Q.
o
Q
2
2]
o]
T
2
©
Q.
o
£
=~
[%2]
s
£
ey
c
()
@
Qo
[
S
=
£
(]
>

CSV: BOPV-2025/10160

27-8-2025

Nom, 163 b@’ boletin oficial de la provincia de Valencia Pig

CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio

2025/10160 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacion definitiva de la homologacion y Plan de
Reforma Interior del Sector Cointra de Pucol. Expediente: 1361303.

ANUNCIO

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valéencia de fecha 14 de mayo de
2025 adopto el siguiente acuerdo:

VER ANEXO

Valencia, 13 de agosto de 2025.—El secretario de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.
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“En relacién con la Homologacion y Plan de Reforma Interior del Sector Cointra (en
adelante, la Homologacion) de Pucol, remitida por el Ayuntamiento de la localidad, se destacan
los siguientes:

ANTECEDENTES

PRIMERO. Mediante decreto de la Concejala delegada de Ordenacion del Territorio de 6
de marzo de 2019 se inicid expediente con la documentacion técnica de la Homologacion y se
ordeno someterla a consulta publica en el portal web, durante 20 dias habiles, de conformidad
con el art. 49 bis de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en adelante, LOTUP), que fue realizada en fecha 14 de
marzo de 2019 hasta el 15 de abril de 2019. Durante dicho tramite se presentd una sugerencia.

En fecha 20 de diciembre de 2019, el Pleno del Ayuntamiento de Pugol acord6 aprobar
el Documento Inicial Estratégico y el Borrador de la Homologacion, asi como su remisién al
organo sustantivo para el inicio del procedimiento de evaluacién ambiental y territorial, conforme
al art. 50 de la LOTUP. La Comisién de Evaluacion Ambiental, en sesion de fecha 27 de mayo
de 2021, emitié informe ambiental y territorial estratégico favorable (en adelante, el IATE), que
fue publicado en el DOGV num. 9732 de fecha 24 de noviembre de 2023.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesién de 31 de enero de 2022, acord6 someter a
informacion publica la Homologacion. Se publicaron anuncios en el DOGV num. 9289 de fecha
2 de marzo de 2022 y en el diario “Levante” de 12 de febrero de 2022. Durante dicha exposicion
publica se ha presentado e informado por el técnico redactor de la Homologacion una alegacion.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesién de 22 de julio de 2024, aprobd provisionalmente la
Homologacion. En fecha 30 de julio de 2024 se recibe en el Servicio Territorial de Urbanismo de
Valencia la solicitud de aprobacién definitiva de la Homologacion.

SEGUNDO. La documentacion de la Homologacion incluye memoria informativa,
memoria justificativa, normas urbanisticas, ficha de gestion, ficha de zona, planos de informacion
y de ordenacion. Asimismo, incluye estudio ambiental y territorial estratégico, estudio de
integracion paisajistica, estudio acustico, informe de impacto en la infancia, la adolescencia y la
familia, informe de impacto de género, memoria de sostenibilidad econdmica e informe de
viabilidad econémica.

TERCERO. La Homologacién tiene por objeto la calificacion de un &mbito de suelo urbano
industrial como suelo urbano residencial. Dicho ambito estaba ocupado por la fabrica Cointra,
que fue construida en 1953 y demolida en el ano 2013. La dimension del ambito, en relacion con
el municipio, su situacion estratégica en el casco urbano, su colindancia con las vias y estacion
de ferrocarril de la localidad, asi como el decaimiento de la actividad industrial en esta zona
céntrica de Pugol, justifican que por el érgano promotor se plantee la recalificacion de la zona a
uso residencial.

El ambito de la actuacion tiene una superficie de 32.645,65 m?s y limita al sur por la calle
Mossén Vicent Valero, al oeste con avenida Font de Mora, al norte con el barranco encauzado
Vallet y al este con el trazado de las vias del ferrocarril Valéncia-Castellon. Se adscribe al sector
una parcela dotacional, ya urbanizada, situada en el Sector 3 “Els Santigons”.

