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ASUNTO: RESOLUCION
N.REF.  2005/0510

VISTO el documento de concierto previo del Plan General de Jérica, y de

conformidad con los siguientes,

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Mediante escrito con registro de entrada 23 de febrero de 2005, el
Ayuntamiento de Jérica remite en una primera instancia el documento de concierto
previo del nueve Plan General, para que se emita informe previo. No obstante, en
fecha 4 de agosio de 2005, el Ayuntamiento de Jérica retira aquel documento y
presenta un nuevo documento de concierto previo que configura a su vez un nuevo
modelo territorial, por el que se incorpora al inicialmente aportado una propuesta de
desarrollc de gran extensién junto al pantano del Regajo, siendo este nuevo modelo
sobre el gque el propio ayuntamiento insta a la Conselleria de Territorio y Vivienda a la
emisién del informe de Concierto Previo previsto en los articulos 43 y 44 del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado por el Decreto

201/1998, de 15 de diciembre (en

adelante RPCV),

SEGUNDO.,- Ei documento estd formade de memoria
justificativa, planos de informacion y planos de ordenacion.

informativa, memoria

TERCERO. El objeto del documento es servir de documento de concierto previo del
nuevo Plan General de Jérica. El resumen de superficies es el siguiente:

[ B Normas Subsidiarias Vigentes | Concierto Plan General
Suelo urbano _ 622665 627.845 m*

' Suelo urbanizable residencial 20915 m? 4.020.238 m*
Susio urbanizabile Industrial 282,926 m*
Suelo no urbanizable comdn 20.455.185 m* 23.260.161 m(*)
SNU Protegido Agricola 3.847 659 m*
| SNU Protegido Montes 31.421.397 m*
| SNU Prot Interés Medioambiental 30.857.320 m* 3.463.122 m*
SNU Prot_ Interés Natural-Pai isajistico 582.095 m* 8.490.307m*
SNU Protegido Forestal 26.101.080 m?

SWU Protegido Argueologico-Forestal — 458 434 m*
Tetal I 768.639.268 m* 75.872.080 m* (*)

(*) En &l documento de concierdo previo el suelo no urbanizable comiin se divide en las
forestal y exwractivo, cuantificdndosa respectivamente en
12.925.404 m?, 385 444 m*, 7.933.375 m?, 2.002.938 m?, sin concordar con la cifra total,

(*") Existe una discrepancia enfre las sumas de los totales debidos a la supetficie total del

categerias agricola, medicambiental,

t&rming
El censo de poblacidn a 1

i de enero de 2005 amoja la cifra de 1.577 hab, y el
desarrolls previsto para el suelo u'banszabh residencial cuantificado en 4.020.238 m?
supone un totai de 2,800 viv que suponen 5,885 viv /ha, aungue la densidad no la

Resoiucidn
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expresa el documento, y un total de 7.224 habitantes, aunque no se justifica la
obtencién de este dato, e e e )

Seguin los ratios habituales de 3 habiviv, ello representaria un minimo total de -
8.400 habitantes que sumados a los 1.577 habitantes censados supondria multiplicar.
por seis la poblacién vigente y casi superar el umbral de 10.000 habitantes en
agotamiento de las previsiones del plan. S T e

No obstante los datos que se suelen utilizar para establecer la densidad en
sectores residenciales como los planteados en este concierto previo suelen duplicar o
incluso triplicar los valores de densidad calculados por lo que el nimero de viviendas y
por tanto de habitantes se puede presuponer muy superior al que arroja el documento
de concierto previo : ; R b S

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El Ayuntamiento de Jérica solicita el concierto. previo previsto en el
articulo 38.1 de Ia LRAU en relacién con el avance de su nuevo Plan General.

El articulo 38.1 de la LRAU establece que, traténdose de Planes Generales,
durante su tramitacion “serd preceptivo el concierto con la Conselleria competente en
Urbanismo para definir un modelo territorial municipal acorde con su confexto
supramunicipal y con los Planes de Accién Termitorial’, El articulo 43.1 del RPCV,
afiade también como funcién del concierto previo la de adecuar el modelo temitorial
municipal a la politica urbanistica y territorial de la Generalitat.

