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DIRECTRICES S DEF]’NITORIAS DE LA EVOLUCION
URBANA Y LA OCUPACION DEL TERRITORIO

1.- INTRODUCCION

El presente Documento del Plan General contiene, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 17.1.A) de la LRAU, las directrices definitorias de la
estrategia de evolucion urbana y de ocupacién del territorio, que tienen
caricter de determinaciones de ordenacién urbanistica estructural.

Son determinaciones esenciales con vocacién de permanencia durante toda la
vigencia del Plan General y eficacia vinculante. Por este motivo la
modificacion de las' demds determinaciones del Plan debe justificar su
acomodo a las mismas.

Se conforman, en el caso del presente Plan General, con la finalidad de
asegurar la adecuacion a la politica territorial general, la consecucién de
objetivos prioritarios y la coherencia de la clasificacién urbanistica del suelo,
en atencion a las consideraciones realizadas en los apartados 5.2.1.1, 5.2.1.2
y 5.2.1.3 ulteriores.

2.- DIRECTRICES PARA LA ADECUACION DEL PLAN A LA POLITICA
TERRITORIAL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

2.1.- Adecuacion a los instrumentos de desarrollo de la politica territorial general

El territorio municipal de Albalat dels Sorells no estd afectado por las
determinaciones de ningun Plan de Accién Territorial general, por cuyo
motivo no cabe establecer directrices para la adecuacion del presente Plan
General a sus determinaciones.
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2.2.- Adecuacioén a los instrumentos de desarrollo de las politicas sectoriales

El territorio municipal de Albalat dels Sorells estd afectado por las
determinaciones del Plan de Accion Territorial de Riesgo de Inundabilidad de
la Comunidad Valenciana (PATRICOVA), aprobado por Acuerdo del
Gobierno Valenciano de 28 de enero de 2003, publicado en el D.O.G.V.
ndimero 4429, de 30 de enero de 2003, sin que se imponga, no obstante, en
dicho Plan sectorial sobre su territorio ninguna especial calificacion ni
limitacion derivada de un potencial riesgos de inundabilidad.

No afecta tampoco al término municipal, con ninguna especial determinacion,
el Plan General de Ordenaciéon Forestal de la Comunidad Valenciana,
aprobado por Decreto 106/2004, de 25 de junio, del Gobierno Valenciano,
dado que no existen en €l masas forestales.

Si, por contra, impone lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera,
apartado 3, de la Ley 16/2005 de la Generalitat, Urbanistica Valenciana, de
conformidad con el estudio sobre la necesidad de vivienda protegida en el
término municipal (apartado 2.1.3.2, epigrafe C), de la Memoria Justificativa
del Plan), la directriz que se establece en el siguiente apartado 3.1 de destinar
a vivienda protegida el 15 por 100 de la edificabilidad de los nuevos sectores
residenciales del suelo urbanizable SUZ-1, SUZ-2 y SUZ-3.

3.- DIRECTRICES PARA LA CONSECUCION DE LOS OBJETIVOS PRIORITARIOS
DEL PLAN
3.1.- De politica territorial

Se establecen en este apartado las directrices orientadas a la consecucion de
los objetivos prioritarios de politica territorial propuestos:

A) Para la integracion y coordinacién de las actuaciones supramunicipales de
politica sectorial:
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A.1) Obras publicas, transportes y redes de distribucion de recursos
energéticos:

- Para la adecuada proteccién y reserva de los espacios correspondientes al
trazado de doble via de la Linea de Alta Velocidad de la Red de Ferrocarriles
del Estado (Barcelona-Valencia), y al de la red bésica metropolitana, en
concreto, de las Carreteras Nacional V-21 y Autonémica CV-300 y de su
enlace en el Municipio, Corredor Metropolitano, debera evacuarse tramite de
consultas previas ante la Administracion titular, en el procedimiento incoado
para la aprobacién de modificaciones del Plan General o de planes de su
desarrollo que puedan alterar la configuracion de su actual trazado o la de las
zonas de su proteccion.

A.2) Proteccion de suelo:

- Se limitardn absolutamente los usos constructivos de caracter permanente,
en la zona delimitada como de proteccion litoral sobre el suelo no
urbanizable, al este de la Autovia V-21.

- El desarrollo de los sectores del suelo urbanizable, cuyo ambito propio o
adscrito quede parcialmente superpuesto al trazado de las vias pecuarias
existentes debera garantizar su reposicion perimetral sobre suelo no
urbanizable con cargo a los aprovechamientos que han de materializarse en su
ambito.

