resto de zonas.

El Plan General Estructural clasifica y ordena las zonas rural protegida Afecciones (ZRP-
AF), atendiendo a la causa de su afeccién entre:

a) Zona rural protegida natural por Afecciones de Cauces (ZRP-AF-CA). Terrenos con
afecciones derivados de la legislacién sectorial de la Ley de Aguas.

b) Zona rural protegida natural por Afecciones de Carreteras (ZRP-AF-CR). Terrenos con
afecciones derivados de la legislacion sectorial de Carreteras.

c) Zona rural protegida natural por Afecciones de Lineas Eléctricas (ZRP-AF-TR). Terrenos
con afecciones derivados de la legislacién sectorial de Ferrocarriles.

La delimitacion de cada uno de los tipos, situaciones y categorias de suelo se contiene
en los planos de Ordenacion Estructural.

ARTICULO 79. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

1.

La clasificacién de los terrenos como suelo no urbanizable incluido en alguna de las dos
categorias previstas, y su adscripcidon a las distintas zonas que delimita el planeamiento,
define la funcién social de aquéllos y delimita el contenido urbanistico del derecho de
propiedad. EL régimen del suelo no urbanizable, asi como el del suelo urbanizable sin
programacion queda definido en el Titilo IV de la Ley 5/2014 LOTUP.

Los propietarios de suelo clasificado como no urbanizable tendrdn derecho a usar,
disfrutar y disponer de su propiedad de conformidad con la naturaleza de los terrenos.
Podrdn destinarla a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos u otfros vinculados
a la utilizacién racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que, en su caso,
establezcan las leyes o el planeamiento territorial y urbanistico.

A tal fin, podrdn emplear instalaciones y medios técnicos adecuados y ordinarios que no
supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de los terrenos de su destino
propio del medio rural, estado natural o caracteristicas esenciales.

En todo caso, los frabajos, obras y usos estrictamente agrarios o forestales estardn sujetos
a las limitaciones impuestas por la legislacion civil o administrativa aplicable por razdn de
la materia.
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5. Excepcionalmente, mediante los procedimientos y en los términos previstos en la ley,
podrdn realizar obras y construcciones, asi como otros actos sobre el suelo y subsuelo,
instalaciones y edificaciones, que excedan de las previstas en el punto anterior y que se
legitimen o atribuyan expresamente por la ordenacidn territorial y urbanistica.

6. El suelo no urbanizable comun deberd destinarse a aquellos usos que sean conformes a
su naturaleza rUstica o a actuaciones de interés comunitario en los términos establecidos
enlaley.

7. Los propietarios de suelo no urbanizable tienen los siguientes deberes:

a) Conservar el suelo manteniendo su masa vegetal conforme al equilibrio
medioambiental en su uso y en las condiciones precisas para que no se incremente
el riesgo de erosiéon, incendio, inundacién y contaminacién, ni se produzca peligro
para la seguridad o salud publica, evitando cualquier ofra perturbacién
medioambiental o danos o perjuicios a terceros o al interés general.

b) Permitir o, en su caso, readlizar las labores de replantacién o reforestacién precisas
para la restauracidén de la vegetacion en toda la superficie de los terrenos que la
hayan perdido como consecuencia de un incendio, desastre natural o accién
humana no debidamente autorizada, dentro de los plazos y condiciones senaladas
por la Autoridad competente en materia forestal.

c) Cumplir los planes o normas establecidas por las Consellerias competentes en
materia de agricultura, medio ambiente y cultura asi como por las administraciones
sectoriales conforme a su legislaciéon especifica para el buen funcionamiento de las
obras y servicios pUblicos. A este respecto, facilitardn en los terrenos de su propiedad
la ejecucidon de los trabajos necesarios a tal fin publico, sin perjuicio de las
compensaciones que les correspondan.

d) Mantener las construcciones o edificios en condiciones de seguridad, salubridad, y
decoro, realizando los trabajos y obras precisas para conservar o rehabilitar en ellos
las condiciones imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que les sea propio, en
los términos previstos en la legislacién urbanistica, de ordenacion de la edificacién y
de patrimonio cultural.

e) Destinar el suelo a los usos previstos por la ordenacién territorial o urbanistica y
autorizada por el planeamiento aplicable, levantando las cargas impuestas para el
licito ejercicio de las actividades que pudieran autorizarse.

f) Abstenerse de efectuar actos o actividades que puedan contaminar la tierra, el
agua o el aire, de conformidad con lo previsto en la legislacion aplicable.

g) Abstenerse de realizar actos de segregacién o division de terrenos y actos juridicos
de parcelacion de fincas en contra de lo establecido en la ley, y en la legislacién
agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de aplicacion.




ANTSIDRO

PLAN GENERAL ESTRUC

NORMAS URBANlS 1€ e : version preliminar

h) No tolerar los vertederos ilegales e incontrolados que existan en los terrenos de su
propiedad, colaborando con los poderes puUblicos en su deteccidn y posterior
restauracién del medio ambiente perturbado.




version preliminar

TiTULO IV.- REGULACION DE LAS ZONAS DE ORDENACION.

CAPITULO I. CRITERIOS DE DEFINICION DE LAS ZONAS.

ARTICULO 80. DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

1.

Tal como se expone en la Memoria Justificativa, el Plan General Estructural, divide el
territorio municipal en zonas diferenciadas por su uso global o dominante, diferenciada
los Nucleos Histéricos Tradicionales, conforme a la establecida en el Catdlogo de
Protecciones.

Las zonas primarias, en funcién de su uso o del tipo edificatorio dominante, se ajustan a
las siguientes categorias bdsicas:

e Usoresidencial, que podrd tener alta, media o baja densidad.

e Uso terciario, que podrd destinarse a uso comercial, logistico, de ocio, de servicios
o mixto.

e Uso industrial, que podrd destinarse a industria pesada, media o ligera.

La zona residencial se subdivide, en razén a la intensidad edificatoria en:
- ALTA DENSIDAD, con mayor de 60 viviendas por hectdrea.
- MEDIA DENSIDAD, entre 35y 60 viviendas por hectdrea.
- BAJA DENSIDAD, con menor de 35 viviendas por hectdrea.

Para cada una de las zonas primarias se establecen las de ordenacidén pormenorizada
conforme al Reglamento de Zonas de Ordenacidn Urbanistica, siendo los Usos asignados
los establecidos en el citado Reglamento y en la Ley 5/2014 LOTUP.

ARTICULO 81. USOS GLOBALES

1.

De conformidad con los articulos 74 a 77 del Capitulo lll, del Titulo lll. Configuracion de las
Zonas de Ordenacién Urbanistica, del Reglamento de Zonas, se considera como uso
global al predominante de las edificaciones de un drea determinada, diferencidndose
en las categorias residencial, industrial y terciario.

e Uso residencial.- Se incluyen en el uso residencial las actividades de residencia de
personas, tanto permanentes como temporales, excepto las residencias de
cardcter colectivo. Dentro del uso global residencial se establece una subdivision
en funcién del niUmero de viviendas que se disponen en cada parcela:

- Residencial unitario (Ru): es el uso que designa aquellas zonas en las que existe
una sola vivienda por parcela.

- Residencial multiple (Rm): es el uso que designa aquellas zonas en las que
existe mds de una vivienda por parcela.
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e Uso terciario (TR).- Se incluyen en el uso ferciario todas las actividades
relacionadas con servicios de fipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo,
residencias colectivas, aparcamientos y similares.

e Uso industrial (IN).- Se incluyen en el uso industrial todas las actividades destinadas
a la obtenciéon, elaboracién, transformacién, reparacién, almacenamiento vy
distribucidn de productos, incluso los talleres artesanales.

ARTICULO 82. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

1. De conformidad con los articulos 78 a 81 del Capitulo IV, del Titulo lll. Configuraciéon de
las Zonas de Ordenacidén Urbanistica, del Reglamento de Zonas, se considera una zona
de ordenacién urbanistica al drea que presenta un tejido urbanistico caracteristico y
diferenciado, y que constituye el dmbito de aplicacidon de una determinada normativa
urbanistica.

2. A partir de las zonas obtenidas por aplicacidn de los criterios contenidos en el
Reglamento de Zonas, se determinan para el presente Plan las ZONAS GENERICAS de
ordenacién urbanistica siguientes:

A SISTEMA DE
ZONA USO DOMINANTE TIPOLOGIA ORDENACION
NUCLEO HISTORICO ZUR-NH Rej:ﬁl%r;gol Manzana compacta Alineacién a vial
BAJA DENSIDAD ZUR-RE-1 Residencial Manzana cerrada Alineacién a vial
unitario
ZND-RE-1 Residencial e S
MEDIA DENSIDAD IND-RE-2 Unitario/maltiole Bloque exento/adosado Edificacion aislada
ALTA DENSIDAD ZUR-RE-2 Residencial Manzana compacta Alineacién a vial
ZUR-IN . . Manzana compacta Alineacién a vial
INDUSTRIAL IND-IN Industrial/Terciario Blogue exento Edificacién aislada

3. Para cada zona se establecen diversas subzonas, cuya diferencia radica en el nivel de
intensidad u otras condiciones especificas que le otorgan un cardcter diferenciado, que
no alteran el contenido bdsico que identifica la zona bdsica, estando sus
determinaciones contenidas en la ordenacidén pormenorizada. El Plan de Ordenacién
Pormenorizada, establecerd con mayor detalle las Ordenanzas especificas de cada
subzona.

CAPITULO Il. ZONAS EN SUELO URBANO.

ARTICULO 83. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA EN SUELO URBANO

1. Para el suelo Urbano, se establecen las siguientes zonas de ordenacién urbanistica,
estructuradas en funcién de los usos bdsicos establecidos:

° Uso Residencial:
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- Nucleos Histéricos (ZUR-NH)
- Baja Densidad (ZUR-RE-1)
- Alta Densidad (ZUR-RE-2)

e Uso Industrial:

- Edificaciones para usos Industriales (ZUR-IN)

ARTICULO 84. NUCLEO HISTORICO (ZUR-NH)

1.