Segun el PGOU de Pucol vigente, el suelo de la mayor parte del ambito esta clasificado
como suelo urbano de uso industrial, el resto es suelo dotacional viario y suelo de equipamiento
de red primaria ferroviaria. En relacion con la parcela educativa adscrita al sector, el planeamiento
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vigente califica la parcela como equipamiento de red primaria incluida en el desarrollo del Sector
3 “Els Santigons”, de manera que se concreta su calificacion para ese uso como PQE-DOC.

CUARTO. Durante la tramitacion del expediente se han obtenido los informes de las

siguientes administraciones sectoriales:

o

26/04/2022: informe favorable del Servicio Territorial de Medio Ambiente, en materia
acustica, que indica que las medidas correctoras propuestas en el estudio acustico son
de obligado cumplimiento. Se observa que el art. 2.2.3 de las normas urbanisticas incluye
dichas medidas.

23/09/2022: informe favorable del Servicio de Planificacion de la Direccion General de
Obras Publicas, Transporte y Movilidad.

19/10/2022: informe favorable de la EPSAR, con condiciones de ejecucion que se han
incluido en la ficha de gestion para el desarrollo del sector.

04/11/2022: informe favorable del Servicio de Gestion Territorial, indicando que la
actuacion es compatible con el PAT de Ordenacion y Dinamizacion de la Huerta.

07/11/2022: informe favorable del Servicio de Gestion Territorial, indicando que la
actuacion es compatible con el Plan de Accion Territorial de la Infraestructura Verde del
Litoral de la Comunitat Valenciana, aprobado por el Decreto 58/2018, de 4 de mayo, del
Consell (PATIVEL).

15/11/2022: informe favorable de la Direccion General de Calidad y Educacion Ambiental
en materia de residuos.

29/11/2022: informe de favorable de ADIF, con las siguientes consideraciones:

o Enrelacion con la zona de dominio publico:

= Se solicita que se incluyan en el area de reparto los 1.617 m? calificados como PCF-1, en
virtud de su condicién de bien de dominio publico adquirido de forma onerosa.

o En relacion con la zona de proteccion:

= La ordenacién propuesta califica como Red Primaria de Comunicaciones PCF-1, la zona
de dominio publico del ferrocarril y como Red Primaria de Comunicaciones PCF-2 la zona
de proteccion del ferrocarril.

Si bien la zona de dominio publico no admite otra calificacién urbanistica, la naturaleza de
la zona de proteccion del ferrocarril no requiere una calificacion urbanistica especial. Esta
zona es susceptible de ser utilizada para cualquier actividad, siempre y cuando sea
compatible con la seguridad del tréfico ferroviario y se cuente con la previa autorizacién del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, seglin se establece en el articulo 16.2 de la
Ley 28/2015, del Sector Ferroviario. Concluyendo, no es necesario que la zona de
proteccion del ferrocarril sea calificada como Red Primaria.

Con posterioridad a este informe, se ha presentado nueva documentacion en la cual se
ha redelimitado el ambito de actuacién con el objeto de no incluir el ambito de dominio
publico de esta infraestructura. No obstante, en la fase de gestion del sector se tendra en
cuenta, en su caso, la titularidad de los terrenos propiedad de esta entidad. Asimismo, se
ha calificado como red viaria y zona verde de la red secundaria el ambito afectado por la
zona de proteccion del ferrocarril.

27/01/2023: informe favorable del Servicio de Gestion Territorial en materia de
compatibilidad con el Plan de accion territorial sobre prevencién del riesgo de inundacion
en la Comunitat Valenciana, aprobado por el Decreto 201/2015, de 29 de octubre, del
Consell (PATRICOVA).
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o

19/09/2024: informe favorable de la Secretaria General de Telecomunicaciones y
Ordenacion de los Servicios de Comunicacion Audiovisual en materia de comunicaciones
electronicas.

o 27/09/2024: informe favorable de la Direccion General del Sector Ferroviario (Ministerio
de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana), condicionado al cumplimiento de las
consideraciones realizadas por ADIF.

o 19/12/2024: informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Jucar.

o 10/02/2025: informe favorable condicionado del Servicio de Movilidad de la Direccién
General de Transportes y Logistica.

o 07/03/2025: informe favorable del Servicio Territorial de Vivienda.