B) Proteccién, fomento, desarrollo y mejor aprovechamiento de los recursos
naturales, culturales o productivos:

- No podr4 suprimirse a través de los planes de desarrollo del Plan General la
previsién normativa establecida en su ordenanza general para la utilizacion de
energias renovables, asi como para la implantacion de redes separativas de
aguas pluviales y residuales, de sistemas de depuracién previa industrial y de
recogida selectiva de residuos.
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- La Administracién municipal velara para que las industrias que no puedan
conectarse a la red de alcantarillado municipal cuenten con un sistema de
tratamiento de aguas residuales individual apropiado y con la preceptiva
autorizacion para el vertido de aguas residuales y pluviales que en su caso
deba otorgar la Confederacion Hidrografica del Jucar.

- Considerado lo dispuesto en la Orden de 17 de octubre de 2005 de la
Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, la actuacion urbanistica
que incida sobre suelos afectados por procesos de modernizacion de las
estructuras agrarias en el marco regulado en la Ley 8/2002 de la Generalitat
Valenciana, determinar4, en los casos previstos en el articulo 45 de dicha Ley,
la necesidad de reintegrar las ayudas recibidas.

C) Fomento de la vivienda de proteccién publica:

- Deberé4 destinarse a vivienda de proteccion publica el 15 por 100 de la
edificabilidad de los nuevos sectores residenciales del suelo urbanizable
(SUZ-1, SUZ-2 y SUZ-3).

3.2.- De politica urbanistica

Se establecen en este apartado las directrices para consecucién de los
objetivos prioritarios de politica urbanistica propuestos a partir del
diagnostico de los principales problemas municipales y del examen de las
principales oportunidades de desarrollo:

A) Para el desarrollo residencial:

- La ordenacién del suelo urbanizable debera garantizar la obtencién de
disponibilidad, con cargo al suelo urbanizable residencial, de suelo de
Parques o Jardines Publicos de la Red Primaria en proporcién minima de
cinco m” por cada habitante potencial.

- La inscripcion en los sectores residenciales del suelo de reserva de la red
primaria de dotaciones publicas, afecto a la construccién de Parques o
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Jardines Publicos de la Red Primaria, no limitar4 la posibilidad de adquisicién
y ejecucién anticipada del correspondiente suelo de reserva respecto al
desarrollo de los mencionados sectores. La Administracién municipal podrd
obtener la disponibilidad previa del indicado suelo de reserva mediante los
procedimientos de expropiacion u ocupaciéon directa, a cuyo efecto se
entendera delimitado su 4mbito como zona de reserva para la constitucion de
patrimonio municipal de suelo.

B) Para el desarrollo de los distintos suelos urbanos y urbanizables:

- La ordenacion del suelo urbanizable deberd garantizar, con cargo a los
aprovechamientos nuevos que permita materializar, la viabilidad
econémica de la obtencién de disponibilidad del suelo destinado a la
ejecucion de nuevos accesos previstos a los sectores delimitados en el suelo
urbanizable, como también su ejecucion, al fin de eliminar las barreras
urbanisticas entre los suelos residenciales urbano y urbanizable, y también
la cubricion de la Acequia de Moncada.

- La sustitucién de los mecanismos de equidistribucion previstos en el Plan
General para su ejecucion, requerird la justificacion expresa de su mayor
idoneidad desde el punto de vista del interés publico, y de niveles de
operatividad y eficacia al menos similares a los de las técnicas reemplazadas.

4.- DIRECTRICES DEL PLAN EN ORDEN A LA RECLASIFICACION DE SUELO

4.1.- Para la reclasificacion del suelo urbano

La reclasificacion del suelo urbano justificard la aplicacion de los siguientes
criterios limitativos:

a) Las modificaciones del Plan General que exijan reclasificacién de suelo
urbano orientaran preferentemente la reclasificaciéon que propongan a zonas
del suelo urbano que no hubieran sido objeto de transformacién urbanistica,
es decir, a aquellas zonas en que la ejecucion de dotaciones urbanisticas o la
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consolidacién edificatoria no se hubiera producido; en su defecto, a las que
hubieran sido objeto de menor nivel de transformacion con relacion a otras. Si
el orden de preferencia que se establece en este apartado hubiera de verse
alterado en atenciéon a las circunstancias especificas que demanden la
reclasificacion del suelo, deberd justificarse expresamente la necesidad o
conveniencia de la sustitucién.