El dmbito definido para el Nucleo Histdrico delimitado se corresponde con la zona de
Baja Densidad grafiada con esa identificacion en el Plano de Zonificaciéon del Plan
General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacion por la alineacion de
calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta, y el uso global residencial unitario.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:
Usos
Uso DOMINANTE RESIDENCIAL unitario RESIDENCIAL multiple
TERCIARIO (oficinas, TERCIARIO (comercial al
. por mayor,
despachos profesionales, .
], almacenamiento como
hotelero, hosteleria, . L
. uso exclusivo, actividades
comercio al por menor en .
. molestas, estaciones de
planta baja) gy
servicio)
Usos COMPATIBLES INDUSTRIAL (falleres Usos INCOMPATIBLES INDUSTRIAL (excepto
artesanales, ....) talleres artesanales, ....)
DOTACIONAL (pUblico y DOTACIONAL (cementerios
privado, excepto .
. . y tanatorios)
cementerios y tanatorios)
APARCAMIENTO (privado) APARCAMIENTO (piblico
de uso exclusivo)
3. Al Nucleo Histérico le serd de aplicacidon la normativa especifica de proteccién
contenida en el Catdlogo de Protecciones.
4. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de este dmbito, asi como el nUmero de
viviendas previsto y el techo de poblacién mdximo para cada zona son:
ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab
ZUR-NH 1,0392 1,0392 0,0000 0,0000 232 580
5. Los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicidn de la edificacion,

intensidades, edificabilidad neta sobre parcela, volumen y forma, se determinan en las
Ordenanzas de la Ordenacién Pormenorizada.

ARTICULO 85. RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (ZUR-RE-1)

1.

El dmbito definido como Residencial DE BAJA DENSIDAD, se corresponde con las zonas
con menos de 35 viviendas por hectdreq, situadas colindantes al ndcleo histérico. Estd
constituido por el drea grafiada con esa identificacién en el Plano de Zonificacién del
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Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacion por alineaciones
de calle con retranqueos al frente de parcela, tipologia edificatoria de manzana
cerrada, y uso global residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Usos

Uso DOMINANTE RESIDENCIAL unitario RESIDENCIAL multiple
TERCIARIO (oficinas, TERCIARIO (comercial al por
despachos profesionales, mayor, almacenamiento como
hotelero, hosteleria, uso exclusivo, actividades
comercio al por menor en molestas, estaciones de
planta baja) servicio)
INDUSTRIAL (talleres Usos INCOMPATIBLES INDUSTRIAL (excepto

Usos COMPATIBLES artesanales, ....) talleres artesanales, ....)
DQTAOONAL (pdblicoy DOTACIONAL (cementerios
privado, excepto ]

. . y fanatorios)
cementerios y tanatorios)
APARCAMIENTO (privado) APARCAMIENTO (publico
de uso exclusivo)
3. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de cada dmbito, asi como el niUmero
de viviendas previsto y el techo de poblacion mdximo para cada zona son:
ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab
ZUR-RE-1 0,9397 0.,9397 0,0000 0,0000 222 555
4. Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcién de las alturas reguladoras, que

conjuntamente con los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicién de la
edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinan en las Ordenanzas de la
Ordenacién Pormenorizada.

ARTICULO 86. RESIDENCIAL ALTA DENSIDAD. (ZUR-RE-2)

1.

El dmbito definido como Residencial de Alta Densidad por el Plan General Estructural,
corresponde a las zonas con mds de 60 viviendas por hectdrea, de cardcter INTENSIVO;
estd constituido por el drea grafiada con esa identificacién en el Plano de Zonificacién
del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de ordenacién por la
alineacién de calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta, y el uso global
residencial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona son los contenidos en el cuadro siguiente:

Usos

Uso DOMINANTE RESIDENCIAL
TERCIARIO (OﬁCinOS TERCIARIO (COmerCiOI al
despachos profesiondles, Usos INCOMPATIBLES por mayor,

Usos COMPATIBLES hotglero hoFSJTeIerio almacenamiento como
comercio al por menor) uso exclusivo, actividades

molestas, estaciones de
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servicio)

INDUSTRIAL (talleres
artesanales, ....)

INDUSTRIAL (excepto
talleres artesanales, ....)

DOTACIONAL (publico y
privado, excepto
cementerios y tanatorios)

DOTACIONAL (cementerios
y tanatorios)

APARCAMIENTO

3. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de cada dmbito, asi como el niUmero
de viviendas previsto y el techo de poblacion mdximo para cada zona son:

ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab

ZUR-RE-2 1,6440 1,0568 0,5871 0,0000 1.559 3.898

4. Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcién de las alturas reguladoras, que
conjuntamente con los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la
edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinan en las Ordenanzas de la
Ordenacion Pormenorizada.

ARTICULO 87. INDUSTRIAL (ZUR-IN)

1. El dmbito definido como Industrial de cardcter aislado, admitidas en los sectores
clasificados como suelo urbano, y urbanizable ya desarrollado, y se encuentra
configurado por el sistema de ordenacién por alineaciones de calle/edificacion aislada
con retranqueos totales o parciales a los linderos de parcela, tipologia edificatoria de
manzana compacta/bloque exento, y uso global industrial.

2. Los Usos que se establecen para esta zona se expresan en el cuadro siguiente:

Usos
Uso DOMINANTE INDUSTRIAL

Usos INCOMPATIBLES RESIDENCIAL
Usos COMPATIBLES TERCIARIO

3. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de cada dmbito, asi como el nUmero
de viviendas previsto y el techo de poblacién mdximo para cada zona son:

ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab
ZUR-IN-1 0,9250 0,0000 | 0,0000 | 09250 0 0
ZUR-IN-2 0,8336 0,0000 | 0,0000 | 08336 0 0
ZUR-IN-3 1,1000 0,0000 | 0,0000 1,1000 0 0
4, Se establecen diversos niveles de intensidad, en funcidn de las alturas reguladoras, que
conjuntamente con los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicién de la
edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinan en las Ordenanzas de la
Ordenacién Pormenorizada.
5. Se considerardn pardmetros especificos, tal y como se determinan en sus fichas

con sus ordenanzas

correspondientes
correspondientes.

en el Anegjo, los planes parciales aprobados
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CAPITULO lil. ZONAS EN SUELO URBANIZABLE.

ARTICULO 88. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA EN SUELO URBANIZABLE.

1.

Para el suelo Urbanizable, Zonas de Nuevo Desarrollo o Expansién Urbana, ZND, se
definen las siguientes zonas de ordenacion urbanistica, estructuradas en funcion de los
usos bdsicos establecidos:

. Uso Residencial:
- Densidad Media (ZND-RE)
e  Uso Industrial:

- Edificaciones para usos industriales o terciarios compatibles de cardcter
exclusivo o complementario (ZND-IN)

Los pardmetros para el suelo Urbanizable, Zonas de Nuevo Desarrollo, respecto a los
pardmetros de usos caracteristicos, compatibles e incompatibles, de cardcter
estructural, corresponden a los mismos de las zonas urbanizadas (suelos urbanos), del
mismo uso e intensidad.

Para el suelo Urbanizable, Zonas de Nuevo Desarrollo, se definen los pardmetros de
edificabilidad y aprovechamientos en el titulo correspondiente.

ARTICULO 89. RESIDENCIAL DE MEDIA DENSIDAD (ZND-RE)

1.

4.

Se distinguen dos dmbitos diferenciados definidos ambos como Residencial de Media
Densidad, y una intensidad de entre 35y 60 viviendas por hectdrea.

El primero (ZND-RE 1) estd constituido por el drea grafiada con esa identificacion en el
Plano de Zonificaciéon del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de
ordenacién por edificacién aislada con retranqueos totales o parciales a los linderos de
parcela, tipologia edificatoria de bloque adosado y uso global residencial unitario.

El segundo (ZND-RE 2) estd constituido por el drea grafiada con esa identificacion en el
Plano de Zonificacién del Plan General, y se encuentra configurado por el sistema de
ordenacién por edificacion aislada con retranqueos totales a los linderos de parcelq,
tipologia edificatoria de blogue exento y uso global residencial multiple.

Los Usos que se establecen para estas zonas son los contenidos en los cuadros siguientes:

USOS ZND-RE 1

Uso DOMINANTE RESIDENCIAL unitario RESIDENCIAL mdltiple
TERCIARIO (hotelero,
TERCIARIO (oficinas, comercial al por mayor,
despachos profesionales, almacenamiento como
hosteleria, comercio al por | ;555 INCOMPATIBLES uso exclusivo, actividades
Usos COMPATIBLES menor en planta bajal) molestas, estaciones de
servicio)
INDUSTRIAL

DOTACIONAL (publicoy DOTACIONAL (cementerios
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privado, excepto y tanatorios)
cementerios y tanatorios)

APARCAMIENTO (pUblico

APARCAMIENTO (privado) de uso exclusivo)

USOS ZND-RE 2

Uso DOMINANTE RESIDENCIAL multiple RESIDENCIAL unitario

TERCIARIO (comercial al
por mayor,
almacenamiento como
uso exclusivo, actividades
molestas, estaciones de

TERCIARIO (oficinas,
hotelero, despachos
profesionales, hosteleria,
comercio al por menor en

planta baja) servicio)
Usos INCOMPATIBLES
Usos COMPATIBLES INDUSTRIAL ( talleres INDUSTRIAL (excepto
artesanales) talleres artesanales, ....)

DOTACIONAL (publico y
privado, excepto
cementerios y tanatorios)

DOTACIONAL (cementerios
y tanatorios)

APARCAMIENTO (pUblico y

privado)
5. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de cada dmbito, asi como el niUmero
de viviendas previsto y el techo de poblacién méximo para cada zona son:
ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab
IND-RE | 0'5500 0'5000 0'0500 0'000 1.047 2.618
IND-RE 2 0'5500 0'5000 0'0500 0'000 431 1.077
6. Se establecerdn diversos niveles de intensidad, en funcién de las alturas reguladoras, que

conjuntamente con los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicion de la
edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinen en las Ordenanzas de la
Ordenacién Pormenorizada.

ARTICULO 90. INDUSTRIAL (ZND-IN)

1.

El dmbito definido como Industrial de cardcter aislado, admitidas en los sectores
clasificados como suelo urbano, y urbanizable ya desarrollado, y se encuentra
configurado por el sistema de ordenacidn por edificacion aislada con retranqueos
totales o parciales a los linderos de parcela, tipologia edificatoria de bloque
exento/adosado, y uso global industrial y terciario compatible.