Preciso sera, antes de entrar en otras consideraciones, el efectuar
determinadas precisiones, para delimitar asi el alcance y funcién del tramite que nos
ocupa. :

De entrada, no debe confundirse el concierto previo con la consulta a las
Administraciones sectoriales a que también se refiere el articulo 38.1 de la LRAU, ni
tampoco cen los informes sectoriales y dictdmenes de Municipios lindantes previstos
en el articulo 38.2 de la LRAU. Asl, el resultado de este concierto no prejuzga ni la
obligatoriedad de llevar a cabo tales consultas o de solicitar los informes sectoriales
precisos, ni tampoco la necesidad de que, pese a un posible juicio favorable formulado
en este tramite, deban introducirse reajustes en las determinaciones definitivas del
Plan como consecuencia de esos informes sectoriales (Carreteras, Educacion,
Sanidad, Cullura, etc), del dictamen de los Ayuntamientos fimitrofes o de la
Declaracion de Impacto Ambiental. Como regla general, sera a fravés de estos
informes, y no del concierto previo, como debera lograrse la completa articulacion de
la competencia urbanistica con las necesidades territoriales de las Administraciones
sectoriales. En particular, el Ayuntamiento debe directamente remitir este documento
de concierto a las Administraciones titulares en materia de camsteras, solicitando
informe

Debe también sefialarse que este concierto previo deberd emitirse teniendo en
cuenta el sistema de distribucién de competencias en la aprobacién del planeamiento
municipal resultante del articulo 40 y concerdantes de la LRAU.

Resolucion Pig.2
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SEGUNDO.- Las determinaciones del Plan General de Jérica que vaya a sometarse a
informacion al publico deberan ajustarse en su totalidad a lo dispuesto en la Ley
4/2004, de 30 de junio, de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje (en
adelante LOTPP), asi como también, por o que respecta al suelo no urbanizable, a lo
sefialado en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, del suelo no urbanizable (en adelante
LSNU).

La LOTPP contiene en su texto articulado una serie de referencias expresas a
los Planes Generales que deberan tenerse en cuenta en el documento que se
redacte, Se frata, fundamentalmente, de las siguientes:

-El articulo 9.2 de la LOTPP establece que “los planes generales deberan
incluir en la memoria justificafiva el anélisis y diagnéstico sobre la situacion de la
vivienda, tanto libre como de proteccion publica, en su dmbito de ordenacidn, a los
efectos de establecer las reservas de suelo u otras medidas urbanisticas necesarias
para dar repuesta a las necesidades derivadas de dicho esiudio. Su contenido estard
adaptado al grado de complejidad del mercado de la vivienda en el 4&mbito objeto del
respectivo plan”,

-El articulo 11.1 de la LOTPP indica que “los planes generales y los
instrumentos de planificacién urbanistica que prevean un crecimiento urbano
incorporaran un estudio sobre el paisaje que necesariamente deberd identificar los
hitos geogrdficos y aquellas caracteristicas del ternitorio que constituyan referentes del
paisaje del &mbito de la planificacidn y ordenacién”.

-El articuio 13.5 de la LOTPP establece determinadas limitaciones a la
posibilidad de modificar las directrices establecidas en el planeamiento general.

-El articulo 19.3 de la LOTPP establece que “los planes generales municipales
esfableceran limitaciones precisas a la clasificacion del suelo cuando se carezca de
suministro de los recursos hidricos necesarios con garantia de polabilidad”.

-El articulo 30 de la LOTPP sefiala que los planes generales pueden “definir y
orientar politicas de proteccion del paisaje’, tras lo que el precepto reitera la necesidad
de que el plan general incorpore un estudio del paisaje.

-El articulo 50.2 de la LOTPP establece que los planes generales estan
condicionades por lo que puedan establecer los Planes de Accidn Territorial.

