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1. INTRODUCCION

El presente estudio constituye el “DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO” para la
evaluacién ambiental estratégica de la Modificacibn Puntual nimero 6 del PGOU de
Rafal, que esta elaborando el Ayuntamiento, de conformidad con las disposiciones

contenidas en la normativa de aplicacion.

Esta Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana, engloba varios
aspectos por los que es necesaria la adecuacion del documento normativo en vigor, a la
realidad de la necesidad de desarrollo del Plan, donde el Ayuntamiento de Rafal plantea
cuestiones de adecuacion no estructural que permitirdn la evolucidon con criterios de
caracter urbanistico del municipio, garantizando su viabilidad y el correcto desarrollo del

suelo urbano en este caso consolidado.

La presente Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Sector
“Residencial Sur” del Plan General de Rafal, tiene por objeto adaptar las Normas
Urbanisticas del Plan General referidas al sector Sur para un incremento minimo del
aprovechamiento en este sector y con ello la posibilidad de adquirir zonas verdes de la

red secundaria por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal.

El presente documento, asi como la documentacion que le acompafia pretende cumplir
con los objetivos establecidos en el art. 47 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién
Territorial, Urbanismo y Paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de
junio, en adelante TR-LOTUP, para los planes sujetos a evaluacion ambiental y territorial
estratégica:
“a) Integrar los criterios y condicionantes ambientales, junto a los funcionales y
territoriales, a lo largo de todo el proceso de elaboracién del plan, desde el inicio
de los trabajos preparatorios hasta su aprobacion.
b) Asegurar la efectiva participacion del publico, y de las instituciones y
organismos afectados por el plan o programa, en su elaboracién, asi como la
transparencia en la toma de decisiones de planificacion.
¢) Conseguir un elevado nivel de proteccion del medio ambiente y promover el

desarrollo sostenible, en sus dimensiones econémica, social y ambiental.”

Segun el art. 46 de. TR-LOTUP:
“Articulo 46. Planes y programas gque serdn objeto de la evaluacion ambiental y

territorial estratégica
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1. Son objeto de evaluacibn ambiental y territorial estratégica ordinaria los
planes, asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una
administracion publica y cuya elaboracion y aprobacion venga exigida por una
disposicién legal o reglamentaria o por acuerdo del Consell, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacibn de proyectos
legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental relativos a:
agricultura, ganaderia, silvicultura, pesca, energia, mineria, industria,
transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, riesgos
naturales e inducidos, ocupacion del dominio publico maritimo, terrestre,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbanizado o rural, o
del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacién conforme a la normativa comunitaria, estatal
0 autonémica reguladora de la Red Ecolégica Europea Natura 2000.

c) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los planes de
accion territorial, los planes generales estructurales, los proyectos de
inversiones estratégicas sostenibles o cualesquiera otros planes o
programas y aquellas modificaciones de los antes enunciados que
establezcan o modifiquen la ordenacion estructural, y asi lo establezca el
6rgano ambiental.

2. Los planes relativos a la defensa de la nacion, la proteccion civil en casos de
emergencia y los de caracter financiero o presupuestario quedan excluidos de
la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental y territorial
estratégica.

3. El 6rgano ambiental determinara si un plan o programa debe estar sujeto a
evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada u ordinaria en los
siguientes supuestos:

a) Las modificaciones menores de los planes mencionados en el apartado 1.

b) Los planes mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel

municipal, de zonas de reducida extension. Quedan incluidos en estos supuestos

aquellos planes o programas que suponen una nueva ocupacion de suelo no
urbanizable para realizar operaciones puntuales de reordenacion o ampliacion

limitada de bordes de suelos consolidados, a los que se refiere el articulo 76.3.b

de este texto refundido, salvo que se establezca su innecesariedad en la

declaracion ambiental y territorial del plan general estructural.

c) Los planes que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de

proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1.

El 6rgano ambiental resolvera sobre estos casos teniendo en consideracion los
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criterios del anexo VIl de este texto refundido, o disposicion reglamentaria

aprobada mediante Decreto del Consell que lo modifique.”

El 6rgano promotor de esta actuacion, entiende que la modificacion que se pretende
realizar se encuentra incluida en los casos de EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA, en tanto en cuanto, se trata de
modificaciones menores que afectan a una reducida extension y cuya Unica razon de ser
es que el planeamiento se amolde a la realidad fisica o legal existente para su correcto y
viable desarrollo.

Es por tanto una actuacién urbanistica que vendrd aprobada por una
administracion publica y cuya elaboraciéon y aprobacion viene exigida por una
disposicion legal del Consell, donde se plantea una modificacion de la ordenacién

no estructural:

‘MODIFICACION SOBRE EL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR “RESIDENCIAL
SUR” PARA LA OBTENCION DE ZONAS VERDES DEL MUNICIPIO”

Dado que para la viabilidad del desarrollo del Plan, se hace ineludible adecuar la
ordenacién urbanistica a las exigencias de la realidad, ello atendiendo al caracter
dinamico y operativo del urbanismo y con sujecién a los fines publicos que deben
guiar el obrar de la Administracion por mandato constitucional del art. 103 CE, se
justifica este documento de modificacién, y se considera por parte del Organo
Promotor, que la propuesta planteada de modificacién puntual no tiene o puede
tener efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, planteando la
tramitaciéon de la misma atendiendo al procedimiento simplificado previsto en el
capitulo Il del TR-LOTUP.
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2. ANTECEDENTES

Constituyen los antecedentes mas inmediatos de la presente propuesta, los siguientes:

El Plan General de Rafal fue aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo de Alicante en sesién de 10 diciembre de 2001 y
publicado en el B.O.P. de Alicante de 7 de marzo de 2003.

Con posterioridad a esta aprobacion se han redactado 5 expedientes de
Modificaciones Puntuales del Plan General. En estos momentos, se propone la
Modificacion Puntual n° 6 del vigente Plan General.

Actualmente existen determinadas necesidades puntuales en el municipio que
exigen una actuacion inmediata y requieren, por tanto, la tramitacion de instrumentos con

una tramitacién agil como la presente modificacion puntual.

El objeto de la actuacién propuesta lo constituyen dos puntos principales:

1.- Incremento minimo del aprovechamiento en el sector “Residencial Sur”, la
modificacion supone una minima alteracién de la edificabilidad ya que actualmente se
permiten PB+1+Atico, y con la presente Modificaciébn puntual, se permitiran
mantener sus alturas originales que sera de (PB+2), pero en estos casos ya no sera
admisible el atico, es decir se colmata la planta atico en la totalidad de la planta.

Se permitira colmatar la planta segunda (transformar la planta atico en planta de piso)
incrementando la edificabilidad, siempre y cuando previamente a la concesién de la
licencia de obras por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal, se debera realizar la
correspondiente compensacién econémica que se integrara en el patrimonio puablico de
suelo.

Esta necesidad surge debido a que actualmente existen numerosas peticiones de la

ciudadania para colmatar esta planta atico.

2.- Necesidad del ayuntamiento de Rafal de adquirir zonas verdes de la red
secundaria que se plantearon en el PGOU pero no se establecio la gestion
correspondiente para su correcta adquisicion, lo cual, potencia la necesidad de

plantear la presente modificacién puntual del PGOU.

Esta situacion supone que el Ayuntamiento de Rafal debe acometer una Modificaciéon

Puntual del PGOU vigente para mantener sus alturas originales, pasando del actual
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PB+1+Atico a colmatar el atico siendo pues PB+2, pero en estos casos ya no sera

admisible atico.

El ambito donde nos encontramos, suelo urbano colmatado, y no es posible la
compensacion de este minimo incremento de aprovechamiento dentro del ambito de
la presente Modificacion Puntual, por lo cual en base al articulo 82 del Decreto
Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la
Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, el ayuntamiento de Rafal podr4,
sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad econdmica, recibir los
terrenos en los que materializar un 5% de las plusvalias publicas generadas por
dicha accion urbanistica, cesidbn que podra ser sustituida por una compensacion
econémica de valor equivalente, tasada de acuerdo al régimen de valoraciones

establecido en la legislacion estatal vigente.

Lo obtenido por dicha compensacion se integrara en el patrimonio publico de suelo

para la obtencion de las zonas verdes de la red secundaria del PGOU de Rafal.

Esta situacién supone que el Ayuntamiento de Rafal debe acometer una Modificacion
Puntual del PGOU vigente para ello en el ambito indicado.

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

la Comunitat Valenciana.

De entre los 25 objetivos generales establecidos en la directriz 3.2 de la ETCV, se han

considerado para su aplicacion:

Objetivo 21: Mejorar la cohesién social en el conjunto del territorio.

Objetivo 23: Definir unas pautas racionales y sostenibles de ocupacion de suelo.

La planificacion incorporara de forma efectiva estos objetivos ambientales, tanto

generales como operativos de la modificacion del PGOU de Rafal.

Los objetivos ambientales generales de la modificaciéon del PGOU de Rafal tienen en

consideracion cuestiones ambientales basicas de ambito local relacionados, de una u
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otra forma, con la gestion territorial, la conservacion de la naturaleza y el desarrollo
sostenible.

Por otro lado el establecimiento de los objetivos operativos del plan consiste en

identificar los problemas de fondo del sistema ambiental objeto del plan que impiden o

favorecen la realizacién de los objetivos ambientales planteados.
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3. LOCALIZACION

El municipio de Rafal se encuentra ubicado dentro de la comarca alicantina de la Vega
Baja, que se localiza al sur de la Comunidad Valenciana, con una extension de 160
hectareas siendo todas interiores. Estando rodeado en todo su perimetro por el término

municipal de Orihuela.
El centro de la ciudad se encuentra a una distancia de unos 55 Kms de la Ciudad de
Alicante y unos 45 de la ciudad de Murcia. El acceso desde ambas ciudades se realiza

desde la A-7 enlazando con la CV-900.

Esta poblacion se encuentra situada en la cuenca de influencia del rio segura y a unos

25 m. sobre el nivel del mar.