2. Los Usos que se establecen para esta zona se expresan en el cuadro siguiente:
Usos
Uso DOMINANTE INDUSTRIAL

Usos COMPATIBLES TERCIARIO

Usos INCOMPATIBLES RESIDENCIAL
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3. Los indices de Edificabilidad Bruta IEB (IER. IET, IEl) de cada dmbito, asi como el nUmero
de viviendas previsto y el techo de poblacidn maximo para cada zona son:
ZONA IEB IER IET IEl Viviendas Max Hab
IND-IN 1 0'7000 0'0000 | 0'0000 | 0'7000 0 0
IND-IN 2 0'7000 0'0000 | 0'0000 | 0'7000 0 0
IND-IN 3 0'7000 0'0000 | 0'0000 | 0'7000 0 0
IND-IN 4 0'7000 0'0000 | 0'0000 | 0'7000 0 0

Se establecerdn diversos niveles de intensidad, en funcién de las alturas reguladoras, que
conjuntamente con los Pardmetros Urbanisticos relativos a la parcela, posicién de la
edificacién, intensidades, volumen y forma, se determinen en las Ordenanzas de la
Ordenacion Pormenorizada.

CAPITULO IV. ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 91. NORMAS DE APLICACION DIRECTA EN EL SUELO NO URBANIZABLE

1.

Son normas de aplicaciéon directa en el Suelo No Urbanizable, las descritas en los articulos
196 a 207 (ambos inclusive) que constituyen el Capitulo I. Normas Generales para la
gestion territorial en el suelo no urbanizable, del Titulo IV Régimen del suelo no
urbanizable y del suelo urbanizable sin programa de actuacién del Libro Il de la Ley
5/2014 LOTUP.

ARTICULO 92. ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA DEL SUELO NO URBANIZABLE

1.

Las zonas rurales, son las caracterizadas por aguellos suelos que estén en situacion
bdsica rural y que de acuerdo con el plan, mantienen los valores y funciones
ambientales, territoriales, paisajisticas, econdmicas y culturales que desempenan
actualmente. (articulo 25.2.a Ley 5/2014 LOTUP)

De conformidad con el articulo 26 Ley 5/2014, LOTUP, se diferencia entre zonas rurales
comunes (ZRC) y zonas rurales protegidas (ZRP), atendiendo estas Ultimas a las
normativas sectoriales especificas y a los valores ambientales, culturales, agrolégicos o
de calidad paisgjistica.

EL Plan General Estructural, de conformidad con el Anexo IV de la Ley 5/2014, clasifica las
Zonas de Suelo Rural ComuUn como suelo no urbanizable, y atendiendo al uso
predominante diferencia entre:

a) Zona rural comun agricola (ZRC-AG).- Terrenos que se destinan bdsicamente al uso
agricola, aun cuando no presentan valores agrarios definitorios de un ambiente rural
al que se deba aplicar un tratamiento singular por su importancia social,
paisajistica, cultural o de productividad agricola.
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b) Zona rural comuUn “la Veintiuna” (ZRC-V).- Terrenos de cardcter agricola, que tienen un
cardcter peculiar, por cuanto forman parte de una actuacién histérica donde se
combinaba la vivienda rural y la parcela agricola con cardcter unitario, estando
perfectamente delimitado su dmbito por el planeamiento anterior, delimitando una
zona homogénea.

c) Zona rural comin general (ZRC-G).- Terrenos al igual que los anteriores se destinan
actualmente al uso agricola, pero que por su situacidén configuran enclaves, al estar
situados colindantes con carreteras, autovia, por las vias de ferrocarril o constituyen
zonas de borde colindantes con otro término municipal, caracterizados por tener
menores valores productivos y estando en gran parte en situacion de abandono
debido al escaso rendimiento que producen.

d) Zona rural comun de reserva (ZRC-R).- Terrenos que solo mantienen parcialmente su
cardcter agricola, estando ocupados por naves y otras construcciones ajenas a los
rendimientos propios del suelo agricola tradicional, y que por su situacidén conviene
reservarlos para que, si fuere estrictamente necesario y de forma justificada, se
proceda a su fransformacién y reconversidon en suelos destinados a usos
residenciales.

EL Plan General Estructural, de conformidad con el Anexo IV de la Ley 5/2014, el
Documento de Referencia e Informes Sectoriales vinculantes, clasifica las Zonas de Suelo
Rural Protegido como suelo no urbanizable, y atendiendo al uso predominante
diferencia entre:

a) Zona rural protegida natural (ZRP-NA).- Terrenos donde se han identificado valores
ambientales, paisgjisticos, culturales o econdmicos que se deben conservarse,
recuperar o mejorar, integrando elementos culturales o de interés ambiental que
requieren una especial proteccion.

b) Zona rural protegida por afecciones (ZRP-AF). Terrenos en los que algun tipo de
afeccidén determina el uso principal de una zona y tiene una entidad superficial
suficiente para definir un drea diferenciada del resto de zonas.

El Plan General Estructural clasifica y ordena las zonas rural protegida Afecciones (ZRP-
AF), atendiendo a la causa de su afeccién entre:

a) Zona rural protegida natural por Afecciones de Cauces (ZRP-AF-CA). Terrenos con
afecciones derivados de la legislacidon sectorial de la Ley de Aguas.

b) Zona rural protegida natural por Afecciones de Carreteras (ZRP-AF-CR). Terrenos con
afecciones derivados de la legislacién sectorial de Carreteras.

c) Zona rural protegida natural por Afecciones de Lineas Eléctricas (ZRP-AF-TR). Terrenos
con afecciones derivados de la legislacién sectorial de Ferrocarriles.

La delimitacion de cada uno de los tipos, situaciones y categorias de suelo se contiene
en los planos de Ordenacién Estructural.
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SECCION 1.- ZONA RURAL COMUN.

ARTICULO 93. ZONA RURAL COMUN AGRICOLA (ZRC-AG)

1. Corresponde a los suelos que aunque puedan presentar algunos valores, riesgos o
riquezas naturales, no se incluyen en la categoria de protegidos por no encontrarse en
ninguno de los supuestos previstos en el articulo 26 Ley 5/2014 LOTUP, al no encontrarse
afecto a normativas sectoriales, ni disponer de valores ambientales, culturales,
agroloégicos o de calidad paisgjistica, que le confieran la condicion de proteccién
especial.

2. Con cardcter general, serdn de aplicacion las normas  de aplicacion directa a las
construcciones y edificaciones en el suelo no urbanizable contenidas en el articulo 196
de la Ley 5/2014 LOTUP.

3. Su uso caracteristico es el agropecuario, considerdndose como compatibles los usos,
actividades y aprovechamientos siguientes:

a) Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse o discurran por este suelo.

b) Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas o forestales;
Tiendas de productos agricolas, o de plantas ornamentales o frutales; Instalaciones
para la cria particular o comercial de animales, asi como las de estancia de animales
de compania. En cualquier caso, previo informe de la Conselleria competente en
materia de agricultura, ganaderia, caza y actividad forestal. Los productos en venta
deberdn producirse en la propia explotacién vinculada a la actividad. Estas
construcciones e instalaciones deberdn de ser las estrictamente indispensables para
la actividad propia de la parcela para la que se solicita autorizacion y cumplirdn en
todo caso las medidas administrativas reguladoras de la actividad correspondiente
con los condicionantes siguientes:

e  Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).
e Lasuperficie méxima ocupable se establece en el 2 % de la parcela.
e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10 m).

c) Explotacion de canteras, extraccién de dridos y de tierras o de recursos geoldgicos,
mineros o hidroldgicos. Deberdn mantener una franja de al menos quinientos metros
(500 m) de ancho alrededor de todo el dmbito de la explotacién con prohibicién
expresa del uso residencial. Se permitird la realizacién de construcciones e
instalaciones destinadas a la transformacién de la materia prima obtenida de la
explotacion que convenga territorialmente emplazar cerca de su origen natural.

e Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).
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e La superficie méxima ocupable por la edificacién se establece en el 10 % de la
parcela.

e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10 m).

Mediante su Declaracién de Interés Comunitario y de acuerdo a las condiciones
establecidas por los articulos 202 a 207, en los supuestos de la Ley 5/2014 LOTUP, se
consideran como usos compatibles los siguientes:

a) Generacion de energia renovable
e Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).
e La altura méxima se limita a seis metros (6 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5 m).

b) Actividades industriales y productivas. Sélo podrdn autorizarse la implantacién de las
siguientes actividades:

1°. Actividades de fransformaciéon y comercializacidon de productos del sector
primario que, teniendo en cuenta su especial naturaleza y caracteristicas,
precisen emplazarse cerca de las parcelas de origen de la materia prima.

e Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).

e La superficie mdxima ocupable por la edificaciéon se establece en el 10 % de Ia
parcela.

e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10 m).

c) Actividades terciarias o de servicios. S6lo puede autorizarse la implantacion de las
siguientes actividades:

1°. Establecimientos de alojamiento turistico y restauracion.

2°. Centros recreativos, deportivos, de ocio, asi como instalaciones de empresas
dedicadas al furismo activo y de aventura.

3°. Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de cardcter
turistico.

4°, Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas, centros
sanitarios y cientificos, y servicios funerarios y cementerios.

5°. Obras, infraestructuras e instalaciones propias de las redes de suministros,
fransportes y comunicaciones, de necesario emplazamiento en el suelo no
urbanizable.
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Con los condicionantes siguientes:

e Parcela minima de cinco mil metros cuadrados (5.000 m2).

e La superficie méxima ocupable por la edificaciéon se establece en el 20 % de la
parcela.

e La altura méxima se limita a siete metros (7 m) y dos plantas (pb+l).

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5m).

ARTICULO 94. ZONA RURAL COMUN LA VEINTIUNA (ZRC-V)

1.

Terrenos de cardcter agricola, que tienen un cardcter peculiar, por cuanto forman parte
de una actuacién histérica donde se combinaba la vivienda rural y la parcela agricola
con cardcter unitario, estando perfectamente delimitado su dmbito por el planeamiento
anterior, delimitando una zona homogénea.

Con cardcter general, serdn de aplicacion las normas de aplicacion directa a las
construcciones y edificaciones en el suelo no urbanizable contenidas en el articulo 196
de la Ley 5/2014 LOTUP.