-El articulo 82.3 de la LOTPP indica que “los planes generales, planes
especiales y planes parciales de mejora o cualquier olro instrumento previsto en la
legislacion urbanistica que permita la transformacion de nuevos espacios establecerdn
en su memoria justificativa el porcentaje de suelo efectivamente ocupado, el
susceptible de ocupacion en efecucion del planeamiento vigente, y el que resultaria de
la aprobacion del documenio tramitedo, asi como la infensidad de los usos previstos,
El mismo tratamiento dardn al resto de conceplos para los que existan indicadores
territoriales y ambientales, referidos a todo el 4mbito municipal’.

-El articulo 95.1 de la LOTPP dice que “los planes generales y los planes
espaciales regulados en la legisfacién urbanistica, en desamolio de las funciones que

Resclucion Pag.3
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les son propias, pueden establecer ciertas deferminaciones de ordenacion territorial, .
segun lo estabiecido en los articulos siguientes”. A su vez, el articulo 95.2 indica que

“los planes generales y especiales, al establecer su ordenacion temitorial y urbanistica,
Justificaran su adecuacion a las previsiones establecidas en esta !ey' y en los-
instrumentos de ordenacién del territonio gue les afecten”. o o

-El articulo 96.1 de la LOTPP determina que “fos planes generales y, en su -
caso, los planes especiales actian como instrumentos de ordenacitn def termitorio
cuando adoptan decisiones y establacen propuestas en su propio &mbito que, pnr SU=-
importancia, resultan de trascendencia supramunicipal”.

-Y el articulo 97.1 de la LOTPP establece la necesidad de que m Planes
Generales se adecuen a los instrumentos de ordenacidn del territoric. ;

Ademaés de estos preceptos, que citan a los Planes Generales, ex:ii;t&n ctras
disposiciones de la LOTPP inciden directamente sobre el planeamiento urbanistico.

Asi, es de destacar que, segun establece el articulo 4.2 de la LOTPP, los
criterios de ordenacién del territorio establecidos en el Titulo | de esta Ley (articulos
del 5 al 24) han de informar las determinaciones de ios Planes Ganerales. Esto quiere
decir que los Planes Generales han de tener en cuenta todos los criterios de
ordenacién del territorio establecidos en estos preceptos legales.

Ademas, los siguientes preceptos de ia LOTPP establecen también
determinaciones gue han de ser tenidas en cuenta par el planeamiento urbanistico:

-Segin el articulo 6.1 de la LOTPP, los instrumentos de planeamiento
estableceran las condiciones que deban reunir los espacios y edificios pubhcos para
garantizar su piena accesibilidad.

-Segun el articulo 7.1 los instrumentos de planeamiento estableceran reservas
de suelo que permitan la configuracion de una red de comunicaciones. En pamauiat
deberan preverse racorridos peatonales.

-Segun &l articulo 8 de la LOTPP los instrumentos de planeamiento deberdn
prever los equipamientos dotaciones publicos para los nuevos crecimientos. En
concreto, deberdn establecer una reserva de zonas verdes y parques publicos en una
proporcidn no inferior a diez metros por habitante en relacidn con la total poblauun
prevista.

-Los instrumentos de planeamiento deberadn garantizar una utilizacién racional
de los racursos naturales, conforme a los articulos 12 y siguientes de la LOTPPR. .

-Conforme al articulo 13 de la LOTPP, los crecimientos urbanisticos deberan
definirse bajo los criterios de menor impacto sobre el temitoric y menor afeccidn a
valores, evitdndese una implantacidn urbanistica dispersa, y estableciends
mecanismos da control de los incrementos de ocupacidn del susio.