El ambito afectado seria uno; Sector “Residencial Sur”
Con todo ello las zonas afectadas por la presente modificacion tienen una superficie

de 163.315 m2, por lo cual el Excmo. Ayuntamiento de Rafal considera que se trata de
un ambito muy reducido.
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El Plan General y sus correspondientes Modificaciones puntuales, entre sus

determinaciones establecia la ordenacién pormenorizada del denominado sector
“Residencial Sur” de suelo urbanizable.

Ambito: Sector “Residencial Sur”
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1. LA MOTIVACION DE LA APLICACION DEL
PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION
AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

La necesidad de la aprobacion de la presente modificacién puntual se fundamente en los
siguientes hechos:

‘MODIFICACION SOBRE EL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR
‘RESIDENCIAL SUR” PARA LA OBTENCION DE ZONAS VERDES DEL
MUNICIPIO”

El objeto de la actuacion propuesta lo constituyen dos puntos principales:

1.- Incremento minimo del aprovechamiento en el sector “Residencial Sur”, la
moadificacién supone una minima alteracion de la edificabilidad ya que actualmente se
permiten PB+1+Atico, y con la presente Modificacion puntual, se permitirdn
mantener sus alturas originales que sera de (PB+2), pero en estos casos ya no sera
admisible el atico, es decir se colmata la planta atico en la totalidad de la planta.

Se permitira colmatar la planta segunda (transformar la planta atico en planta de piso)
incrementando la edificabilidad, siempre y cuando previamente a la concesion de la
licencia de obras por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal, se deberd realizar la
correspondiente compensacion econémica que se integrara en el patrimonio publico de
suelo.

Esta necesidad surge debido a que actualmente existen numerosas peticiones de la

ciudadania para colmatar esta planta atico.

2.- Necesidad del ayuntamiento de Rafal de adquirir zonas verdes de la red
secundaria que se plantearon en el PGOU pero no se establecido la gestion
correspondiente para su correcta adquisicién, lo cual, potencia la necesidad de

plantear la presente modificacion puntual del PGOU.

Esta situacion supone que el Ayuntamiento de Rafal debe acometer una Modificacién
Puntual del PGOU vigente para mantener sus alturas originales, pasando del actual
PB+1+Atico a colmatar el atico siendo pues PB+2, pero en estos casos ya no sera

admisible atico.

La mejora de la calidad de vida y la creacién de un entorno urbano adecuado constituyen
uno de los objetivos prioritarios del Ayuntamiento de Rafal, que orientan la politica

municipal en todos sus ambitos, y entre ellos, el de la ordenacion urbanistica.
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En ese sentido, con el fin de completar la trama urbana como el resto del casco urbano
de Rafal y dotarla de las condiciones de funcionalidad, ornato y calidad adecuadas para

un ambito urbano de uso residencial.

En consecuencia, la modificaciébn de planeamiento que se pretende acometer, debe
entenderse como una actuacion de regularizacion de la volumetria edificatoria del sector
Sur aumentando minimamente el aprovechamiento del casco urbano sellado en este
sector, y permitiendo de esta manera, la gestion de la adquisicibn por parte del
ayuntamiento de las zonas verdes y solucionar una problemética existente en este

ambito del suelo urbano.

Por dltimo, hay que indicar que -como se ha expresado- el ambito de la
modificacion esta clasificado en el Plan General como Suelo Urbano, ambito Sector

“Residencial Sur”.

La Madificacién Puntual pretendida trata de regularizar la edificabilidad de este sector y

con ello adquirir zonas verdes.

Se persiguen los siguientes objetivos:
Objetivo 1. Regularizacion de la volumetria edificatoria del sector Sur.

Objetivo 2. Adquisicion de zonas verdes.

La oportunidad para la modificacion puntual y consecuente aprobacion estriba en la
viabilidad técnica y econémica de su ejecucién, se limita a un ajuste en el
aprovechamiento en el sector sur para la obtencién de zonas verdes de la red

secundaria.

La tramitacion del procedimiento de evaluacion ambiental de la Modificacion puntual
namero 6 del PGOU de Rafal es necesaria, para que se ajuste a las directrices

establecidas en el planeamiento vigente.

La singularidad de la propuesta, no priva al documento de su caracter de modificacion
puntual, en cuanto que revisa el modelo de ciudad, pero estamos ante un ambito muy
reducido y se trataria de una alteracién muy puntual en el &mbito de actuacién del

Casco urbano del municipio de Rafal.
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El art. 67 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del
texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje establece que
los planes y programas se revisardn o modificaran por el procedimiento previsto para su
aprobacién o segln se establezca en su normativa especifica. Segun el art. 44 del
Decreto Legislativo 1/2021 es el Ayuntamiento el competente para la aprobacién de los
planes que fijen o modifiqguen la ordenacion pormenorizada. Todo ello sin perjuicio del
necesario y previo proceso de evaluacion ambiental establecido en la legislacion
autonomica.

La presente modificacion, dada su magnitud, no produce ninguna alteracion, quedando
por tanto garantizada su adecuacion y cumplimiento respecto los planes
supramunicipales y la ordenacion estructural.

Los ambitos afectados por esta modificacion no forman parte de la red viaria
estructurante perteneciente a la red primaria, tratandose de unas calles secundarias y la
modificacion no supone una alteracion de las normas sobre los usos, grados de
proteccién y criterios de integracion paisajistica, ya que basicamente pretende una
regularizacion de la trama del casco urbano sellado, permitiendo la gestién de la
adquisicion por parte del ayuntamiento de las zonas verdes y a su vez solucionar una
probleméatica existente en este ambito del suelo urbano.

La modificacién supone una minima alteracion de la edificabilidad que se justifica
en el apartado “2.4. MANTENIMIENTO DEL EQUILIBRIO DE LAS DOTACIONES
PUBLICAS”, del Borrador de la Modificacién Puntual n° 6 del PGOU de Rafal.

La modificacion NO afecta ni a la zonificacion del vigente, ni a su delimitacién o
caracterizacion. Tampoco afecta a las zonas verdes, equipamientos.

La ordenaciéon que se modifica, no tiene caracter estructural, es claramente
ordenacién pormenorizada, siendo la competencia en cuanto a su tramitacion y
aprobacion del Excmo. Ayuntamiento de Rafal. Finalmente afiadir que la
modificacion es muy restringida y carece de elementos que puedan impactar en
el medio ambiente o el paisaje, estamos por lo tanto ante una modificacion menor
de un planeamiento que regula la ordenacion pormenorizada exclusivamente.
Finalmente afiadir que la modificacion es muy restringida y carece de elementos
gue puedan impactar en el medio ambiente o el paisaje, estamos por lo tanto ante
una modificacibn menor de un planeamiento que regula la ordenacion

pormenorizada exclusivamente.
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2. OBJETIVOS, PRINCIPIOS Y CRITERIOS AMBIENTALES
ESTABLECIDOS EN LA MODIFICACION PUNTUAL N° 6 DEL
PGOU DE RAFAL

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

la Comunitat Valenciana.

De entre los 25 objetivos generales establecidos en la directriz 3.2 de la ETCV, se han
considerado para su aplicacion:

Objetivo 21: Mejorar la cohesién social en el conjunto del territorio.

Objetivo 23: Definir unas pautas racionales y sostenibles de ocupacién de suelo.

La planificacion incorporara de forma efectiva estos objetivos ambientales, tanto

generales como operativos de la modificacion del PGOU de Rafal.

Los objetivos ambientales generales de la modificaciéon del PGOU de Rafal tienen en
consideracion cuestiones ambientales basicas de ambito local relacionados, de una u
otra forma, con la gestidn territorial, la conservacion de la naturaleza y el desarrollo

sostenible.

Por otro lado el establecimiento de los objetivos operativos del plan consiste en
identificar los problemas de fondo del sistema ambiental objeto del plan que impiden o

favorecen la realizacion de los objetivos ambientales planteados.
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3. LOS OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION Y DESCRIPCION
DE LA PROBLEMATICA SOBRE LA QUE ACTUA

El Plan General de Rafal fue aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision
Territorial de Urbanismo de Alicante en sesion de 10 diciembre de 2001 y publicado en el
B.O.P. de Alicante de 7 de marzo de 2003.

La mejora de la calidad de vida y la creacién de un entorno urbano adecuado constituyen
uno de los objetivos prioritarios del Ayuntamiento de Rafal, que orientan la politica

municipal en todos sus dmbitos, y entre ellos, el de la ordenacién urbanistica.

Cabe sefalar que en este caso, el promotor de la propuesta es el lImo. Ayuntamiento de
Rafal, cuyos 6rganos de administracion seran los que actien como érgano ambiental y
territorial, siendo con posterioridad cuando el Ayuntamiento de Rafal redacte el
correspondiente al Documento de Inicio, que servirh como documentacion previa para la
Modificacion Puntual nimero 6 del PGOU de Rafal, y donde se definirdn como objetivos
de la propuesta los siguientes puntos:

1.- Incremento minimo del aprovechamiento en el sector “Residencial Sur”, la
modificacion supone una minima alteracién de la edificabilidad ya que actualmente se
permiten PB+1+Atico, y con la presente Modificaciébn puntual, se permitiran
mantener sus alturas originales que sera de (PB+2), pero en estos casos ya no sera
admisible el atico, es decir se colmata la planta atico en la totalidad de la planta.

Se permitira colmatar la planta segunda (transformar la planta atico en planta de piso)
incrementando la edificabilidad, siempre y cuando previamente a la concesién de la
licencia de obras por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal, se deberd realizar la
correspondiente compensacion econémica que se integrara en el patrimonio publico de
suelo.

Esta necesidad surge debido a que actualmente existen numerosas peticiones de la

ciudadania para colmatar esta planta atico.

2.- Necesidad del ayuntamiento de Rafal de adquirir zonas verdes de la red
secundaria que se plantearon en el PGOU pero no se establecio la gestion
correspondiente para su correcta adquisicion, lo cual, potencia la necesidad de

plantear la presente modificacion puntual del PGOU.
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La mejora de la calidad de vida y la creacién de un entorno urbano adecuado constituyen
uno de los objetivos prioritarios del Ayuntamiento de Rafal, que orientan la politica

municipal en todos sus dmbitos, y entre ellos, el de la ordenacién urbanistica.