Su uso caracteristico es el agricola, considerdndose como compatibles los usos,
actividades y aprovechamientos siguientes:

a) Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse o discurran por este suelo.

b) Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas o forestales;
Tiendas de productos agricolas, o de plantas ornamentales o frutales. En cualquier
caso, previo informe de la Conselleriac competente en materia de agricultura,
ganaderia, caza y actividad forestal. Los productos en venta deberdn producirse en
la propia explotacién vinculada a la actividad. Estas construcciones e instalaciones
deberdn de ser las estrictamente indispensables para la actividad propia de la
parcela para la que se solicita autorizacion y cumplirdn en todo caso las medidas
administrativas reguladoras de la actividad correspondiente con los condicionantes
siguientes:

e  Parcela minima de veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2).
e Lasuperficie mdxima ocupable se establece en el 2 % de la parcela.
e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10m).

c) Vivienda aislada y familiar, cumpliendo los siguientes requisitos:

e  Parcela minima de veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2).

¢ Lasuperficie mdaxima ocupable se establece en el 2 % de la parcela.

. La edificabilidad mdxima se establece en 0,020 m?/m>.
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e La altura méxima se limita a ocho metros (8 m) y dos plantas (pb+l).

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5m).

e No obstante, mediante informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura, podrd eximirse justificadamente del cumplimiento de los
citados requisitos en el supuesto de vivienda rural vinculada a la explotacién
agricola.

e La edificacion estard situada fuera de los cursos naturales de escorrentias y se
respetardn las masas de arbolado existente y la topografia del terreno.

e Se exigird una previsién suficiente de abastecimiento de agua potable, una
adecuada gestidon de los residuos y un tfratamiento adecuado de las aguas
residuales que impida la contaminacion del suelo.

Mediante su Declaracién de Interés Comunitario y de acuerdo a las condiciones
establecidas por los articulos 202 a 207, en los supuestos de la Ley 5/2014 LOTUP, se
consideran como usos compatibles los siguientes:

a) Generacion de energia renovable
e Parcela minima de veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2).
e La altura méxima se limita a seis metros (6 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5m).

b) Actividades terciarias o de servicios. Sélo puede autorizarse la implantacion de las
siguientes actividades:

1°. Establecimientos de alojamiento turistico y restauracion.

2°. Centros recreativos, deportivos, de ocio, asi como instalaciones de empresas
dedicadas al turismo activo y de aventura.

3°. Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de cardcter
turistico.

4°, Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas, centros
sanitarios y cientificos, y servicios funerarios y cementerios.

5°. Obras, infraestructuras e instalaciones propias de las redes de suministros,
transportes y comunicaciones, de necesario emplazamiento en el suelo no
urbanizable.

Con los condicionantes siguientes:

e Parcela minima de veinticinco mil metros cuadrados (25.000 m2).

¢ La superficie mdxima ocupable por la edificacidn se establece en el 2 % de la
parcela.

e La altura mdxima se limita a siete metros (7 m) y dos plantas (pb+l).
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e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5m).

ARTICULO 95. ZONA RURAL COMUN GENERAL (ZRC-G)

1. Terrenos que al igual que los anteriores se destinan actualmente al uso agricola, pero
que por su situacidén configuran enclaves, al estar situados colindantes con carreteras,
autovia, por las vias de ferrocarril o constituyen zonas de borde colindantes con otro
término municipal, caracterizados por tener menores valores productivos y estando en
gran parte en situacién de abandono debido al escaso rendimiento que producen.

2. Con cardcter general, serdn de aplicacién las normas de aplicaciéon directa a las
construcciones y edificaciones en el suelo no urbanizable contenidas en el articulo 196
de la Ley 5/2014 LOTUP.

3. Su uso caracteristico es el agricola, considerdndose como compatibles los usos,
actividades y aprovechamientos siguientes:

a) Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse o discurran por este suelo.

b) Construcciones e instalaciones agricolas, ganaderas, cinegéticas o forestales;
Tiendas de productos agricolas, o de plantas ornamentales o frutales; Instalaciones
para la cria particular o comercial de animales, asi como las de estancia de animales
de compania. En cualquier caso, previo informe de la Conselleria competente en
materia de agricultura, ganaderia, caza y actividad forestal. Los productos en venta
deberdn producirse en la propia explotacién vinculada a la actividad. Estas
construcciones e instalaciones deberdn de ser las estrictamente indispensables para
la actividad propia de la parcela para la que se solicita autorizacién y cumplirdn en
todo caso las medidas administrativas reguladoras de la actividad correspondiente
con los condicionantes siguientes:

e  Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).
e Lasuperficie méxima ocupable se establece en el 2 % de la parcela.
e La altura mdxima se limita a diez metros (10 m) y una planta

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10m).

c) Explotacion de canteras, extraccién de dridos y de tierras o de recursos geoldgicos,
mineros o hidroldgicos. Deberdn mantener una franja de al menos quinientos metros
(500 m) de ancho alrededor de todo el dmbito de la explotacién con prohibicidon
expresa del uso residencial. Se permitird la readlizacién de construcciones e
instalaciones destinadas a la transformacion de la materia prima obtenida de la
explotacion que convenga territorialmente emplazar cerca de su origen natural.

e  Parcela minima de cinco mil metros cuadrados (10.000 m2).
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e La superficie méxima ocupable por la edificacién se establece en el 10 % de la
parcela.

e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en 10 metros (10
m).

Mediante su Declaracién de Interés Comunitario y de acuerdo a las condiciones
establecidas por los articulos 202 a 207, en los supuestos de la Ley 5/2014 LOTUP, se
consideran como usos compatibles los siguientes:

a) Generacion de energia renovable
e Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).
e La altura méxima se limita a seis metros (6 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5 m).

b) Actividades industriales y productivas. Sélo podrdn autorizarse la implantacion de las
siguientes actividades:

1°. Actividades de fransformacién y comercializacién de productos del sector
primario que, teniendo en cuenta su especial naturaleza y caracteristicas,
precisen emplazarse cerca de las parcelas de origen de la materia prima.

2°. Industrias de baja rentabilidad por unidad de superficie que requieran dedicar
gran parte de esta a depdsito, almacenamiento o secado de mercancias al
aire libre.

Con los condicionantes siguientes:
e  Parcela minima de diez mil metros cuadrados (10.000 m2).

e La superficie mdxima ocupable por la edificaciéon se establece en el 10 % de la
parcela.

e La altura méxima se limita a diez metros (10 m) y una planta.

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en diez metros
(10 m).
c) Actividades terciarias o de servicios. S6lo puede autorizarse la implantaciéon de las
siguientes actividades:

1°. Centros recreativos, deportivos, de ocio, asi como instalaciones de empresas
dedicadas al turismo activo y de aventura.

2°, Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas, centros
sanitarios y cientificos, y servicios funerarios y cementerios.

3°. Plantas para el tratamiento, valorizacion, depdsito y eliminacién de residuos.
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4°. Obras, infraestructuras e instalaciones propias de las redes de suministros,
fransportes y comunicaciones, de necesario emplazamiento en el suelo no
urbanizable.

5°. Estaciones de suministro de carburantes y dreas de servicio de las carreteras.

6°. Estacionamiento de magquinaria y vehiculos pesados, asi como almacenamiento
de vehiculos.

Con los condicionantes siguientes:

e  Parcela minima de cinco mil metros cuadrados (5.000 m?2).

e La superficie mdxima ocupable por la edificacion se establece en el 20 % de la
parcela.

e La altura mdéxima se limita a siete metros (7 m) y dos plantas (pb+l).

e Las separaciones minimas a caminos y a linderos se establecen en cinco metros
(5m).

ARTICULO 96. ZONA RURAL COMUN DE RESERVA (ZRC-R)

1.

Este suelo comprende aquellos terrenos que presentan usos agropecuarios, y disponen
de ubicacion préoxima a los suelos urbanizados o de nuevo desarrollo, y que resulta
recomendable preservar de la implantacién de usos o actividades que impidan los
futuros crecimientos urbanisticos del municipio.

Se establece como Zona de Ordenacién especifica, a los efectos de regular el uso
agropecuario, y establecer la prohibicién de construccidn o infraestructura
permanentes.

Por lo tanto, en esta zona quedan prohibidas las viviendas unifamiliares y Declaraciones
de Interés Comunitario, que posibiliten la implantacion de actividades que requieran
construcciones o infraestructuras permanentes.

Se posibilitard la implantaciéon de usos y actividades temporales y provisionales, siempre
gue se condicione a su ejecucién “a precario”, y la reconversién a uso agricola cuando
sea requerido por la administracién.

Su reclasificacién, justificard el agotamiento del suelo urbanizable (Zonas de Nuevo
Desarrollo), por su urbanizacién y consolidacién del 50% de las parcelas con
aprovechamiento lucrativo privado.

El Documento de Inicio, justificard, los aprovechamientos susceptibles, en funcidén del uso
al gue se destine y su integracion paisaijistica.
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SECCION 2.- ZONA RURAL PROTEGIDA.

ARTICULO 97. ZONA RURAL PROTEGIDA NATURAL (ZRP-NA)

1. Este suelo comprende aqguellas terrenos donde se han identificado valores ambientales,
paisqjisticos, culturales o econdmicos que se deben conservarse, recuperar o mejorar,
intfegrando elementos culturales o de interés ambiental que requieren una especial
proteccién.

2. Su uso dominante es el forestal, considerdndose como compatibles los usos, actividades
y aprovechamientos siguientes:

a) Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios publicos
estatales, autondmicos o locales que precisen localizarse o discurran por este suelo.

b) Se podrdn realizar instalaciones, construcciones u obras de conservaciéon, cuidado y
restauraciéon de los recursos naturales, asi como para el disfrute publico vy
aprovechamiento colectivo.

3. Se considerardn incompatibles cualquier otro uso no contemplado en los anteriores asi
como las construcciones e instalaciones que se ubiquen sobre elementos dominantes o
en la cresta de las montanas, y cUspides del terreno.

4. Quedan vinculadas a la legislacién especifica de la normativa sectorial de aplicacion en
funcion de la declaracion administrativa que declara su proteccion.

5. Para el caso de los terrenos con valores forestales, que se deban conservar, porque asi lo
recoja el Plan de Accién Territorial Forestal de la Comunidad Valenciana PATFOR,
aprobado por Decreto 58/2013, de 3 de mayo del Consell (DOCV 08.05.2013), les serd de
aplicacion integra dicho Decreto.