-Segun el articulo 14.1 de la LOTPP, los terrencs forestales clasificades como
suelo urbanizable que hayan sufrido los efectos de un incendic no se podran clasificar
como suslo urbano o urbanizabie. Ademas, cualquier astuacidn que afscle a masas
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arbéreas debe compatibilizar su presencia con el uso previsto, integrandose en ias
zonas verdes. A este efecto, deberan incluirse las correspondientes previsiones en las
fichas de planeamiento.

| planeamiento urbanistico debe adoptar medidas contra la erosion del suelo,
conforme al articulo 14.4 de la LOTPP.

-E] planeamiento urbanistico debe orientar los desarrollo urbanisticos hacia
zonas no inundables, segun el articulo 14.6 de la LOTPP. AN A SR

-En la asignacién de usos los instrumentos de planeamiento han de tener en
cuenta el objetivo de prevencion de accidentes graves, conforme al articulo 14.7 de la
LOTPP. : st S veh

-Ef planeamiento urbanistico ha de conseguir un uso eficiente de los recursos
hidricos, conforme al articulo 17 de la LOTPP. Ademas, el planeamiento ha de
identificar los elementos hidricos dei articulo 18 de la Ley, con las limitaciones y
perimetros de proteccion alll establecidos.

-Segun el articulo 182 de la LOTPP, los instrumentos de . planificacidn.
urbanistica deberan prever que todos los sectores de suelo urbanizable dispongan de
sistemas de saneamiento que impidan fugas de aguas residuales, y de depuracion,
con determinados requisitos. Ademas, deberan efectuarse los estudios a que se
refiere el articulo 18.3. '

-El planeamiento ha de prever un uso sostenible del agua, segln los criterios
del articulo 19 de la LOTPP. La implantacion de usos gue impliquen incremento de
agua requernird de la previa obtencién de informe faverable del organismo de cuenca,
en los términos del articulo 19.2 de la Ley.

-Segun el articulo 20 de la LOTPP, la planificacién urbanistica integrara la
proteccién, conservacién y regeneracion del medic natural garantizando - ei
mantenimiento del equilibrio ecoldgico. Para ello el planeamiento urbanistico ha de
incorporar las redes y elementos que se citan en el articulo 20.2. 2

-El planeamiento urbanistico debe proteger &l paisaje, segun sefala el articulo
20.3 de la LOTPP. En concreto, la ordenacion urbanistica ha de tener en cuenta los
criterios de ordenacitn pormenorizada del articulo 20.6 de la LOTPP, asi como prever
los corredores verdes previstos en el articulo 20.7. Ademas, la implantacion de nuavos
usos que puedan generar la emisién de gases debera contener medidas
compensatorias, en los términos del articulo 20.8.

-E! planeamiento urbanistico debera promover la conservacion del patrimonio
cultural, en los términos del articulo 21 de la LOTPP.

-Segun el articulo 22 da la LOTPP, el plansamiento urbanistico adoptara las
medidas necesarias para revitalizar ef patrimonio rural,

-E! planeamiento urbanistico debera establecer ia reserva de terrencs para la
creacion y ampliacién de infraestructuras, en los términos del articulo 23.4 de la

.
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LOTPP. Segun el articulo 23.4, el planeamiento delimitard pasilles para el paso de
infraestructuras.

-Los instrumentos de planeamiento contribuiran al ahnrmy ala aﬁa:énda
energética en los términos del articulo 24 de la LOTPP, facilitando instalaciones tales vl
como puntos de recogida selectiva, ecoparques, plantas de tratamiento, efc. : i

-Los instrumentos de planeamiento urbanistico deberdn tener en cuenta los
criterios establecidos en el articulo 33 de la LOTPP, relativos a la integracién
paisajistica en la planificacion urbanistica. Igualmente deberan tener en cuenta las
normas de aplicacién directa del articulo 34.

-Segun el articulo 35 de la LOTPP, el ptaneamianto urbanistico ha de propidar
una estructura urbana adecuada, definiendo sus bordes urbanos, siluetas y accesos
desde las principales vias de comunicacidn, y previendo el resto de condiciones
sefialadas en este precepto.

-De conformidad con el articulo 36 de la LOTPP, los documentos de
planificacion urbanistica delimitaran ambitos para el desarrollo de Programas de
imagen urbana.