En ese sentido, con el fin de completar la trama urbana como el resto del casco urbano
de Rafal y dotarla de las condiciones de funcionalidad, ornato y calidad adecuadas para

un ambito urbano de uso residencial.

En consecuencia, la modificaciébn de planeamiento que se pretende acometer, debe
entenderse como una actuacion de regularizacion de la volumetria edificatoria del sector
Sur aumentando minimamente el aprovechamiento del casco urbano sellado en este
sector, y permitiendo de esta manera, la gestion de la adquisicibn por parte del
ayuntamiento de las zonas verdes y solucionar una problemética existente en este

ambito del suelo urbano.

Por dltimo, hay que indicar que -como se ha expresado- el ambito de la
modificacion esta clasificado en el Plan General como Suelo Urbano, ambito Sector

“Residencial Sur”, existiendo una calificacion de Residencial Agrupada (Z.R.AG.).

La Madificacién Puntual pretendida trata de regularizar la edificabilidad de este sector y

con ello adquirir zonas verdes.
Se persiguen los siguientes objetivos:

Objetivo 1. Regularizacién de la volumetria edificatoria del sector Sur.
Objetivo 2. Adquisicion de zonas verdes.
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4. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

En funcién de las consideraciones citadas en apartados anteriores se proponen tan solo

dos alternativas posibles para la Modificacion Puntual n® 6 del PGOU de Rafal.

La Alternativa 1 es el punto de inicio actual, es decir, las vigentes Normas Urbanisticas y

alineaciones del PGOU de Rafal.

Por otro lado, la Alternativa 2 supone la propuesta del Excmo. Ayuntamiento de Rafal

para regularizar la volumetria edificatoria del sector Sur y la adquisicién de zonas verdes.

A continuacion se realiza la descripcion grafica de las alternativas consideradas:

7.1. ALTERNATIVA 1: ALINEACIONES DEL POU DE RAFAL
VIGENTES

Esta alternativa supone la actuacion nula o no intervencibn en el planeamiento
urbanistico vy territorial de Rafal lo cual, supone una nula actualizacion de las directrices
de ordenacién territorial existentes y de la regularizacién correcta volumetria edificatoria
del sector Sur, manteniendo las construcciones “mas alla” de los limites establecidos
para la planta atico y que actualmente ya ha transcurrido el plazo para dictar la orden de
restauracion de la legalidad urbanistica. A su vez existen numerosas peticiones de la

ciudadania para colmatar esta planta atico.

Con esta alternativa continuaria la problematica de la volumetria “irregular” y las
incidencias existentes en cuanto a la adquisicion de zonas verdes por el ayuntamiento de
Rafal y en consecuencia provocaria situaciones complicadas para el Excmo.

Ayuntamiento de Rafal en esta zona del casco urbano.

Por consiguiente, con la alternativa 1 no se alcanzaran propuestas para los objetivos

planteados en el presente documento
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7.2. ALTERNATIVA 2: MODIFICACION PUNTUAL N° 6 DEL
PGOU DE RAFAL

Esta alternativa supone la redaccion de una modificacion Puntual del PGOU de Rafal,
que sirve para solucionar la probleméatica la “volumetria irregular” edificatoria del sector

Sur y la imposible adquisicion de zonas verdes en el suelo urbano.

e CONDICIONES GEOFRAFICAS

Se mantienen vigentes las condiciones del terreno previstas en el Plan General.

e CONDICIONES INSTITUCIONALES

Las condiciones de ordenacién de los terrenos que nos ocupan se encuentran definidas
en el Plan General de Rafal, actualmente vigente.

Debido a la situacibn en suelo urbano consolidado, no existen afecciones por la
cartografia teméatica publicada por la Conselleria competentes en territorio y urbanismo,
ni por legislacion o planificacién sectorial o territorial alguna.

La estructura de la propiedad en lo que afecta al objeto del presente documento se
definir4 en la modificacion puntual permitiendo a los afectados por el incremento de la
edificabilidad permitiendo colmatar su aprovechamiento actual en planta atico. El resto
de modificacion de alineaciones no afecta a los aprovechamientos establecidos en el
PGOU actual.
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e ORDENACION Y REGULACION ACTUAL

En referencia a la normativa especifica del Sector “Residencial Sur” en cuanto al ambito

que afecta a la presente modificacidn puntual contiene la siguiente ordenacién y

regulaciéon actualmente vigente:

IV. NORMAS URBANISTICAS
Texto de las Normas Urbanisticas:
1.- AMBITO DE APLICACION

Las presentes Ordenanzas se aplicaran a todas las Actuaciones Urbanisticas y de

Edificacion, tanto privadas como de caracter publico que se proyecten realizar en
los terrenos comprendidos en el Sector RESIDENCIAL SUR del Planeamiento de

Rafal, de cuya Ordenacion, este documento forma parte.

2.- DIVISION DE ZONAS

Los terrenos afectados por este Plan Parcial se dividen en las siguientes zonas:
Z.R.- Residencial.
Z.E.- Equipamientos.

Z.V.- Zonas Verdes y Areas de Juego.

3.- CONDICIONES GENERALES PARA TODAS LAS ZONAS

A.- Tramitacion y control

Todos los Proyectos de Urbanizacion y Edificacién se ajustaran a las disposiciones
marcadas a estas Normas Urbanisticas y solicitaran del Ayuntamiento la oportuna
licencia, de acuerdo con el tramite legal vigente en el momento de presentar la
solicitud y con lo indicado en el P.G.0.U. de Rafal.

B.- Condiciones de la edificacion

Sera libre la composicion del volumen y fachada de los edificios, asi como la
distribucion interior y cuantos elementos lo integran. Exigiéndose el empleo de
materiales no desechables ni de rapido envejecimiento.

Su construccidn debera ajustarse a lo dictado en el P.G.O.U. y a lo que se indique

en las presentes Normas Urbanisticas del sector “RESIDENCIAL SUR ",
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C.- Definiciones

A los efectos de aplicacion de las Ordenanzas se tendran en cuenta las definiciones
contenidas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Rafal. Cualquier problema
0 duda de interpretacion sera resuelta por remision a las Normas Subsidiarias y
Complementarias de la Provincia de Alicante y a la Ley del Suelo y sus
Reglamentos, la Ley 6/94 Reguladora de la Actividad Urbanistica, asi como el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

D.- Edificabilidad

La edificabilidad maxima admisible sera de 0,60 m2 por cada m2 de superficie
bruta del Sector de Planeamiento. Siendo la edificabilidad y el niUmero de viviendas
de cada parcela neta la asignada en los planos y cuadros de superficies del presente

documento de ordenacion pormenorizada, los cuales se transcriben a continuacion:

ClIADRPO RESIINMENI
SUPERFEICIE TOTAL 163.315 m>
EDIFICARIL IDAD 97.989 m” techa
MAX_OCUPACION 60%
N ESTIMADO DE| _ 1.000 hab.
N° Al TURAS 2+ATICO G 3
IER 0.6 m*%/m°.
IEN 1.264
S.URESIDENCIAL 77.490 m°.
S UEQUIPAMIENTOS 18.431 m>
ZONA VERDE 16.351 m*.
VIARIO 51.043 m°

E.- Computo de la Edificabilidad

La edificabilidad, computada en m2 de techo sobre m2 de suelo, se medira como la
suma de toda la superficie de techo proyectada (o ‘“forjados”) con la siguiente
deduccion:

1.- Los semisétanos que no excedan en ningun punto de 1,50 m. sobre la rasante del

terreno natural o, en su caso, de la acera.

F.- Usos globales admitidos
Como uso global se admiten todos los usos residenciales, tanto en vivienda como en
alojamiento temporal (uso hotelero y apartamentos turisticos) y sanitario, ademas

de aparcamiento.
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Complementariamente se admiten:

1. Los usos comerciales en edificio especifico o en planta baja.

2. Los usos de oficinas igualmente en edificio especifico o en planta baja,
salvo los propios de las profesiones liberales que pueden integrarse en el
de vivienda.

3. Los usos industriales quedan expresamente prohibidos.

4. Eluso de Estacion de Servicio, previa autorizacion municipal.

G.- Tipologia de la edificacion

La tipologia edificatoria del uso global residencial que se desarrollara en el

presente Sector “RESIDENCIAL SUR ", podra ser:

1.- Blogue exento

Bloque exento y bloque adosado, Unicamente para los supuestos previstos en las

condiciones particulares.

- Retranqueos de 3,00 m. a fachadas y 3,00 m. a linderos, salvo en los casos de
parcelas existentes inferiores a 300 m2s.

- Laaltura maxima sera de dos plantas més atico, (10,60 m.). Se permite 3 plantas
en las zonas indicadas en las condiciones particulares.

- Los planos de cubiertas tendran una pendiente maxima de 45° con la horizontal.

- Ladistancia minima entre bloques sera de 3,00 m.

- Los aticos deberan quedar retranqueados de fachada de forma que la cara
superior de su cubierta quede por debajo de una linea que forma 45° con la
horizontal y que se traza desde el extremo del vuelo de fachada.

H.- Estudios de Detalle

Podran desarrollarse en todo el dmbito de las manzanas edificables del Plan

Parcial Estudios de Detalle con caracter previo al otorgamiento de licencias de

obras en cada una de ellas, con las finalidades previstas en el Articulo 79 Ley

Urbanistica Valencia.

Los Estudios de Detalle para la ordenacion de volimenes podran transformar el

atico en planta de piso, con la Unica finalidad de poder completar la edificabilidad

maxima permitida.

.- Parcelaciones

Podran efectuarse parcelaciones en todo el ambito del Plan Parcial, con las

finalidades previstas en la Ley Urbanistica Valenciana.

J.- Reparcelaciones
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Se entendera por reparcelacion lo dispuesto en la legislacion vigente.

K.- Proyectos de urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacidn que se redacten en el desarrollo del presente sector
“Residencial Sur”, se ajustaran a lo dispuesto en la ley Urbanistica Valenciana y
los reglamentos que lo desarrollen.