6. Se regulan ademds, conforme a las condiciones establecidas en la Ley 3/1993, de 9 de
diciembre, LEY FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (DOGYV 2168, de 21-12-93) y el
Decreto 98/1995, de 16 de mayo, del Gobierno Valenciano REGLAMENTO DE LA LEY
FORESTAL DE LA COMUNIDAD VALENCIANA (DOGV, nUm. 2520, de 1 de junio de 1995).

7. En evitacién de riesgos de incendios forestales, en las zonas limitrofes se deberd cumplir
el articulo 32 Decreto 58/2013, PATFOR.

ARTICULO 98. ZONA RURAL PROTEGIDA POR AFECCIONES DE CARRETERAS (ZRP-AF-CR)

1. A los terrenos correspondientes al suelo de dominio puUblico y afecciones, de las
carreteras de cardcter estatal o metropolitano dependientes de la Generalitat
Valenciana, se aplicardn las normas correspondientes de cardcter sectorial que resulten
de aplicacion.

2. Para los viarios identificados como redes primarias viarios, serdn de aplicaciéon la
normativa especifica de cardcter sectorial, aplicable en funcién del titular del viario.




version preliminar

3.

Los sectores que se delimiten lindantes con las zonas de proteccion referidas podrdn
incluir las dreas de servidumbre y afeccion definidas en la Ley de Carreteras con les
siguientes limitaciones en su calificacion:

a) la zona de servidumbre se destinard obligatoriamente a zona de reserva de
carreteras.

b) la zona de afeccidén - proteccién, comprendida entre la zona de servidumbre vy la
linea de edificacion se podrd calificar como espacios libres o parcelas privadas que
no implique edificacién, ni computan en los esténdares de los sectores colindantes.

c) la zona de afeccidén comprendida entre la linea de edificaciéon y el limite de la zona
de afeccién - protecciéon, se podrd calificar libremente con sujecidn a este Plan
General.

Las edificaciones, instalaciones y talas o, plantaciones arbdreas, que se pretendan
ejecutar a lo largo de las carreteras sobre terrenos lindantes a ellas o dentro de la zona
de influencia de las mismas no podrdn situarse a distancias menores de las
determinadas mds delante de conformidad con la Ley de Carreteras y su Reglamento.

Precisardn previa a la obtencién de la Licencia Municipal, la autorizacién o informe de
la Jefatura Regional de Carreteras u Organismo competente.

ARTICULO 99. ZONA RURAL PROTEGIDA POR AFECCIONES DE TRANSPORTE (ZRP-AF-TR)

1.

Los Planes Generales y demds instrumentos generales de ordenacién urbanistica
calificardn los terrenos que se ocupen por las infraestructuras ferroviarias que formen
parte de la Red Ferroviaria de Interés General como sistema general ferroviario o
equivalente y no incluirdn determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las
competencias atribuidas al administrador de infraestructuras ferroviarias. (articulo 7 de
la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario)

ARTICULO 100. ZONA RURAL PROTEGIDA POR AFECCIONES DE CAUCES (ZRP-AF-CA)

1.

2.

3.

El uso previsto para este tipo de suelo es el que dimana de su propia condicién, estando
regulado por la normativa vigente de cardcter sectorial que resulta de aplicacién.

El dominio publico hidrdulico de los cauces existentes estd delimitado de conformidad
con lo establecido por el articulo 4.1 a) de la Ley 10/2004, entendiendo por tal el definido
en el articulo 2 del Real Decreto Legislativo 2/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas, asi como en la Ley de Aguas 29/1985, de 2 de
agosto y sus reglamentos de desarrollo aprobados por Reales Decretos 849/1986 y al
Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de
11 de abril. B.O.E. 16-1-08, modificado por Real Decreto /2008, de 11 de enero.

A partir de la delimitacién del dominio publico hidrdulico, se determinan las zonas de
servidumbre de 5 metros de anchura para el uso publico y una zona de 100 metros de
anchura, en la que los usos publicos y actividades posibles estéin condicionadas dominio
publico hidraulico y las zonas de policia.
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4. Las citadas zonas, quedan sujetas a las normas especificas de la legislacion sectorial, con
independencia de la clasificaciéon y calificacion que el Plan General determina para las
zonas de policia, para las que se podrdn desarrollar los usos previstos en la normativa
urbanistica del Plan General, siguiendo el procedimiento de autorizacion fijado en la
citada normativa sectorial.

5. No se permite construccion alguna. Se permitirdn las estabilizaciones de taludes, obras
de reorganizacién de la red de advenimiento y de encauzamiento. No se permite la
extraccion de dridos.

6. Se prohiben los desmontes y movimientos de tierras que afecten a los cauces existentes
en el término municipal y que no estén promovidos o autorizados por los organismos
competentes en la materia.

7. El vallado de parcelas o cualquier construccion no evitard el discurrir de las aguas. Los
cursos de ramblas, barrancos y embalses naturales, no grafiados en este planeamiento,
estardn sujetos a las condiciones de este articulo.

8. Los terrenos incluidos en dreas de proteccién de cauces publicos colindantes con dareas
clasificadas como suelo urbanizable, quedardn incluidos en los respectivos sectores
delimitados, zonificdndose en los Planes Parciales correspondientes como Zonas Verdes o
Espacios Libres compatibles con el destino de proteccién de cauces que les otorgan las
normass.

9. De acuerdo con el articulo 5.2.m,9.c, de la Ley 5/2014 LOTUP, se establece, colindantes
a los cauces, en los suelos urbanizable terrenos destinados a espacios puUblicos libres de
edificacién junto al dominio publico hidrdulico y a lo largo de toda su extension como
corredores verdes (infraestructura Verde), que desempernien funciones de conexién
bioldgica y territorial.
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TiTULO V.- CRITERIOS DE CALCULO Y PARAMETROS DE
EQUIDISTRIBUCION.

CAPITULO I: REGIMEN DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. FACULTADES Y
OBLIGACIONES.

ARTICULO 101. FACULTADES DEL DERECHO DE PROPIEDAD

1. Conforme al articulo 69 de la Ley 5/2014 LOTUP, Los propietarios de suelo vy titulares de
derechos sobre bienes inmuebles afectados por la ordenacidén urbanistica tienen las
facultades y los deberes previstos por la legislacion autondmica y por la legislaciéon
estatal en materia de suelo, urbanismo y ordenacidn del territorio.

2. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejercerdn siempre dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las Leyes o, en virtud de
ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificaciéon y calificacién urbanistica de los
predios (articulo 139 LOTUP).

3. La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento
no confiere derecho a los propietarios a exigir indemnizacién, salvo en los casos
expresamente establecidos en las Leyes.

ARTICULO 102. DERECHO Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DEL SUELO

1. Los propietarios de suelo vy fitulares de derechos sobre bienes inmuebles afectados por la
ordenacién urbanistica tienen las facultades y los deberes previstos por la legislacion
autondmica y por la legislacion estatal en materia de suelo, urbanismo y ordenacion del
territorio, articulos 7 a 9 de la Ley 8/2007 del Suelo.

2. El derecho al aprovechamiento urbanistico se hace efectivo por el cumplimiento de los
deberes de cesidon, equidistribucién y urbanizacion en los supuestos y condiciones fijadas
en la Legislacién Urbanistica y en el Plan General.

3. El aprovechamiento de cada ftitular se determinard en el correspondiente Programa o
Proyecto de Reparcelacién, cuando se actie mediante Actuaciones Aisladas o
Integradas.

4. En todo caso, el aprovechamiento lucrativo restante o excedente de aprovechamiento,
no atribuido a los particulares, corresponderd siempre al Ayuntamiento.

5. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejercerdn siempre dentro de los
limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las Leyes o, en virtud de
ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacion y calificacién urbanistica de los
predios.

6. La ordenacién del uso de los terrenos y construcciones establecida en el planeamiento
no conferird derecho a los propietarios a exigir indemnizacion, salvo en los casos
expresamente establecidos en las Leyes.
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CAPITULO Il. DETERMINACIONES DE LAS AREAS DE REPARTO.

ARTICULO 103. DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

1. Conforme al articulo 32 de la Ley 5/2014 LOTUP, el Plan General Estructural, establece los
criterios precisos para delimitas las dreas de reparto y calcular el aprovechamiento tipo
de los sectores de planeamiento parcial, fijando las cesiones de suelo de red primaria, asi
como entre estas, las que deban ser ejecutadas con cargo a sectores concretos.

2. De conformidad con el articulo 75 Ley 5/2014 LOTUP, cada drea de reparto estard
formada, preferentemente, por cada uno de los sectores completos de planeamiento o,
€en su caso, por varios sectores completos del mismo uso global o dominante y, en el caso
de uso residencial, del mismo rango de densidad, junto a la proporcidon de terrenos
externos de la red primaria adscritos por el planeamiento.

3. La adscripcidon de cesiones de red primaria a dreas de reparto se establecerd
justificadamente para compensar con mayores cesiones las de mayor aprovechamiento,
valor o rendimiento, de forma equitativa.

4. No podrd haber una diferencia superior al treinta por cien, respecto del menor valor,
entre el aprovechamiento tipo de las dreas de reparto con igual uso global o dominante
y con una densidad residencial del mismo rango, segun los rangos de densidad
establecidos en el articulo 27 de la ley 5/2014 LOTUP.

5. En las de dreas de reparto delimitadas para los dmbitos donde existen edificaciones
consolidadas los Planes Parciales podrdn, para las parcelas consolidadas por la
edificacién, delimitar para cada una de ellos un drea de reparto uniparcelaria,
asigndndose a la parcela aprovechamientos tipo acordes con el tipo edificatorio
correspondiente a la edificacién consolidada, de conformidad con lo regulado en el
articulo 193.3 de la Ley 5/2014 LOTUP.

ARTICULO 104. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO

1. Las dreas de reparto en suelo urbano no consolidado o parcialmente consolidado, se
delimitan de manera andloga a lo descrito para el suelo urbanizable, considerando de
igual modo la adscripcién de suelos dotacionales puUblicos de la Red Primaria o Estructural
a aquéllos.

2. De conformidad con el articulo 75 Ley 5/2014 LOTUP, cada sector de los planes de
reforma interior constituird un drea de reparto, excepto aquellos terrenos para los que el
plan establezca un régimen de actuaciones aisladas, segun la regulacién establecida en
el articulo 72.3 de la ley 5/2014 LOTUP.