-Conforme al articulo 82 de la LOTPP el planeamiento urbanistico queda
imitado por los valores naturales, y los municipios han de velar para que no se
superen los umbrales fijados por Decreto o por los Planes de Accion Termritorial.

-Por Ultimo, segun el articulo 84.1 el planeamiento municipal puede sobrepasar
los umbrales establecidos, cumpliendo las condiciones establecidas en el propio
precepto.

En particular, el Pian General deberd dar cumplimiento a lo establecido en el
articuio 13.6 de ia LOTPP, en la nueva redaccién dada a este precepto por el artlculo
115 de la Ley 14/2005, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion
Financiara, Administrativa, y de Organizacién de la Generalitat. De este modo, todo el
suelo reclasificado en el nuevo Plan General deberd comportar la cesién de suelo no
urbanizable protegido, en los términos establecidos en el citado precepto.

Del mismo modo, el Plan General que se redacte deberd contener las
determinaciones que para el suelo no urbanizable se contienen en la Ley 10/2004, de
S de diciembre, del susio no urbanizable (en adalante LSNU),

TERCERO.- A la vista de lo establecido en la Disposicion Transitoria Primera,
apartado primero, de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valenciana (en
adelante LUV), y puesto que, a la entrada en vigor de esta Ley no habra conciuido el
periodo de informacién al publico del nuevo Plan General (de hecho, ni siquiera se ha
concluido su redaccion, pues estamos aln en fase de concierto previo), el Plan
General que se redacte debera ajustarse en su totalidad a Ic establecido en fa LUV,

Las determinaciones que finalments deben figurar en el Plan General que
pueda ser aprobado definitivamente por la Conselleria dependen en buena meadida de
lo que resuite de una compieja documentacion que sdio debe incorpararse en el Plan

Resolucién Pég.6
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General ya completamente redactado (el estudio de impacto ambiental, el estudio dal
paisaje, el estudio de inundabilidad, de ser este necesario, la memoria informativa y
los planos de informacion). Ademas, el juicio definitivo de la Conselleria depende del
resultado del procedimiento de aprobacion dei Plan General, en particular de lo que
puedan sefialar las distintas Administraciones sectoriales en los informes que deberan
emitir durante su tramitacién. Por lo tanto, cualquier juicio previo que pudiera
efectuarse en la fase de concierto previo lo es siempre a reserva de lo que se derive
de la documentacidn completa del Plan General y del contenido de los informes
secloriales que deban emitirse,

CUARTO.- E! documento de concierto previc supone la creacién de cinco nuevos
sectores de suelo urbanizable residencial, y dos nuevos sectores de suelo urbanizable
industrial. La viabilidad de estos nuevos suelos, habida cuenta del acusado incremento
tanto del techo poblacional como de la extensiva ocupacidén del territorio debida al
menos a uno de los desarmrollos previstos, va a depender de que el documento
contenga las exigencias y determinaciones legales que se derivan de la LUV, de la
LOTPP y del resto de normativa aplicable.

QUINTO.- El Director General de Planificacién y Ordenacion Territorial es el drgano
competente para la emision de los informes prevics a que se refiere el articulo 38.1 de
la LRAU, conforme resulta del articulo 9.¢c del Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana, aprobado por el Decreto 201/2003, de 3 de
oclubre.

En virtud de todo lo que antecede, y de conformidad con el dictamen de la
Comisién Informativa de Urbanismo de Castelién de 23 de enero de 2006,

RESUELVO:

EMITIR INFORME de concierto previo, con las observaciones sefialadas en
el texto, respecto del documento de concertacién del Plan General presentado por el
Ayuntamiento de Jérica, sin que ello prejuzgue la viabilidad del desarrolio propuesta.

Valencia, 27 de enero de 2006.

EL DIRECTOR GENERAL DE
PLANIFICACION ¥ ORDENACION
TERRITORIAL

(i

Fdo.: Pedroc Glkmalt lvars
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