L.- Aparcamientos

Se preverdn, como minimo una plaza de aparcamiento por vivienda,
afadiendo una mas por cada diez viviendas.

Se establecen en las zonas laterales de las vias de circulacion, bandas de
estacionamiento de vehiculos en cordén de dimensiones 2,20 x 4,50 m y en bateria,
de las mismas dimensiones, con una prevision de aparcamiento sobre viales de 690
plazas. Esta dotacion complementa con las plazas de aparcamiento previstas por la
ordenanza en interior de las parcelas de una plaza por vivienda, lo que supone un
maximo de 286 unidades en parcela privada, mas 20 unid. en el exterior, destinadas
a minusvalidos. Todo esto supone un total de plazas de aparcamiento de 996
unidades, con lo que queda sobradamente justificada la dotacion de aparcamientos

exigible a esta actuacion urbanistica de 793 unidades.

4.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA

4.1.- Z.R.Zona Residencial

Residencial Unitario y/o Plurifamiliar en blogue exento
En la zona destinada a la edificacion residencial se podran construir bloques exentos
cumpliendo las condiciones de edificabilidad maxima, retranqueos, ocupacion

maxima y el resto de determinaciones asignadas a este sector.

R.AG.1.- Tipologia de edificacién

Se permiten los siguientes tipos de edificacion:
a.- Vivienda adosada en hilera en una planta (bungalows).
b.- Vivienda adosada en hilera en duplex.

c.- Vivienda plurifamiliar en bloque exento®.
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@ Se permite el bloque adosado en las condiciones previstas en el apartado
R.A.G.5. Retranqueos para las parcelas actualmente escrituradas de superficie
inferior a 300 m2s segln la Reparcelacion aprobada o segun las segregaciones
concedidas por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal antes de la aprobacién de esta

Modificacion puntual.

R.AG.2.- Porcentaje Uso Residencial

No se establece.

R.AG.3.- Parcela minima

La parcela minima para el desarrollo de conjuntos de esta tipologia de edificacion
seré de 300 m?, con una fachada minima de 16 m.

Se permiten las parcelas actualmente escrituras o segregadas, con anterioridad a la
aprobacion de la Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Sector Sur, de

superficie inferior a 300 m? y superior a 150 m” que se indica en el apartado R.A.G.5.

R.AG.4.- Edificabilidad maxima

La superficie total edificada para cada manzana, seré el producto de la parcela neta

por el indice de edificabilidad neta que es 1,264 m?t/m?s.

R.AG.5.- Retranqueos

Las edificaciones guardaran unos retranqueos minimos de 3 m. a fachada, y 3 m. a
linderos y la distancia minima entre bloques de la misma parcela sera de 3,00 m. En
las parcelas actualmente existentes, se podra eliminar un retranqueo a un lindero
lateral manteniendo el resto mediante Estudio de Detalle. La parte adosada no sera

inferior a 6 m.
A continuacion se indican esquemas de las parcelas en los que se resuelven

graficamente sus alineaciones, considerando una linea de edificacion obligatoria

(linea continua) y otra linea de edificacion libre (linea discontinua).
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] EDIFICACION CONSOLIDADA
——— ALINEACION OBLIGATORIA
- ALINEACION ENVOLVENTE
HOJA 1 de 2 ESCALA 1/1500

[ EDIFICACION CONSOLIDADA
—— ALINEACION OBLIGATORIA

- ALINEACION ENVOLVENTE
HOJA 1 de 2 ESCALA 1/1500
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R.AG.6.- Altura de edificacion

La altura maxima de edificacion sera de 2 plantas, incluida la planta baja, con la

posibilidad de construir atico, con una altura maxima de coronacion de 10,60 m.
medidos desde el nivel del terreno en el punto medio de la fachada hasta el plano
inferior del ultimo forjado. En las parcelas actuales se permite transformar la planta
atico en planta de piso, con la unica finalidad de poder completar la maxima

edificabilidad permitida.

R.AG.7.- S6tanos y semisotanos

Unicamente se permite la construccion de semis6tanos, siempre que tengan la
ventilacion suficiente para el uso a que se destinen, y la altura libre no sea inferior a
2,20 m. Para el computo de edificabilidad, no se incluirdn en dicho computo las
superficies de los mismos siempre que cumplan que la altura maxima del
semisotano, medido a la cara inferior del forjado del mismo, no supere 1,50 m.

sobre la rasante media del terreno; en caso contrario computara al 100 %.
Se permiten los semisotanos, siempre y cuando el nivel de su pavimento este por
encima de la cota de alcantarillado por el que han de servirse y cumplan las

condiciones que se indican en el apartado R.A.G.12.

R.AG.8.- Voladizos

No se permite invadir el retranqueo con voladizos o balcones.

R.AG.9.- Longitud méxima de edificacién

Se mantiene el texto vigente

R.AG.10.- Usos

Se mantiene el texto vigente.

R.AG.11.- Aparcamientos

En los Proyectos de cada conjunto de viviendas se prevera como minimo una plaza
de aparcamiento sobre parcela, por cada unidad de vivienda construida, afiadiendo

una mas por cada diez viviendas.
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R.AG.12.- Condiciones exigidas por la Normativa del Plan de Accién Territorial

sobre Prevencion de Riesgo de Inundacién de la Comunidad Valenciana
(PATRICOVA):

De acuerdo al art. 28 de la Normativa de PATRICOVA y conforme a los Informes

emitidos por la Conselleria de Territorio y Vivienda en relacion con los Estudios de

Inundabilidad de Rafal, por tratarse de un municipio catalogado como zona de

riesgo 2 solo se permitirdn semisotanos cuando se cumplan las siguientes

condiciones:

- El acceso seré estanco.

- El sistema de drenaje no estara conectado a la red de alcantarillado y dispondra
de un sistema de bombeo independiente alimentado mediante grupo electrégeno.

- El uso sera exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.

- Larampa de acceso estara sobreelevada 10 cm sobre la rasante de la acera.

- Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior,

deberan ser estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacion.

Ademas, las edificaciones que se realicen en estos suelos, realizaran las acometidas
a la red de alcantarillado de manera que no se permita el flujo del agua en sentido
contrario, utilizando para ello valvulas antiretorno automaticas o de accionamiento

manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

Igualmente las edificaciones de nueva planta de uso residencial, comercial y de

servicios que hubieran de emplazarse en planta baja, deberdn de cumplir las

siguientes condiciones:

- La cota del forjado de planta baja se situara a 80 cm. por encima de la rasante
de la calle.

- Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una
altura de 1,50 m. por encima de la rasante de la calle.

- La caja general de proteccion se situara como minimo a 70 cm. por encima de la
cota del forjado de planta baja.

- Con el fin de evitar el efecto embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca,
las vallas y muros de cerramientos de las parcelas seran permeables al flujo del

agua a partir de 40 cm. de altura y en todo su perimetro.
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- Finalmente las cimentaciones estructuras y cerramientos de los edificios,
deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresion producida por una

altura de agua de 1,50 m. Los depositos y elementos similares se disefiarén y se
anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

4.2.-Z.T.Zona Terciaria

No existe.

4.3.- E.Q.- Zona de Equipamientos. Dotacional Publico

E.1.- Tipologia de las edificaciones

Zona destinada a la edificacion publica, que considere necesario el Ayuntamiento de
Rafal, siempre dentro de los usos que al respecto marca el Reglamento de la

Comunidad Valenciana.

Las parcelas nimeros 11 y 12 tienen la calificacion de Suelo Dotacional Educativo
Cultural (SUD — ED), para la ampliacion del suelo educativo colindante, y la
construccion en estas parcelas se ajustard a la tipologia de edificacion que viene

ejecutando la Conselleria.

Las edificaciones publicas que se desarrollen mantendran de forma obligatoria el
retranqueo de 3 m. a lindero; permitiéndose ocupar el retranqueo a fachada hasta

en un 80% de su longitud.

Las condiciones de alturas y semisotanos se ajustaran a lo dispuesto en los

apartados anteriores.

E.2.- Usos.
Educativo-Cultural (ED): Centros Docentes, Bibliotecas, Museos y otros servicios

de anéloga finalidad.

Deportivo-recreativo (RD): Recintos cerrados, cubiertos o descubiertos para la
practica del deporte, e instalaciones fijas y edificios para concentraciones publicas

o0 contemplacion de espectaculos.
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Asistencial (TD): Servicios sanitarios y los de asistencia y bienestar social.
Infraestructura-servicio urbano (ID): instalaciones de proteccion civil, seguridad
ciudadana, mantenimiento del medio ambiente, cementerios, abastos,

infraestructura de transporte y otras analogas.

Administrativo-Institucional  (AD): sedes institucionales y dependencias

administrativas, judiciales, militares y otras anélogas.

E.3.- Edificabilidad.

- Suedificabilidad es libre a discrecion de la Corporacion de Rafal.

4.4.- Z.\.- Zonas Verdes de red primaria y red secundaria y Areas de Juego.

V.1.- Tipologia de la zona

Zona destinada a espacios verdes, libres, &reas de juego con parques y jardines,
zonas de recreo, etc., pudiendo tener una edificacion auxiliar (quioscos, aseos, etc.)
sin computo de volumen con una altura maxima de una planta y una ocupacion

maxima de un 1 % sobre la superficie de la parcela.

V.2.- Retrangqueos
4 m. a linderos y viales.

V.3.- Usos
Los propios del parque como quioscos, cabinas telefonicas, Centros de

Transformacion, esparcimiento, ocio, aseos, etc.

V.4.- Méxima ocupacién

La edificacion (quioscos, aseos, cabinas telefonicas, etc.) ocupara como maximo el 1

% de la superficie de la parcela.
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5.- CONCLUSION A LAS NORMAS URBANISTICAS

Con la Modificacion Puntual se ajusta, sin alterar las condiciones estructurales del

planeamiento, la parcela minima a una realidad de hecho, tanto fisica, como
registralmente. Por todo lo expuesto en este apartado se da por concluida la
Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas. Lo que no se especifique en este
documento, se atendra a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales del P.G.O.U.
de Rafal.