3. Excepcionalmente, cuando la disparidad de la situacién urbanistica asi lo justifique, la
delimitaciéon de las dreas de reparto podrd ajustarse a una o varias unidades de
ejecucion del sector o a varias actuaciones aisladas. La adscripcion de cesiones de Red
Primaria a estos dmbitos de reforma interior se establecerd justificadamente en funcion
del incremento de aprovechamiento que el nuevo planeamiento pudiera suponer
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respecto del anterior y de las necesidades de mayores dotaciones que dicho incremento
genere.

4, Conforme al articulo 76, de la Ley 5/2014 LOTUP, se seguirdn para los dmbitos de
actuaciones aisladas, las siguientes reglas generales de equidistribucion:

a) Las parcelas sujetas a actuaciones aisladas, siempre y cuando el plan o su
modificacion no establezca un incremento del aprovechamiento objetivo, forman
drea de reparto junto al dmbito de su vial de servicio, que es el terreno adyacente
necesario para dotarlas de la condicién de solar, o la parte proporcional de él.

b) Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas a los que el planeamiento no atribuya
un incremento de aprovechamiento respecto del plan anteriormente vigente, el
aprovechamiento tipo coincidird con el subjetivo.

c) Para los suelos sujetos a actuaciones aisladas a los que el planeamiento atribuya un
incremento de aprovechamiento respecto del plan anterior, el plan establecerd las
reglas para fijar la cesidén dotacional derivada del incremento de aprovechamiento,
de modo que, como minimo, se mantenga la proporcidon entre dotaciones publicas y
edificabilidad en el drea urbana homogénea y como mdximo las establecidas en el
articulo 36 de esta Ley.

d) Las cesiones dotacionales a que se refiere el apartado anterior se podrdn realizar
mediante fransferencias de aprovechamiento. En el caso de imposibilidad fisica de
materializar la cesion dotacional en terrenos del propio dmbito espacial de la
actuacién aislada, se podrd materializar mediante la cesidn de superficie edificada
de valor equivalente integrada en un complejo inmobiliario en la zona de actuacion,
o fuera de ella si no fuera posible, o mediante compensacién econdmica
equivalente sustitutoria. Las cantfidades obtenidas de dicha compensacién se
integrardn en el patrimonio publico de suelo con la finalidad de la obtencién de los
suelos dotacionales correspondientes.

ARTICULO 105. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO

1. Conforme se determina en el articulo 74 de la Ley 5/201 LOTUP, el plan de ORDENACION
pormenorizada determinard el aprovechamiento tipo en funcidén del aprovechamiento
objetivo de los terrenos incluidos en el drea de reparto prevista en dicho plan,
homogeneizado por la aplicacién, a la superficie edificable correspondiente a cada uso,
de coeficientes correctores, que expresen la relacién entre los diferentes valores de
repercusidn de cada uso, justificados segin un estudio de mercado; el aprovechamiento
objetivo total, asi homogenizado, se dividird por la superficie total del drea de reparto,
incluyendo las superficies exteriores al mismo que sean adscritas para la obtencién de
elementos de la red primaria y excluyendo las superficies de suelo puUblico preexistentes
en el drea de reparto y que ya se encuentren destinadas al uso asignado por el plan,
salvo las que consten obtenidas de forma onerosa por la administracion, que dardn lugar
a la correspondiente adjudicacién de aprovechamiento a su favor, en los términos
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previstos en el articulo 83 de esta ley. El resultado obtenido de la divisidn indicada serd el
aprovechamiento tipo del drea de reparto.

2. Para el cdiculo del aprovechamiento tipo en régimen de actuaciones integradas, la
ordenacién pormenorizada, sobre la base de los criterios establecidos en la ordenacién
estructural, tal y como regula el articulo 32 de la ley 5/2014 LOTUP, podrd modificar la
delimitacion de las dreas de reparto y calculard sus correspondientes aprovechamientos
tipo. En todo caso, deberd quedar garantizado el justo reparto de beneficios y cargas, a
materializar en las reparcelaciones, y se justificard la viabilidad de las dreas de reparto y
las medidas adoptadas para su mayor equidad.

3. El cdlculo del aprovechamiento tipo se concretard en la ordenacién pormenorizada en
metros cuadrados homogeneizados de edificabilidad de uso y tipologia caracteristicos
por cada metro cuadrado de suelo.

ARTICULO 106. CRITERIOS DE DELIMITACION DE AREA DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE

1. En suelo urbanizable, el Plan General determina para cada sector un aprovechamiento
diferenciado, a fin de ponderar las circunstancias especificas que afectan a cada uno
de ellos, diferenciando los correspondientes a los sectores clasificados en el
planeamiento vigente homologados en proceso de desarrollo o tframitacion, de los de
nuevo desarrollo.

2. Para los terrenos de la red primaria adscrita se fija el mismo aprovechamiento tipo de los
sectores mds préximos o funcionalmente vinculados a los que se adscriben. En cualquier
caso el aprovechamiento tipo de los diferentes sectores, no supera la edificabilidad bruta
del sector correspondiente, de manera que la diferencia entre ambos coeficientes
permite la equidistribucién y cesidn gratuita de los terrenos de la red primaria con cargo a
la urbanizacion.

3. Para la atribucion del aprovechamiento tipo a cada sector, se ha observado la
proporcionalidad con la edificabilidad prevista en cada uno de ellos, igualando los
rendimientos de los diferentes sectores de nueva formulacién.

4. Para los terrenos de la red primaria inscrita en sectores de desarrollo, se fija el mismo
aprovechamiento tipo del sector donde estd incluido o funcionalmente vinculado,
entendiéndose por sector funcionalmente vinculado aquél que estd fisicamente unido o
enlazado a la red primaria.

5. Los suelos dotacionales no vinculados funcionalmente a ningin sector de suelo
urbanizable, pero colindantes a suelos urbanos, y que se clasifican como suelo
urbanizable, se les atribuye el aprovechamiento tipo del drea de reparto resultante del
sector en que se integran a efectos de su gestion.

6. El Plan General Estructural, establece la delimitacién de Areas de Reparto en Suelo
Urbanizable, con los sectores que la conforman y adscribe la superficie de Red Primaria
necesaria a los efectos de equilibrar los aprovechamientos. Los elementos de Red
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primaria adscritos, se indica su necesaria ejecucién o no a cargo de los sectores incluidos
en el Area de Reparto.

7. Estas Areas de Reparto, conforme el articulo 32 de la Ley 5/2014 LOTUP, el Plan de

Ordenacion Pormenorizada o el Plan de desarrollo que complete y defina la ordenacién
pormenorizada, podrd efectuar ajustes en la delimitacién del Area de Reparto, con los
siguientes condicionantes:

a) Ser motivados a la mayor conveniencia de la modificaciéon de su delimitacién, como
consecuencia de un mejor trazado de elementos de la Red Primaria que se
adscriben a los sectores que conforman el Area de Reparto, o requerir la ejecucion
de un elemento de red primaria al que se encuentre vinculado su desarrollo..

b) Deberd ajustarse a elementos de la red primaria, y no dejar espacios residuales
carentes de gestidon independiente.

c) Mantener los usos caracteristicos, indices de edificabilidad bruta, y condicionantes
paisajisticos de desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

d) Podrdn ajustarse, modificando la delimitacién de los sectores para una mejor
adecuacién a los condicionantes topogrdficos o al cumplimiento de exigencias
sectoriales para su desarrollo, o modificando los elementos de la Red Primaria de
dotaciones, adscritos siempre que suponga la sustitucion de elementos de red
primaria no vinculados funcionalmente, por los que se hayan cedido con
anterioridad con reserva de aprovechamiento, por necesidades de la administracion
publica.

ARTICULO 107. CRITERIOS DE DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO.

1.

En suelo urbano con urbanizacion consolidada: zonas urbanizadas, el aprovechamiento
tipo se determinard refiriéndolo a parcelas netas segun su zonificacion, considerando la
edificabilidad minima autorizada en ellas, susceptible de aumentarse mediante
fransferencias voluntarias de aprovechamiento hasta la altura y ocupacion mdaximas
permitidas, o hasta alcanzar la edificabilidad mdxima autorizada.

En suelo urbano incluido en unidad de ejecucion, el aprovechamiento tipo resulta
andlogo a la edificabilidad bruta media de la unidad de ejecucién, deduciendo del drea
de reparto los suelos dotacionales existentes y afectos a su destino, entendiendo por tales
al dominio puUblico proveniente de caminos y vias pecuarias de uso puUblico histdrico y
tradicional afectado por la actuacion.

En las ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA EN SUELO URBANO los
propietarios deberdn ceder, libres de cargas de urbanizaciéon, a la administracién
actuante las parcelas edificables correspondientes al 5 por 100 del aprovechamiento
fipo. Quedan comprendidas en este supuesto:

a) Las que se desarrollen en régimen de actuacién integrada, salvo que, con motivo de
una apertura de calle u otra obra publica similar impulsada por la administracion o
por los particulares y que venga a convertfir en solares las parcelas colindantes
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vacantes o con edificacién ruinosa o manifiestamente inadecuada, no resulte
necesaria la aprobacién de un Plan de Reforma Interior ni la delimitacidn de una
Unidad de Ejecucion. En este caso se cumplirdn por cuenta de la propiedad del
suelo beneficiada por las nuevas posibilidades de edificacién, los mismos deberes
urbanisticos que le serian exigibles para el otorgamiento de la correspondiente
licencia, como la cesién y equidistrioucion del suelo viario que proporcionadamente
le corresponda y su parte estrictamente alicuota del coste total que soporte la
administracién al urbanizarlo, sin que proceda la alteracién del aprovechamiento
objetivo que corresponda a cada propietario.

Las que se desarrollen en régimen de actuacion aislada mediante transferencias de
aprovechamiento urbanistico. En este caso, la cesidn podrd sustituirse por una
compensacion econdmica de valor equivalente cuantificada sobre la base de un
estudio de mercado actualizado.