b) Las parcelas que tengan condicién de solar, licita y efectivamente adquirida
en regular desarrollo de la ordenacion urbanistica, y estén edificadas con
arreglo al planeamiento vigente al tiempo de erigirse la edificacién, deberan
tener, en términos generales, clasificacion de suelo urbano. Sélo podran ser
clasificadas de otro modo, si queda totalmente garantizado el derecho
patrimonializado por su propietario en los términos previstos en los articulos
9.2, parrafo segundo, de la LRAU y 28.2 de la LRSV, y se asegura que el
régimen de obligaciones que debe asumir, en el marco de la nueva ejecucion
urbanistica, no impone a éste condiciones més onerosas que estan previstas en
el articulo 14.2 de la LRSV. Si la conservacion de la edificacion erigida sobre
dichas parcelas fuese compatible con la reforma urbana, y la nueva
clasificacion dada fuese de suelo urbanizable, deberan establecerse
expresamente en el plan, para célculo del aprovechamiento tipo, coeficientes
diferenciados que ponderen, a los efectos de distribucién equitativa de las
nuevas cargas, el distinto valor de repercusiéon de su suelo derivado de la
previa asuncién de cargas urbanisticas al amparo de un anterior régimen
urbanistico. Si la conservacién de la edificacién erigida fuese incompatible
con la reforma urbana, su indemnizacion ponderara esa misma circunstancia.

¢) Las parcelas que tengan condicion de solar, licita y efectivamente adquirida
en regular desarrollo de la ordenacion urbanistica, deberan tener, en términos
generales, clasificacién de suelo urbano, aunque no hubiera llegado a erigirse
la edificacién sobre ellas. Podran, no obstante, ser clasificadas de otro modo,
si queda totalmente garantizado el derecho patrimonializado por su
propietario en los términos previstos en los articulos 9.2, parrafo segundo, de
la LRAU y 42 de la LRSV, y se asegura que el régimen de obligaciones que
debe asumir, en el marco de la nueva ejecucion urbanistica, no impone a €éste
condiciones mas onerosas que estan previstas en el articulo 14.2 de la LRSV.
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Si en el momento de iniciarse la redaccion del plan que opera la
reclasificacion del suelo se hubiera ya obtenido la licencia de edificacion de la
parcela o no hubiera transcurrido el plazo previsto en el articulo 85.1 de la
LRAU, y la nueva clasificacién dada fuese de suelo urbanizable, deberan
establecerse expresamente en el plan, para célculo del aprovechamiento tipo,
coeficientes diferenciados que ponderen, a los efectos de distribucion
equitativa de las nuevas cargas, el distinto valor de repercusién de su suelo
derivado de la previa asuncion de cargas urbanisticas al amparo de un anterior
régimen urbanistico.

d) La reclasificacion de suelo urbano a urbanizable en el limite de la
demarcacion administrativa con otros Municipios deberd justificar
expresamente la coherencia de la ordenacién propuesta con la de los
Municipios colindantes.

e) La reclasificacion de suelo urbano a no urbanizable deberd justificar la
concurrencia de las circunstancias previstas en el articulo 9 de la LRSV.

4.2 - Para la reclasificacion del suelo urbanizable

La reclasificacion del suelo urbanizable justificard la aplicacion de los
siguientes criterios limitativos:

a) La reclasificacion a urbano del suelo urbanizable s6lo sera admisible como
consecuencia de su ejecucion urbanistica en aplicacion de las normas propias
del suelo urbanizable. Excepcionalmente se admitird la clasificacién urbana
del que tenga por objeto operaciones de remate urbano en el marco previsto
en el articulo 77.3 del RP, siempre y cuando se justifique expresamente que
los objetivos de la reclasificacion no pueden alcanzarse a través del cauce
establecido en los articulos 33.6 y 62.2 de la LRAU, y 74.3 del RP.

b) La reclasificacion a no urbanizable del suelo urbanizable tomara en
consideracién, en cuanto resulten aplicables, los criterios establecidos para la
reclasificacién del suelo urbano.
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La reclasificacion del suelo no urbanizable justificard la aplicacion de los
siguientes criterios limitativos:

a) De conformidad con lo dispuesto en los articulos 55.2 de la LRAU y 2.2 de
la LSNU, el suelo no urbanizable no podra ser objeto de reclasificacion
instrumentada mediante simple modificacion parcial del Plan General, cuando
los objetivos para los que se proponga puedan alcanzarse igualmente a través
de la declaracién de interés comunitario regulada en la LSNU.

b) La reclasificacién debera justificar expresamente su mayor interés publico
en relacion con los valores protegidos que justificaron la inclusion en el suelo
no urbanizable.

¢) La reclasificacién de suelo no urbanizable en el limite de la demarcacion
administrativa con otros Municipios deberd justificar expresamente la
coherencia de la ordenacion propuesta con la de los Municipios colindantes.

d) Con caracter excepcional, se admitird la clasificacion urbana del suelo no
urbanizable con el fin de realizar operaciones de remate urbano en el marco
previsto en el articulo 77.3 del RP.

Albalat dels Sorells, junio de 2012.
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