6.- DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera Se permite ocupar el retranqueo a lindero en aquellos solares que el

colindante ya se haya adosado o tenga licencia municipal de obras
concedida en tales condiciones, antes de la aprobacién de esta

Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas del Sector Sur.
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CONTENIDO DE LA MODIFICACION
A continuacién procedemos a definir el contenido de la presente modificacién puntual n°6

de las Normas Urbanisticas del Sector “Residencial Sur” del Plan General de Rafal:

Se mantendra todo lo existente en la memoria del PGOU de Rafal, afectando Ginicamente
al articulo R.AG.6. del articulo 4.1. de las Normas urbanisticas del “Sector Residencial
Sur”.

Una vez analizada la presente Modificacion Puntual n °6 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Rafal, el contenido de la modificacion, afectaria Unica y exclusivamente a la
ordenacion en las Normas Urbanisticas del “Sector Residencial Sur” de la siguiente

manera:

(En rojo+negrita el texto introducido y tachado lo suprimido)
Maodificacién del articulo R.AG.6. del articulo 4.1. de las Normas urbanisticas del

“Sector Residencial Sur”.

En referencia a la normativa especifica del Sector “Residencial Sur” en cuanto al &mbito

gue afecta a la presente _modificacion puntual contiene la siguiente _modificacién (En

rojo+negrita el texto introducido y tachado lo suprimido):

IV. NORMAS URBANISTICAS
Texto de las Normas Urbanisticas modificadas:
1.- AMBITO DE APLICACION

Las presentes Ordenanzas se aplicaran a todas las Actuaciones Urbanisticas y de

Edificacion, tanto privadas como de caracter puablico que se proyecten realizar en
los terrenos comprendidos en el Sector RESIDENCIAL SUR del Planeamiento de

Rafal, de cuya Ordenacion, este documento forma parte.

2.- DIVISION DE ZONAS

Los terrenos afectados por este Plan Parcial se dividen en las siguientes zonas:
Z.R.- Residencial.
Z.E.- Equipamientos.

Z.V.- Zonas Verdes y Areas de Juego.
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3.- CONDICIONES GENERALES PARA TODAS LAS ZONAS

A.- Tramitacion y control

Todos los Proyectos de Urbanizacion y Edificacion se ajustaran a las disposiciones
marcadas a estas Normas Urbanisticas y solicitaran del Ayuntamiento la oportuna
licencia, de acuerdo con el tramite legal vigente en el momento de presentar la
solicitud y con lo indicado en el P.G.O.U. de Rafal.

B.- Condiciones de la edificacion

Serd libre la composicion del volumen y fachada de los edificios, asi como la
distribucion interior y cuantos elementos lo integran. Exigiéndose el empleo de
materiales no desechables ni de rapido envejecimiento.

Su construccion deberd ajustarse a lo dictado en el P.G.O.U. y a lo que se indique
en las presentes Normas Urbanisticas del sector “RESIDENCIAL SUR ",

C.- Definiciones

A los efectos de aplicacion de las Ordenanzas se tendran en cuenta las definiciones
contenidas en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Rafal. Cualquier problema
0 duda de interpretacion sera resuelta por remisién a las Normas Subsidiarias y
Complementarias de la Provincia de Alicante y a la Ley del Suelo y sus
Reglamentos, la Ley 6/94 Reguladora de la Actividad Urbanistica, asi como el
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

D.- Edificabilidad

La edificabilidad maxima admisible sera de 0,60 m2 por cada m2 de superficie
bruta del Sector de Planeamiento. Siendo la edificabilidad y el nimero de viviendas
de cada parcela neta la asignada en los planos y cuadros de superficies del presente

documento de ordenacion pormenorizada, los cuales se transcriben a continuacion:

ClIADRPRO RESIINMENI
SUPEREICIE TOTAL 163.315 m>
EDIEICARIL IDAD 97.989 m” techa
MAX_OCUPACION 60%
No ESTIMADO DE[  1.000 hab
N° Al TURAS 2+ATICO G 3
IER 0.6 m%/m°
IEN 1.264
S.URFESIDENCIAL 77.490 m>
S.UFQUIPAMIENTOS 18.431 m%
ZONA VERDE 16.351 m%
VIARIO 51.043 m>
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E.- Computo de la Edificabilidad

La edificabilidad, computada en m2 de techo sobre m2 de suelo, se medira como la
suma de toda la superficie de techo proyectada (o “forjados”) con la siguiente
deduccidn:

1.- Los semisétanos que no excedan en ningun punto de 1,50 m. sobre la rasante del

terreno natural o, en su caso, de la acera.

F.- Usos globales admitidos

Como uso global se admiten todos los usos residenciales, tanto en vivienda como en

alojamiento temporal (uso hotelero y apartamentos turisticos) y sanitario, ademas

de aparcamiento.

Complementariamente se admiten:

5. Los usos comerciales en edificio especifico o en planta baja.

6. Los usos de oficinas igualmente en edificio especifico o en planta baja,
salvo los propios de las profesiones liberales que pueden integrarse en el
de vivienda.

7. Los usos industriales quedan expresamente prohibidos.

8. El uso de Estacion de Servicio, previa autorizacién municipal.

G.- Tipologia de la edificacion

La tipologia edificatoria del uso global residencial que se desarrollara en el

presente Sector “RESIDENCIAL SUR ”, podra ser:

1.- Blogue exento

Bloque exento y bloque adosado, Gnicamente para los supuestos previstos en las

condiciones particulares.

- Retranqueos de 3,00 m. a fachadas y 3,00 m. a linderos, salvo en los casos de
parcelas existentes inferiores a 300 m2s.

- Laaltura maxima sera de dos plantas més atico, (10,60 m.). Se permite 3 plantas
en las zonas indicadas en las condiciones particulares.

- Los planos de cubiertas tendran una pendiente maxima de 45° con la horizontal.

- Ladistancia minima entre bloques sera de 3,00 m.

- Los aticos deberan quedar retranqueados de fachada de forma que la cara
superior de su cubierta quede por debajo de una linea que forma 45° con la

horizontal y que se traza desde el extremo del vuelo de fachada.
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H.- Estudios de Detalle

Podran desarrollarse en todo el ambito de las manzanas edificables del Plan
Parcial Estudios de Detalle con caracter previo al otorgamiento de licencias de
obras en cada una de ellas, con las finalidades previstas en el Articulo 79 Ley
Urbanistica Valencia.

Los Estudios de Detalle para la ordenacion de volumenes podran transformar el
atico en planta de piso, con la Unica finalidad de poder completar la edificabilidad
maxima permitida.

.- Parcelaciones

Podran efectuarse parcelaciones en todo el ambito del Plan Parcial, con las
finalidades previstas en la Ley Urbanistica Valenciana.

J.- Reparcelaciones

Se entendera por reparcelacion lo dispuesto en la legislacion vigente.

K.- Proyectos de urbanizacion

Los Proyectos de Urbanizacién que se redacten en el desarrollo del presente sector
“Residencial Sur”, se ajustardn a lo dispuesto en la ley Urbanistica Valenciana y
los reglamentos que lo desarrollen.

L.- Aparcamientos

Se preverdn, como minimo una plaza de aparcamiento por Vvivienda,
afiadiendo una mas por cada diez viviendas.

Se establecen en las zonas laterales de las vias de circulacion, bandas de
estacionamiento de vehiculos en corddn de dimensiones 2,20 x 4,50 m y en bateria,
de las mismas dimensiones, con una prevision de aparcamiento sobre viales de 690
plazas. Esta dotacion complementa con las plazas de aparcamiento previstas por la
ordenanza en interior de las parcelas de una plaza por vivienda, lo que supone un
maximo de 286 unidades en parcela privada, mas 20 unid. en el exterior, destinadas
a minusvalidos. Todo esto supone un total de plazas de aparcamiento de 996
unidades, con lo que queda sobradamente justificada la dotacion de aparcamientos

exigible a esta actuacién urbanistica de 793 unidades.
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4.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA

4.1.- Z.R.Zona Residencial

Residencial Unitario y/o Plurifamiliar en bloque exento
En la zona destinada a la edificacion residencial se podran construir bloques exentos
cumpliendo las condiciones de edificabilidad méxima, retranqueos, ocupacion

maxima y el resto de determinaciones asignadas a este sector.

R.AG.1.- Tipologia de edificaciéon

Se permiten los siguientes tipos de edificacion:

a.- Vivienda adosada en hilera en una planta (bungalows).

b.- Vivienda adosada en hilera en duplex.

c.- Vivienda plurifamiliar en bloque exento™®.
@ Se permite el bloque adosado en las condiciones previstas en el apartado
R.A.G.5. Retranqueos para las parcelas actualmente escrituradas de superficie
inferior a 300 m2s segln la Reparcelacion aprobada o segun las segregaciones
concedidas por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal antes de la aprobacion de esta

Modificacion puntual.

R.AG.2.- Porcentaje Uso Residencial

No se establece.

R.AG.3.- Parcela minima

La parcela minima para el desarrollo de conjuntos de esta tipologia de edificacion

sera de 300 m?, con una fachada minima de 16 m.

Se permiten las parcelas actualmente escrituras o segregadas, con anterioridad a la
aprobacion de la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas del Sector Sur, de

superficie inferior a 300 m? y superior a 150 m? que se indica en el apartado R.A.G.5.