Cuando se frate de dreas de reforma interior o del supuesto referido en el apartado
b), la cesién se aplicard al incremento de aprovechamiento que se produzca, en los
términos siguientes:

e En caso de incremento como consecuencia de una modificacion del
planeamiento respecto de la revision del Plan General, el incremento se
calculard respecto al establecido por el planeamiento urbanistico y territorial
anteriormente vigente o del preexistente, licitamente realizado, en el caso de
que fuera superior.

e En caso de actuacion de desarrollo sin innovacion de planeamiento, el
incremento se calculard respecto al preexistente, licitamente realizado, y caso
de no existir respecto a la media de las edificabilidades existentes en el sector o
en la manzana o unidad urbana equivalente en que se desarrolle la actuacién.

e En el caso de edificaciones consolidadas, la cesidon se verificard igualmente
respecto al incremento de aprovechamiento que les atribuya el planeamiento,
caso de existir, y podrd sustituirse por su equivalente econdmico en los términos
del apartado b) anterior.

Excepcionalmente, por Resolucion del Conseller competente en urbanismo, dictada
previa audiencia del Ayuntamiento, se podrd minorar dicho porcentaje si el objeto
de la transformacién se declara de especial relevancia territorial o social, o cuando
las cargas que deba soportar el desarrollo de la actuacién sean
desproporcionadamente elevadas en relacidon con el aprovechamiento urbanistico
atribuido por el planeamiento y no sea posible proceder a su equidistribuciéon con
ofras acftuaciones.

4. Tanto las parcelas como la sustitucion econdmica que reciba la administracién actuante
por este concepto quedardn integradas en el “patrimonio publico de suelo”.

5. En todo caso, el aprovechamiento tipo comportard para toda parcela urbana un
excedente respecto a su aprovechamiento objetivo que permite la cesidén gratuita de
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suelo dotacional colindante necesario para dotarla de la condicién de solar, con el que
formard drea de reparto.

ARTICULO 108. COEFICIENTES CORRECTORES DEL APROVECHAMIENTO TIPO

1.

Considerando que en las dreas de reparto, la ordenacién urbanistica prevé usos
tfipoldgicamente suficientemente diferenciados que pueden dar lugar, por unidad de
edificacién, a rendimientos econdmicos muy diferentes, para el cdiculo del
aprovechamiento tipo se introducirdn coeficientes correctores de edificabilidad, a fin de
compensar con mds aprovechamiento subjetivo la menor rentabilidad unitaria de éste.

Los coeficientes que se empleen en el Proyecto de Reparcelacién corresponderdn a los
empleados, para la Valoracién de los Estudios de Mercado, que se deben realizar en el
momento de la programacion de cada sector.

ARTICULO 109. APROVECHAMIENTO TIPO DE CADA SECTOR

1.

En virtud de los criterios expresados en los apartados precedentes, se obfienen los
aprovechamientos correspondientes a cada drea de reparto.

A. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO (ZONAS URBANIZADAS ZUR):

e En vitud de los criterios expresados en los apartados precedentes, los
aprovechamientos correspondientes a cada drea de reparto en el Suelo Urbano -
Zonas Urbanizadas, (ZUR), corresponde al aprovechamiento materializable en cada
Actuacion Aislada o Integrada.

e Conforme a las técnicas de gestidén urbanistica de la Ley 5/2014 LOTUP: las dreas de
reparto y el aprovechamiento tipo, la reparcelacion, la expropiacién, las
transferencias y reservas de aprovechamiento, y la recuperacion de plusvalias para el
conjunto de la sociedad. En relacion con estas Ultimas, y en el marco de la legislacién
estatal, el porcentaje de aprovechamiento tipo que corresponde a la administracion,
en concepto de la participacién publica en las plusvalias generadas por el
planeamiento, es el 10 % en los sectores de suelo urbanizable, el 15 % para los sectores
no previstos en el planeamiento general, en las actuaciones en suelo urbano el 5 %
sobre los incrementos de aprovechamiento urbanistico respecto al vigente y el 0 % en
el resto de supuestos.

e En consecuencia, en el suelo urbano corresponde a los propietarios el 100% del
aprovechamiento lucrativo del sector, o unidad de ejecucién en la que se encuentre,
conforme a la ordenacion pormenorizada, excepto en los caso de incremento del
aprovechamiento urbanistico.

B. AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE (ZONAS DE NUEVO DESARROLLO ZND):

e Laos Areas de Reparto, las constituyen el dmbito del Sector de Suelo Urbanizable -
Zona de Nuevo Desarrollo, la superficie de la Red Primaria a ejecutar a los efectos de
realizar las conexiones viarias y de servicios, y la Red Primaria Adscrita a los efectos de
repartir el 100%, de la Red Primaria definida en el Plan General Estructural. Se incluye
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por lo tanto, los suelos dotacionales de Red Primaria, en primer lugar los pendientes de
adquisicion porque todavia se mantienen en propiedad privada, y en segundo lugar
los adquiridos onerosamente por la administracién

. AREAS DE REPARTO EN SUELO DE RESERVA EN ZONA RURAL COMUN (ZONA RURAL
COMUN DE RESERVA ZRC-R):

Se dispondrdn Areas de Reparto de los Suelos de reserva en Suelos No Urbanizables,
conforme a las Directrices Estratégicas del Desarrollo Territorial Previsto, de conforme a
la normativa vigente en base a las que se framitan.

El Documento de Inicio, deberd justificar los aprovechamientos y cesiones de las
Areas de Reparto de dichos suelos a los efectos de su conversidbn en nuevos Suelo
Urbanizables, Zonas de Nuevo Desarrollo, cuya programacién es compatible con los
criterios medioambientales y paisgjisticos del Plan General, quedando su desarrollo
pospuesto al cumplimiento de los criterios de ocupacién del suelo y a las Directrices
Estratégicas del Desarrollo Territorial Previsto.
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TITULO VI.- CRITERIOS DE DI§TRIBUCI(')N DE RESERVAS DE VIVIENDA
SOMETIDAS AL REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.

ARTICULO 110. PORCENTAJE MINIMO DE EDIFICACION CON DESTINO A VIVIENDA DE
PROTECCION PUBLICA

1. Conforme se determina en el DECRETO-LEY 1/2008, de 27 de junio, del Consell, de
medidas urgentes para el fomento de la vivienda vy el suelo, por el que se modifican, el
DECRETO 75/2007, de 18 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién Publica a la Vivienda.[2007/6487] (DOCV numero 5517 de fecha
22.05.2007)6491/2007, y la LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generdalitat, de Ordenaciéon del
Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana LOTUP. [2014/7303] (DOGV
numero 7329 de fecha 31.07.2014).

2. En el articulo 33 de la Ley 5/2014, LOTUP, se dispone que:

“Conforme a la legislacion estatal de suelo, el plan general estructural deberd respetar la prevision
de suelo para promover viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica, en un minimo
del treinta por cien de la edificabilidad residencial prevista, en los suelos urbanizables, y del diez
por cien del incremento de edificabilidad residencial que se genere sobre la edificabilidad
residencial del planeamiento vigente, en suelo urbano. No obstante, dicha reserva no podrd ser
inferior a lo que resulte de un estudio de demanda que se realice con motivo de la redaccion del
plan, en los términos que reglamentariamente se determinen. Cuando la nueva edificabilidad se
plantee en zonas turisticas de ocupacion estacional o de segunda residencia, el plan podrd prever
el emplazamiento de parte o la totalidad de dicha reserva en otras dreas de su territorio,
justificando su innecesaridad en la poblacidn permanente prevista y las necesidades de Ila

poblacién activa de la zona. *

3. La disposicidn transitoria Sexta de la citada Ley 5/2014 LOTUP, determina que:

“de conformidad con lo establecido en la disposicidn transitoria segunda de la Ley 8/2013, de 16 de
junio, de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacidn Urbanas, se deja en suspenso hasta el 28 de
junio de 2017 la aplicacién de la reserva minima de suelo para vivienda protegida prevista en la
legislaciéon urbanistica, en los términos previstos en la citada ley estatal. En el caso de planes
generales, planes parciales o de planes de reforma interior en tramitacién y que no hayan
alcanzado su aprobacién definitiva antes de la entrada en vigor de esta ley, la administracién
promotora podrd eliminar la reserva prevista para vivienda de proteccién publica, siempre que se
justifique el cumplimiento de lo previsto en el apartado b de la disposicién transitoria segunda de la

ley citada en el apartado anterior. *

4. El apartado b de la disposicion transitoria segunda de la ley 8/2013, establece: “b) Que
dichos instrumentos de ordenacién no hayan sido aprobados definitivamente antes de la
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entrada en vigor de esta Ley o que, en el caso de haber sido aprobados, no cuenten adn
con la aprobacidn definitiva del proyecto o proyectos de equidistribucidn necesarios.”,
como es el caso del Plan General Estructural de San Isidro, por lo que no se requiere la
obligatoriedad de establecer reserva alguna.

5. No obstante, se prevé para las zonas de nuevo desarrollo residencial (ZND-RE) la reserva
del treinta por cien de la edificabilidad residencial prevista. Dicha reserva no podrd ser
inferior a lo que resulte de un estudio de demanda que se realice con motivo de la
redaccién del plan parcial de desarrollo correspondiente.
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TITULO VILI.- INSTRUMENTOS URBANISTICOS QUE CONTIENEN LA
ORDENACION PORMENORIZADA.

CAPITULO I. SECTORIZACION.

ARTICULO 111. DELIMITACION DE SECTORES DEFINITORIOS DE AMBITOS MINIMOS DE
PLANEAMIENTO PARCIAL O DE REFORMA INTERIOR

1. Sector es el dmbito de ordenacién propio de un Plan Parcial o de un Plan de Reforma
Interior. Cada uno de estos Planes abarcard uno o varios sectores completos.

2. Los suelos urbanizables pendiente de ordenacion pormenorizada se dividen en sectores
en el Plan General Estructural; la sectorizacién permite un desarrollo adecuado en Planes
Parciales, o la modificacion de la ordenacion mediante Planes de Reforma Interior.

3. Los suelos urbanos que requieran establecer condiciones de reforma interior como
consecuencia de la obsolescencia de la urbanizacién existente, se dividirdn en Unidades
de Ejecucion (propias de la ordenacién pormenorizada), y cuando el objetivo sea
mejorar la ordenacion existente, se dividirdn en sectores en el Plan General. La
Sectorizacién permite la ordenaciéon mediante Planes Parciales de Reforma Interior.