R.AG.4.- Edificabilidad maxima

La superficie total edificada para cada manzana, sera el producto de la parcela neta

por el indice de edificabilidad neta que es 1,264 m?t/m?s.
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R.AG.5.- Retranqueos
Las edificaciones guardaran unos retranqueos minimos de 3 m. a fachada, y 3 m. a

linderos y la distancia minima entre bloques de la misma parcela sera de 3,00 m. En
las parcelas actualmente existentes, se podra eliminar un retranqueo a un lindero
lateral manteniendo el resto mediante Estudio de Detalle. La parte adosada no sera

inferior a 6 m.
A continuacion se indican esquemas de las parcelas en los que se resuelven

graficamente sus alineaciones, considerando una linea de edificacion obligatoria

(linea continua) y otra linea de edificacion libre (linea discontinua).
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] EDIFICACION CONSOLIDADA
——— ALINEACION OBLIGATORIA
- ALINEACION ENVOLVENTE
HOJA 1 de 2 ESCALA 1/1500

[ EDIFICACION CONSOLIDADA
—— ALINEACION OBLIGATORIA

- ALINEACION ENVOLVENTE
HOJA 1 de 2 ESCALA 1/1500
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R.AG.6.- Altura de edificacion

La altura maxima de edificacion sera de 2 plantas, incluida la planta baja, con la

posibilidad de construir tico, con una altura méxima de coronacion de 10,60 m.
medidos desde el nivel del terreno en el punto medio de la fachada hasta el plano
inferior del dltimo forjado. En las parcelas actuales se permite transformar la planta
atico en planta de piso, con la unica finalidad de poder completar la maxima
edificabilidad permitida. A su vez, se permitird colmatar la planta segunda
(transformar la planta atico en planta de piso) incrementando la edificabilidad,
siempre y cuando previamente a la concesion de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Rafal, se deberd realizar la correspondiente compensacion
econdémica que se integrara en el patrimonio pablico de suelo. El VRS se calculara
y justificara en el momento de la solicitud de la licencia de obras, obtenido en base
al estudio de mercado realizado para ello en ese momento en el correspondiente
ambito espacial homogéneo. Y previamente a la concesion de la licencia de obras
por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal, se debera realizar la correspondiente

compensacidn econdmica que se integrara en el patrimonio pablico de suelo.

R.AG.7.- S6tanos vy semisdtanos

Unicamente se permite la construccion de semisGtanos, siempre que tengan la
ventilacion suficiente para el uso a que se destinen, y la altura libre no sea inferior a
2,20 m. Para el cémputo de edificabilidad, no se incluiran en dicho cémputo las
superficies de los mismos siempre que cumplan que la altura maxima del
semisotano, medido a la cara inferior del forjado del mismo, no supere 1,50 m.

sobre la rasante media del terreno; en caso contrario computara al 100 %.
Se permiten los semisotanos, siempre y cuando el nivel de su pavimento este por
encima de la cota de alcantarillado por el que han de servirse y cumplan las

condiciones que se indican en el apartado R.A.G.12.

R.AG.8.- Voladizos

No se permite invadir el retranqueo con voladizos o balcones.

R.AG.9.- Longitud méxima de edificacién

Se mantiene el texto vigente
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R.AG.10.- Usos

Se mantiene el texto vigente.

R.AG.11.- Aparcamientos

En los Proyectos de cada conjunto de viviendas se prevera como minimo una plaza
de aparcamiento sobre parcela, por cada unidad de vivienda construida, afiadiendo

una mas por cada diez viviendas.

R.AG.12.- Condiciones exigidas por la Normativa del Plan de Accién Territorial

sobre Prevencion de Riesgo de Inundacion de la Comunidad Valenciana
(PATRICOVA):

De acuerdo al art. 28 de la Normativa de PATRICOVA y conforme a los Informes

emitidos por la Conselleria de Territorio y Vivienda en relacion con los Estudios de

Inundabilidad de Rafal, por tratarse de un municipio catalogado como zona de

riesgo 2 solo se permitiran semisotanos cuando se cumplan las siguientes

condiciones:

- El acceso seré estanco.

- El sistema de drenaje no estara conectado a la red de alcantarillado y dispondra
de un sistema de bombeo independiente alimentado mediante grupo electrégeno.

- El uso sera exclusivamente de aparcamiento de vehiculos.

- Larampa de acceso estara sobreelevada 10 cm sobre la rasante de la acera.

- Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior,

deberan ser estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacion.

Ademas, las edificaciones que se realicen en estos suelos, realizaran las acometidas
a la red de alcantarillado de manera que no se permita el flujo del agua en sentido
contrario, utilizando para ello valvulas antiretorno automaticas o de accionamiento

manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

Igualmente las edificaciones de nueva planta de uso residencial, comercial y de
servicios que hubieran de emplazarse en planta baja, deberan de cumplir las

siguientes condiciones:
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- La cota del forjado de planta baja se situara a 80 cm. por encima de la rasante
de la calle.

- Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una
altura de 1,50 m. por encima de la rasante de la calle.

- Lacaja general de proteccion se situara como minimo a 70 cm. por encima de la
cota del forjado de planta baja.

- Con el fin de evitar el efecto embalse y el consiguiente peligro de rotura brusca,
las vallas y muros de cerramientos de las parcelas serdn permeables al flujo del
agua a partir de 40 cm. de altura y en todo su perimetro.

- Finalmente las cimentaciones estructuras y cerramientos de los edificios,
deberan calcularse para soportar la presion y/o subpresion producida por una
altura de agua de 1,50 m. Los depositos y elementos similares se disefiarén y se

anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

4.2.- 7.T.Zona Terciaria

No existe.

4.3.- E.Q.- Zona de Equipamientos. Dotacional Publico

E.1.- Tipologia de las edificaciones

Zona destinada a la edificacion publica, que considere necesario el Ayuntamiento de
Rafal, siempre dentro de los usos que al respecto marca el Reglamento de la

Comunidad Valenciana.

Las parcelas numeros 11 y 12 tienen la calificacion de Suelo Dotacional Educativo
Cultural (SUD — ED), para la ampliacion del suelo educativo colindante, y la
construccion en estas parcelas se ajustara a la tipologia de edificacion que viene
ejecutando la Conselleria.

Las edificaciones publicas que se desarrollen mantendran de forma obligatoria el

retranqueo de 3 m. a lindero; permitiéndose ocupar el retranqueo a fachada hasta
en un 80% de su longitud.
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Las condiciones de alturas y semisotanos se ajustaran a lo dispuesto en los

apartados anteriores.

E.2.- Usos.
Educativo-Cultural (ED): Centros Docentes, Bibliotecas, Museos y otros servicios

de anéloga finalidad.

Deportivo-recreativo (RD): Recintos cerrados, cubiertos o descubiertos para la
practica del deporte, e instalaciones fijas y edificios para concentraciones publicas

0 contemplacion de espectaculos.

Asistencial (TD): Servicios sanitarios y los de asistencia y bienestar social.
Infraestructura-servicio urbano (ID): instalaciones de proteccién civil, seguridad
ciudadana, mantenimiento del medio ambiente, cementerios, abastos,

infraestructura de transporte y otras analogas.

Administrativo-Institucional ~ (AD): sedes institucionales y dependencias

administrativas, judiciales, militares y otras analogas.

E.3.- Edificabilidad.

- Su edificabilidad es libre a discrecion de la Corporacion de Rafal.

4.4.- Z V.- Zonas Verdes de red primaria y red secundaria y Areas de Jueqo.

V.1.- Tipologia de la zona

Zona destinada a espacios verdes, libres, areas de juego con parques y jardines,
zonas de recreo, etc., pudiendo tener una edificacion auxiliar (quioscos, aseos, etc.)
sin computo de volumen con una altura maxima de una planta y una ocupacion

maxima de un 1 % sobre la superficie de la parcela.

V.2.- Retranqueos
4 m. a linderos y viales.

V.3.- Usos
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Los propios del parque como quioscos, cabinas telefonicas, Centros de

Transformacion, esparcimiento, ocio, aseos, etc.

V.4.- Méxima ocupacién

La edificacion (quioscos, aseos, cabinas telefonicas, etc.) ocupara como maximo el 1

% de la superficie de la parcela.

5.- CONCLUSION A LAS NORMAS URBANISTICAS

Con la Modificacion Puntual se ajusta, sin alterar las condiciones estructurales del

planeamiento, la parcela minima a una realidad de hecho, tanto fisica, como
registralmente. Por todo lo expuesto en este apartado se da por concluida la
Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas. Lo que no se especifique en este
documento, se atendra a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales del P.G.O.U.
de Rafal.

6.- DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera Se permite ocupar el retranqueo a lindero en aquellos solares que el

colindante ya se haya adosado o tenga licencia municipal de obras
concedida en tales condiciones, antes de la aprobacién de esta
Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del Sector Sur.
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Por consiguiente y a modo de conclusion, con la alternativa 2 S| se alcanzaran los

Objetivos y Necesidades anteriormente planteadas.

8. DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PGOU DE RAFAL Y DESCRIPCION DE LOS
PRINCIPALES IMPACTOS

El desarrollo previsible de la Modificacién Puntual n® 6 del PGOU de Rafal, tiene en el
cumplimiento de los objetivos de la planificacion su principal justificacion, el nuevo
planeamiento dedica gran parte de sus esfuerzos a la mejora del modelo territorial ya
existente, proponiendo soluciones a los problemas y dificultades encontrados en su
desarrollo y favoreciendo medidas que mejoren su gestion y la calidad.

A partir de estas premisas generales, tomando como base los objetivos marcados en los
apartados anteriores el desarrollo previsible de la presente modificacion puntual del
PGOU de Rafal conllevara una serie de impactos.

En la alternativa modificadora del actual PGOU de Rafal, las actuaciones susceptibles
de generar impacto pueden resumirse en los puntos que a continuacion se relacionan:

La Madificacion Puntual del PGOU de Rafal, prevista se amolda a las necesidades del
municipio, sobre todo en la Alternativa 2 ya que supone solucionar la problematica de la
necesidad del Incremento minimo del aprovechamiento en el sector “Residencial
Sur”, la modificacion supone una minima alteracion de la edificabilidad ya que
actualmente se permiten PB+1+Atico, y con la presente Modificacion puntual, se
permitirAn mantener sus alturas originales que sera de (PB+2), pero en estos casos ya
no sera admisible el atico, es decir se colmata la planta atico en la totalidad de la planta
segunda. Esta necesidad surge debido a que actualmente existen numerosas peticiones
de la ciudadania para colmatar esta planta atico. Asi como la necesidad del
ayuntamiento de Rafal de adquirir zonas verdes de la red secundaria que se
plantearon en el PGOU pero no se estableci6 la gestion correspondiente para su correcta
adquisicioén, lo cual, potencia la necesidad de plantear la presente modificaciéon puntual
del PGOU.

Los efectos son principalmente de signo positivo, y serian:

¢ Regularizacién de la volumetria edificatoria del sector Sur.

e Adquisicion de zonas verdes.

CERVANTESARQUITECTOS S.L.P



DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
MODIFICACION PUNTUAL NUMERO 6 DEL PGOU DE RAFAL

Esta alternativa supone la redaccién de una modificacion Puntual del PGOU de Rafal,
que sirve para solucionar la problematica la “volumetria irregular” edificatoria del sector

Sur y la imposible adquisicion de zonas verdes en el suelo urbano.

8.1. CONDICIONES DE PLANEAMIENTO

Condiciones derivadas del planeamiento cuando se madifican las Normas Urbanisticas
del PGOU de Rafal.

Condiciones del planeamiento segln la ALTERNATIVA 1

Esta alternativa supone la actuacion nula o no intervencibn en el planeamiento
urbanistico vy territorial de Rafal lo cual, supone una nula actualizacion de las directrices
de ordenacién territorial existentes y de la regularizacién correcta volumetria edificatoria
del sector Sur, manteniendo las construcciones “mas alla” de los limites establecidos
para la planta atico y que actualmente ya ha transcurrido el plazo para dictar la orden de
restauracion de la legalidad urbanistica. A su vez existen numerosas peticiones de la

ciudadania para colmatar esta planta atico.

Con esta alternativa continuaria la problematica de la volumetria “irregular” y las
incidencias existentes en cuanto a la adquisicién de zonas verdes por el ayuntamiento de
Rafal y en consecuencia provocaria situaciones complicadas para el Excmo.

Ayuntamiento de Rafal en esta zona del casco urbano.

Por consiguiente, con la alternativa 1 no se alcanzaran propuestas para los objetivos

planteados en el presente documento

Condiciones del planeamiento segln la ALTERNATIVA 2

ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL Y A LAS DEUT

Las modificaciones propuestas afectan exclusivamente a la ordenacion pormenorizada,
por lo que se respetan tanto las Directrices definitorias de la estrategia de la evolucion
urbana y ocupacion del territorio (DEUT), como la ordenacion estructural del Plan

General.
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MANTENIMIENTO DEL EQUILIBRIO DE LAS DOTACIONES PUBLICAS (EDG)

El art. 63.3. de la LOTUP exige garantizar el mantenimiento del equilibrio de las

dotaciones publicas ante las modificaciones del planeamiento:

“38. Las nuevas soluciones propuestas deberan mantener el equilibrio del
planeamiento vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento
lucrativo, suplementando, en su caso, la red primaria y la red secundaria de
dotaciones, de forma que cumplan con los criterios de calidad, capacidad e

idoneidad exigidos segun el anexo IV de esta ley.”

La modificacién supone una minima alteracion de la edificabilidad ya que pasamos
de una edificabilidad de 1,264 m2t/m2s a 1,458 m2t/m2s (entendiendo que la edificabilidad
inicial se corresponde a la tipologia PB+1+atico, y la edificabilidad final corresponde a la
tipologia PB+2)

Por lo cual, estamos ante un minimo aumento de la aprovechamiento pero que en
la realidad actualmente existen multitud de edificaciones existentes que han colmatado el
“resto” de la planta atico con pérgolas o elementos similares, lo cual perjudica a la visual

paisajistica del entorno urbano.

La maodificacion planteada supone una minima alteraciébn de los estandares
dotacionales, ya que como hemos comentado anteriormente, se les permitira el
Incremento minimo del aprovechamiento en el sector “Residencial Sur”, la modificacion
supone una minima alteracion de la edificabilidad ya que actualmente se permiten
PB+1+Atico, y con la presente Modificacion puntual, se permitirAn mantener sus alturas
originales que sera de (PB+2), pero en estos casos ya no sera admisible el atico, es decir

se colmata la planta atico en la totalidad de la planta.

En el ambito donde nos encontramos, suelo urbano completamente colmatado,
no es posible la compensacién de este minimo incremento de aprovechamiento dentro
del ambito de la presente Modificacion Puntual, por lo cual en base al TRLOTUP, el
ayuntamiento de Rafal en base a la presente memoria de viabilidad econémica, recibira
la cesion de los terrenos en los que materializar el 5 % de las plusvalias publicas
generadas por dicha accién urbanistica sustituida por una compensacion econémica

de valor equivalente, tasada de acuerdo al régimen de valoraciones establecido en la
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legislacion estatal vigente. Lo obtenido por dicha compensacién se integrara en el
patrimonio publico de suelo. El incremento de aprovechamiento atribuido por el
planeamiento (modificacion puntual 6 del PGOU de Rafal) a parcelas en Suelo Urbano del
Sector “residencial Sur”, comporta la generacién de una carga y un deber sobre la base de
la obligada aplicacion del Principio de Reparto de Cargas y Beneficios y del de
Participacion Publica en las Plusvalias, principios bésicos y fundacionales del Sistema
Urbanistico Espafiol, a saber:

a).- Primero: Constituida por una reserva de suelo para Dotaciones (RD)
necesarias para satisfacer las demandas de servicios publicos derivadas de los
ciudadanos-usuarios  adicionales generados por las nuevas edificabilidades
atribuidas, suelos para RD que deberan dimensionarse en proporcion al incremento
de aprovechamiento atribuido sobre el patrimonializado y cuya cuantificacién debe
establecerse sobre la base de los estandares que para el suelo Urbano prevea la
legislacién autonémica, carga que debe ser levantada previamente a la

patrimonializacién del aprovechamiento adicional otorgado.

b).- Segundo: Derivado del principio de participacion publica en las plusvalias por
el que le corresponde a la Administracion una parte de las generadas por la accién
publica del planeamiento urbanistico y que se constituye por el 5% que determina
la legislacién autonémica valenciana en funcién de la legislacién estatal y que debe
entenderse aplicable al incremento de aprovechamiento atribuido sobre el

patrimonializado.

Que tal y como viene reflejado en el Informe y Memoria de Sostenibilidad Econdmica,

tendria el siguiente resultado:
Si unimos la compensacion econdmica por aportacion de suelo para Dotaciones Publicas
(Ced) y la cuota de participacion puablica en las plusvalias que le corresponderia a dicha
parcela (Cpp), obtendriamos el siguiente valor:

Ctotal = Ced + Cpp (€)

Ctotal = 3,05835 x (Superficie Solar) (€)

Por todo ello, previamente a la concesién de la licencia de obras por el Excmo.

Ayuntamiento de Rafal, se debera realizar la siguiente compensacion econémica que
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se integrara en el patrimonio publico de suelo.

Compensacion econémica = 3,05835 x (Superficie Solar) €

La aplicacién de este precepto estara regulado en el articulo R.AG.6. del articulo
4.1. de las Normas urbanisticas del “Sector Residencial Sur”, de la presente modificacién

puntual, donde se indica lo siguiente:

...A su vez, se permitird colmatar la planta segunda (transformar la
planta atico en planta de piso) incrementando la edificabilidad, siempre y
cuando previamente a la concesion de la licencia de obras por el Excmo.
Ayuntamiento de Rafal, se debera realizar la correspondiente compensacion
econdémica que se integrard en el patrimonio publico de suelo. El VRS se
calculara y justificara en el momento de la solicitud de la licencia de obras,
obtenido en base al estudio de mercado realizado para ello en ese momento
en el correspondiente dmbito espacial homogéneo. Y previamente a la
concesion de la licencia de obras por el Excmo. Ayuntamiento de Rafal, se
deberéa realizar la correspondiente compensacion econémica que se integrara

en el patrimonio puablico de suelo.

La utilizacién por los particulares de este exceso de edificabilidad tiene caracter
optativo, por ello, al ser un exceso de edificabilidad con caracter optativo no se
establece en la presente Modificacion Puntual exactamente el efecto en los Ingresos en

la Hacienda Publica, si bien, en cualquier caso tendria caracter positivo.
Por otra parte, la propuesta no supone incremento de poblacion, por lo que,
conforme al punto 8.3 del Anexo IV de la LOTUP, no resulta necesario suplementar la

dotacién de parque publico de la red primaria.

La presente Modificacién Puntual no supone modificacion de la red primaria viaria,

perteneciendo a la red secundaria todo el viario afectado.
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8.2. CONDICIONES QUE DERIVAN DEL PLANEAMIENTO DE
ACCION TERRITORIAL VIGENTE

Las condiciones de ordenacion de los terrenos que nos ocupan se encuentran definidas

en el Plan General de Rafal, actualmente vigente.

Debido a la situacion en suelo urbano consolidado, no existen afecciones por la
cartografia tematica publicada por la Conselleria competentes en territorio y urbanismo,

ni por legislacion o planificacion sectorial o territorial alguna.

8.3. OBRAS PROGRAMADAS Y POLITICA DE INVERSIONES
PUBLICAS QUE INFLUYAN EN EL DESARROLLO URBANO O
PREVISTAS EN LA PLANIFICACION SECTORIAL DE LAS
ADMINISTRACIONES

No hay previstas, en el momento actual, mas actuaciones publicas y privadas, ademas
de las ya sefaladas en apartado de “Antecedentes”; las cuales como hemos comentado

han sido las que han condicionado las actuaciones del Excmo. Ayuntamiento de Rafal.

8.4. ANALISIS DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA
LEGISLACION SECTORIAL EN EL AMBITO TERRITORIAL

Las condiciones de ordenacién de los terrenos que nos ocupan se encuentran definidas
en el Plan General de Rafal, actualmente vigente. Debido a la situacién en suelo urbano

consolidado, no existen afecciones por la cartografia tematica publicada por la

Conselleria competentes en territorio y urbanismo, ni por legislacién o planificacién

sectorial o territorial alguna.

En el territorio de la Comunitat Valenciana, la legislacion sectorial con incidencia en el
planeamiento urbanistico viene constituida por los siguientes bienes publicos de

titularidad no municipal:
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Carreteras.