4. Cada Plan podrd ser ejecutado mediante una o varias Unidades de Ejecucion.

5. Cuando el perimetro del sector se configure con ejes viarios de la Red Primaria, éstos se
deberdn urbanizar en toda su anchura y nunca por mitad o por franjas parciales de la
seccioén transversal de la via, salvo que cuenten con una mediana. Ello no impide que la
superficie del viario si pueda distribuirse entre distintas dreas de reparto, ni obsta para
que las condiciones de conexién e integracidon de la urbanizacion puedan exigir la
ejecucidn del eje viario previa o simultdnea al sector contiguo que se desarrolle primero.

CAPITULO II.PLANES PARCIALES.

ARTICULO 112. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL RELATIVAS A LA
REDACCION DE PLANES PARCIALES

1. Son determinaciones de la Ordenacién Estructural fijadas por el Plan General y que, en
todo caso, debe respetar el Plan Parcial o el Plan Parcial de Reforma Interior, la funcién
territorial que ha de cumplir el desarrollo del sector respecto al conjunto de la ciudad, asi
como las condiciones establecidas en las fichas de planeamiento que hacen referencia
a las cuestiones siguientes:

a) Senalamiento de los usos globales principales e incompatibles dentro de cada drea
o sector con la estructura general de la ordenacién urbanistica y con el modelo
territorial propuesto por el propio Plan.

b) Expresidon de las distintas tipologias posibles dentro del sector.
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c) Cuantificacién de las magnitudes mdaxima y minima del indice de edificabilidad
bruta del sector, en total y para cada uso.

d) Normas orientativas sobre la necesidad de implantar alguna determinada dotacion
0 equipamiento dentro del sector.

e) Consignacién de los objetivos sociales o medioambientales mds importantes que
hayan de ponderarse al concretar la ordenacién pormenorizada.

f) Indicacién de qué elementos de la Red Primaria se pueden contabilizar en la
superficie Computable del Sector.

ARTICULO 113. DESCRIPCION DE LA FUNCION TERRITORIAL QUE HA DE CUMPLIR EL DESARROLLO
DE LOS SECTORES A DESARROLLAR POR PLAN PARCIAL RESPECTO AL CONJUNTO
DE LA CIUDAD.

A. SECTORES DE NUEVO DESARROLLO.- corresponde a los nuevos sectores definidos por el
Plan General, a todos ellos se les atribuyen la totalidad de los sistemas primarios no
adscritos, ejerciendo una funcion compensatoria en los déficits dotacionales del conjunto
del territorio.

AREA

URBANISTICA SECTOR DENOMINACION | SUPERFICIE SECTOR OBJETIVOS QUE SE PRETENDEN Y FUNCION TERRITORIAL

Corresponde al dmbito que incluye los espacios no
consolidados al noroeste del casco urbano de San
Isidro, limitado por los suelos urbanizados ZUR-RE 1y ZUR-
IN 2, los suelos dotacionales correspondientes al
polideportivo, la actual carretera CV-909 y la futura

IND-RE 1 RE SR-1 209.451m? ronda perimetral.

Pretende ser la ampliacién del casco urbano
manteniendo su  misma tfipologia de vivienda
unifamiliar, y con capacidad para asumir parte de las
nuevas dotaciones escolares que requiere el municipio.

Corresponde al dmbito que incluye los espacios no
consolidados al oeste del casco urbano de San Isidro,
limitado por los suelos urbanizados ZUR-RE 2 y la actual
carretera CV-909, ajustando su tamano a las directrices
de la ETCV.

IND-RE 2 RE SR-2 86.198 m? Pretende ser la ampliacién del ensanche pero
cambiando su actual configuracion de manzana
cerrada por la fipologia de bloque abierto mds acorde
a las actuales necesidades para usos residenciales.
Con capacidad para asumir el resto de las nuevas
dotaciones escolares que requiere el municipio.

Corresponde al dmbito que incluye los espacios no
consolidados entre los actuales suelos industriales de La
Granadina y el Poligono Industrial. Limitado por las
carreteras A-70 y CV-909, el azarbe de La Rambla y la

futura ronda perimetral.
IND-IN 1 IN SI-1 592.769 m? .,
Pretende ser la conexion entre las actuales zonas

industriales a fin de configurar una gran drea logistica
para usos industriales y terciarios vinculados al futuro
intercambiador de mercancias previsto junto a la linea
férrea.

ZND-IN 2 IN SI-2 246.636 M2 Corresponde al dmbito que incluye los espacios no
consolidados al este de La Granadina. Limitado por la
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carretera CV-909 y su la futura variante.

Pretende ser la ampliaciéon del actual poligono de La
Granadina a fin de configurar una gran drea logistica
para usos industriales y terciarios vinculados al futuro
intercambiador de mercancias previsto junto a la linea
férrea.

Corresponde al dmbito residual que incluye los
espacios no consolidados entre La Granadina y la

autovia A-70.
IND-IN 3 IN SI-3 398.034 m? L .
Pretende ser la ampliacién del actual poligono de La

Granadina en su fachada a la autovia a fin de
aprovechar su ubicacion estratégica.

Corresponde a dos dmbito que incluyen los espacios ya
consolidados por edificaciones industriales al sur de la
carretera CV-909 y el espacio residual al norte hasta el
ZND-IN 4 IN Sl-4 57.345 m? suelo urbano industrial ocupado por CICOP.

Pretende regularizar las actividades industriales ya

consolidadas y terminar de configurar una pequeia
zona industrial alrededor del nudo de la CV-909.

B. ZONAS DE RESERVA PARA SU DESARROLLO FUTURO:

1. Conforman las diferentes areas clasificados como Suelo No Urbanizable, siendo zonas de
reserva para futuros crecimientos ZRC-R, conforme al Modelo Territorial del municipio de
San Isidro, que determinan su desarrollo futuro via DEUTs, cuando se cumplan las
condiciones de la Secuencia Légica de desarrollo del suelo.

2. Conforman los diferentes SISTEMAS PRIMARIOS clasificados como Suelo Urbanizable, los
adscritos a las distintas Areas de Reparto, en que se incluyen los suelos urbanizables,
descritos en el apartado correspondiente.

3. Las zonas intersticiales clasificadas como suelo urbanizable en virtud de lo dispuesto en el
apartado anterior se deberdn obtener y urbanizar con cargo al mismo. No computardn a
efectos de dotaciones publicas, excepto en el caso previsto en el articulo 33.4 de la ley
de Carreteras de la Comunitat Valenciana.

CAPITULO IIl. PLANES DE REFORMA INTERIOR.

ARTICULO 114. DELIMITACION DE LOS SECTORES DE REFORMA INTERIOR

1. La delimitacién de los sectores para el desarrollo de los Planes de Reforma Interior, se
realizard atendiendo a las directrices relativas a la ordenaciéon prevista en el articulo 40
de la Ley 5/2014 LOTUP.

2. En cualquier caso, la sectorizacion atenderd al modo mds idéneo de estructurar la
utilizacién urbanistica del territorio. El perimetro de cada sector se ajustard a las
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alineaciones propias de la red primaria o estructural de dotaciones o, excepcionalmente,
con los limites de clasificacién de suelo.

ARTICULO 115. DESCRIPCION DE LA FUNCION TERRITORIAL QUE HA DE CUMPLIR EL DESARROLLO
DE LOS SECTORES A DESARROLLAR POR P.R.l. RESPECTO AL CONJUNTO DE LA
CIUDAD.

1. No se han considerado la existencia de ningun dmbito que requiera actuaciones de
reforma interior.

2. Se podrdn delimitar dmbito para las actuaciones de reforma interior y mejora en suelo
urbano, para los cambios en la ordenacién pormenorizada, modificacidon de los
aprovechamientos lucrativos, ampliacién del suelo dedicado al uso publico, o funciones
de urbanizacidén o reurbanizacion.

3. El Plan de Ordenacién Pormenorizada, establecerd los dmbitos de desarrollo vy
obtencion de las conexiones de red primaria de comunicaciones establecidas en los
viarios urbanos que lo infegran, mediante dmbitos de Reforma Interior PRIs.

ARTICULO 116. ELEMENTOS INTEGRANTES DE LA RED VIARIA

1. En los Planes de Reforma Interior, serdn de aplicacién los mismos criterios establecidos
para los Planes parciales.

CAPITULO IV. ESTUDIOS DE DETALLE.

ARTICULO 117. AMBITOS DE ESTUDIOS DE DETALLE

1. Los Estudios de Detalle se formulardn para las dreas o previstas por el Plan General,
Planes Parciales o de Reforma Interior, debiendo comprender, como minimo, manzanas
o unidades urbanas equivalentes completas. La ordenacidén pormenocrizada puede
delimitar dreas que hayan o puedan ser objeto de ordenacién pormenorizada mediante
un Estudio de Detalle.

2. Suregulacién viene definida en el articulo 41 de la Ley 5/2014 LOTUP.
3. No se han considerado la existencia de ningun dmbito que requiera estudio de detalle.

4. Enlos Planes de Desarrollo que den cobertura a los Estudios de Detalles, se deberdn fijar
la Zona de Ordenacién y la edificabilidad mdéxima del dmbito afectado por el Estudio de
Detalle, estableciendo en su caso, minimos de edificabilidad por manzana para
asegurar un tratamiento coherente respecto de la ordenacién prevista, asi como el
régimen madximo de alturas. Podrd establecer otras prescripciones de obligado
cumplimiento en la redaccién de ese instrumento de planeamiento, incluso referidas a la
composicién de volumenes y forma de la edificacién, siendo preceptivo establecer estas
normas para los Estudios de Detalle que incidan en dreas consolidadas.
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5. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los dmbitos o supuestos concretos en
que el Plan General, Plan Parcial o de Reforma Interior los haya previsto y regulado de
modo expreso y pormenorizado.

ARTICULO 118. OBJETO DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

1. En suelo urbano y en los dmbitos delimitados por el Plan General, se desarrollardn
Estudios de Detalle, que tendrdn por objeto la recuperacién del espacio interior de las
manzanas, mediante la reordenacidén de las edificaciones, que podrdn retranquearse, a
fin de obtener espacios publicos destinados a zonas verdes.

2. Como norma general podrdn proponerse el desarrollo de estudios de detalle con la
debida justificacién, de forma expresa y para supuestos concretos, a fin de establecer la
ordenacién pormenorizada con algun propésito especifico, siempre ajustado al objeto
que le asigna el articulo 41 de la Ley 5/2014 LOTUP.

San Isidro, septiembre de 2016

Por el Equipo Redactor:

Alejandro Amiano Valera
Arquitecto COACV 08546
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