Resulta de aplicacién el catdlogo que de las infraestructuras viarias contiene el
documento “Afecciones que inciden en la planificacion urbanistica y territorial en la
Comunidad Valenciana” perteneciente a la Serie de Cartografia Tematica (4) de la
Conselleria d’Obres Publiques, Urbanisme i Transports, y su régimen juridico debe
ajustarse a la regulacion autondmica en la materia que viene constituida por la Ley
6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras y el Il Plan de Carreteras de la Comunidad
Valenciana y Catalogo del sistema viario de la Comunidad Valenciana aprobado por
Decreto 23/1995, de 6 de febrero.

A tenor de los citados cuerpos normativos, los instrumentos de planificacion deben definir
las dimensiones de las zonas de proteccion y de reserva del sistema viario (apartado
4.5.4., del Decreto 23/1995), pero referidas excluidamente a vias interurbanas.

La alternativa 1 y 2 no inciden ni modifican ninguna de estas afecciones expuestas.

Vias pecuarias

El &mbito de las alternativas 1 y 2 no afectan a bienes publicos de esta naturaleza por lo
que no es preciso delimitar las zonas de afeccién de conformidad con lo establecido en
la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y La Ley 11/1994, de 27 de diciembre,

de espacios naturales protegidos de la Comunidad Valenciana.

Dominio hidrico
La legislacion que regula el dominio publico hidrico, aparece integrada por las siguientes
normas:
v’Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.
v"R.D. 849/1986, de 11 de abril, Reglamento del Dominio Publico Hidraulico .
A tenor de la normativa citada, las afecciones contempladas en el Plan vigente en
materia de aguas, parten de la identificacion de los sistemas de cauces publicos
existentes y el grafiado de sus afecciones, tanto de Servidumbre como de policia,
mediante la aplicacion de las restricciones de uso legales. Dado que no figura, para al
ambito de las alternativas 1 y 2 de esta modificacion, cauce grafiado de ninguna clase,
procederia declarar la inaplicabilidad a la presente propuesta de las afecciones en

materia de dominio hidrico.
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a) Zona de Servidumbre de las margenes de los cauces (art. 6, L29/1985).

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de
servidumbre de 5 metros de anchura para uso publico.

En dicha zona se limitan los usos del suelo a los agricolas, prohibiéndose la
edificacion y la plantacién de especies arbéreas salvo autorizacion del Organismo

de Cuenca.

b) Zona de policia de las margenes de los cauces (arts. 6y 7 L29/1985).

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de
policia de 100 metros de anchura.

En la zona asi delimitada, la ejecucién de cualquier obra o trabajo precisard autorizacion
administrativa previa del Organismo de Cuenca.
La alternativa 1 y 2 no modifica ninguna de las determinaciones expuestas,

manteniéndose el régimen de restricciones ya previsto en el PGOU vigente.

Proteccién forestal y arbolado
El ambito de las alternativas 1 y 2 no presenta valores comprometidos por el Plan
General de Ordenacion Forestal de la Comunidad Valenciana, para ninguna de los
suelos afectados, que condicione su desarrollo, por lo que no procede pronunciamiento

alguno al respecto.

8.5. ANALISIS DEL PATRIMONIO CULTURAL

El ambito considerado en las alternativas 1 y 2 carecen de Bienes de Interés Cultural,

por lo que no procede pronunciamiento alguno al respecto.
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9. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LOS OBJETIVOS,
PRINCIPIOS Y CRITERIOS AMBIENTALES

Cada uno de los objetivos ambientales del plan definidos en la presente memoria han de
adecuarse a la normativa de aplicacion desde un punto de vista medioambiental,

cumpliendo con los siguientes criterios:

Medioambientales

Con respecto al Paisaje se deben mantener los criterios de las arquitecturas y tipologias
del entorno, adecuandose a la topografia del terreno evitando la transformacién de éste y
manteniendo los hitos y arbolados integrados en el paisaje como elementos
fundamentales del mismo. En nuestro caso, con la alternativa 2 se mantendrian las
arquitecturas y tipologias del entorno ya que estas edificaciones estan asi contempladas

en el vigente PGOU de Rafal.

No existen terrenos forestales que hayan sufrido los efectos de un incendio ni se
desprotegen si estuvieran clasificados como no urbanizables protegidos, para incluirlos

en la categoria de comun.

No existen actuaciones urbanisticas sobre ambitos en donde existan masas arboéreas,

arbustivas o funciones vegetales de interés.

Las actuaciones contra la erosion del suelo, en la media de lo posible, deberan
delimitar &mbitos y establecer el régimen urbanistico sobre dichos terrenos, con
aplicacion de las medidas que minimicen el proceso, como una de las principales causas
de la desertizacion de la Comunidad Valenciana. No procede en el caso de la presente
Modificacion Puntual del PGOU de Rafal.

El planeamiento definirA y concretardA en sus normas urbanisticas las medidas
destinadas a la proteccidn especifica de los suelos protegidos. No procede en el caso de
la presente Modificacion Puntual del PGOU de Rafal.

El trazado de infraestructuras debera acomodarse al suelo por donde se implanten,
siendo coherente con los usos permitidos para cada categoria y clasificacion del suelo.
Los cauces publicos quedan clasificados como suelo no urbanizable protegido
concretdndose que en la ordenacion pormenorizada del Plan General o remitida a
planeamiento de desarrollo, los terrenos junto a ellos debera clasificarse como espacios
libres publicos a lo largo de su extension. No procede en el caso de la presente
Modificacion Puntual del PGOU de Rafal.
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10.PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA

La participacién ciudadana puede definirse como el proceso por el cual las personas
toman parte en la resolucion de los problemas, aportando sus puntos de vista, sus
conocimientos y recursos, y compartiendo la responsabilidad en la toma de decisiones.
Por tanto, los documentos de planeamiento actualmente no se conciben sin el necesario
acuerdo entre los diferentes intereses susceptibles de interactuar en el territorio,

representados por los diversos agentes sociales y la poblacion en general.

Para abordar la elaboracién de La Modificacién Puntual n°® 6 del PGOU de Rafal, es
imprescindible la implicacion de las asociaciones, ciudadanos y agentes econémicos y
sociales del municipio en las fases mas tempranas del mismo. Para ello se plantea una
metodologia con una serie de actividades a realizar que daran como resultado las
diferentes estrategias de desarrollo territorial desde el punto de vista de sus propios

ciudadanos.

Las politicas actuales deben ir dirigidas hacia la mejora de la calidad de vida de los
ciudadanos y hacia el desarrollo sostenible. Para conseguir estos dos objetivos
fundamentales las politicas se deben basar, entre otros condicionantes y criterios, en la
participacién activa de los ciudadanos en los distintos procesos de planificacion. Siendo
estos procedimientos de participacién ciudadana muy efectivos a la hora de la toma de

decisiones.

De acuerdo con el Art. 55 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de
aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje,
la version inicial de la modificacion menor de las NNSS, incluyendo su estudio ambiental
y territorial estratégico y resto de documentos exigibles por la normativa sectorial, seran
sometidos, por el 6rgano promotor, a participacién publica y consultas con las
administraciones publicas afectadas y con las personas interesadas, mediante las

acciones definidas en el plan de participacion publica.

El Plan de Participacion Publica es el documento que define la estrategia de participacion
publica que debe acompafiar todo Instrumento de Paisaje y la desarrolla detalladamente
para cada una de las fases del proceso de elaboracién. Este debe ser definido al inicio
del proceso, contemplando tanto las fases de consultas previas como las de desarrollo

del instrumento, asi como prevision de las fases de su revision.
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El Plan de Participacion Publica se realizara cumpliendo las prescripciones incluidas en
el propio TRLOTUP y Ley 11/2008, de 3 de julio, de la Generalitat, de Participacion

Ciudadana de la Comunitat Valenciana.

Como minimo, serd preceptivo realizar consultas a las administraciones publicas
afectadas y personas interesadas, publicar anuncios en el Diari Oficial de la Comunitat
Valenciana y en prensa escrita de gran difusion y poner a disposicion del publico los
documentos mencionados en el apartado anterior. Los anuncios indicaran la direccion
electronica para su consulta. La Conselleria competente para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, a través de la direccion general correspondiente, ejercera
las funciones de coordinacién necesarias en relacién con la obtencion de los informes
correspondientes a las consultas que se realicen a los 6rganos de la Generalitat en esta
fase del procedimiento. También se consultara a las empresas suministradoras de agua,

energia eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones.

El periodo de participacion publica y consultas sera el adecuado para difundir la
documentacion y facilitar su examen, informe o alegacién. El plazo minimo de
participacién publica y consultas serd de cuarenta y cinco dias habiles. Durante esta
fase, se podran formular alegaciones y observaciones, pudiendo aportar todo tipo de

documentacién o medios de prueba que se estimen adecuados en su apoyo.

Una vez finalizado el plazo de participacion publica y consultas en los términos
establecidos en el TRLOTUP, el 6rgano promotor elaborard el documento de
participacién publica, que sintetizar4 sus resultados y justificara como se toman en
consideracién en la propuesta de plan. En todo caso, no se tendran en cuenta los

informes o alegaciones recibidos fuera de los plazos establecidos.

Consta en el expediente de su razon, en el Ayuntamiento de Rafal, Certificado del
Secretario-interventor donde se certifica lo siguiente:
“Que en relacion con el expediente 3210/2023 de modificacion puntual n° 6 del
Plan General de Ordenacion Urbana de Rafal, se ha cumplido con el articulo 51
del Decreto Legislativo 2/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
habiendo sido publicado en la pagina web desde el dia 13/10/2023 hasta el dia de

hoy, el documento de consulta previa, para facilitar la participacion ciudadana.
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Que durante el citado plazo de publicacion no se han registrado en estas
dependiencias ningun escrito, opinién, ni otro tipo de manifestaciones sobre la

misma.”

Y para que conste a los efectos oportunos, se emite el presente Documento

Inicial Estratégico para la Modificacion Puntual nimero 6 del PGOU de Rafal.
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