o 15/04/2025: informe de la Direccion General de Infraestructuras Educativas favorable
condicionado a que se cumplan las siguientes cuestiones:

o Dadas las afecciones existentes en la parcela propuesta (vias ferrocarril, zona inundable), estas
deberan justificarse por medio del estudio de viabilidad correspondiente para que se cumple
adecuadamente con el perfil escolar previsto y segun la Orden de 15 de mayo de 1992, de la
Conselleria de Cultura, Educacién y Ciencia, por la que se aprueba los programas de necesidades
para la redaccion de proyectos de construccion de centros de Educacion Infantil, Educacion primaria,
Educacion Infantil y Primaria, Educacién Secundaria Obligatoria y Educacion Secundaria completa,
de titularidad de la Generalitat Valenciana.

o Desde el punto de vista de impacto acustico se debera comprobar y si fuera necesario, se deberan
recoger las medidas necesarias en dicha parcela para garantizar que se cumplan los limites
maximos permitidos para el uso docente. Dichas medidas correran a cargo del presupuesto
municipal.

o  El Centro transformacioén, que se indica se accede desde la acera de la calle Buero Vallejo, se debera
garantizar mediante un apantallamiento de proteccion de forma que el campo magnético medio en
cualquier parte de la parcela no supere los 0,4 micro teslas.

o 29/01/2025: informe del Servicio Territorial de Cultura de Valencia, de la Direccion
Territorial de Educacion, Cultura y Deporte, que solicita justificacion patrimonial sobre la
ordenacion y las alturas propuestas en el ambito del PRI, por su condicién de limite con
el Nucleo Histérico Tradicional BRL, evitando que afecten negativamente a la silueta
paisajistica del citado NHT-BRL. Asimismo, se indica que, vista la afeccién a un bien que
esta incluido en el inventario sectorial de etnologia, procede la emision de informe de la
disciplina correspondiente.

En fecha 05/03/2025, tras la presentacion de documentacion subsanada por parte del
Ayuntamiento, se solicita nuevo informe al Servicio Territorial de Cultura de Valencia, que
se emite en sentido favorable segun se indica mas adelante.

o 30/04/2025: informe favorable condicionado del Servicio de Paisaje y del Servicio de
Planificacion Territorial en materia infraestructura verde.

o En materia de infraestructura verde, se debera sustituir la denominacién “OP.01 Infraestructura
verde urbana” del cuarto plano incluido en el documento de subsanacién de planos aportado en abril
de 2025, por la de “1.04 Afecciones”, asi como sustituir en la normativa del PRI las referencias al
plano que define la ordenacién pormenorizada del sector, siendo este el plano de ordenacién “OP.02
Ordenacién pormenorizada”.

o  Enmateria de paisaje, se debera completar el EIP con la justificacion de la ejecucién y los resultados
del plan de participacién publica realizado, incorporando estos resultados en la valoracién de
unidades de paisaje y recursos paisajisticos (apartado 4.4 del EIP y fichas descriptivas de unidades
de paisaje y recursos paisajisticos), y, en caso de ser necesario a raiz de estos resultados, revisar
la valoraciéon de la integracion paisajistica realizada y las medidas de integracién paisajistica
establecidas.
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En fecha 09/05/2025, tras la presentacion de documentacion subsanada por parte del
Ayuntamiento, se solicita nuevo informe al Servicio de Paisaje, que se emite en sentido
favorable segun se indica mas adelante.

o 05/05/2025: informe favorable del Servicio de Planificaciéon Territorial en materia del
Decreto 1/2011, de 13 de enero, que aprueba la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana, del Decreto 58/2018, de 4 de mayo, del Consell, que aprueba Plan de Accion
Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana y el Decreto
219/2018, de 30 de noviembre, del Consell, que aprueba el Pla de Accion Territorial de
Ordenacion y Dinamizacion de la Huerta de Valéncia.

o 05/05/2025: informe favorable de la Direccion General de Patrimonio Cultural.

o 12/05/2025: informe favorable del Servicio de Paisaje.

QUINTO. La Comisién de Evaluacion Ambiental, en sesion de fecha 27 de mayo de 2021,
emitio informe ambiental y territorial estratégico favorable, de acuerdo con los criterios del Anexo
VIl del TRLOTUP, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, determinando la
continuidad de la tramitacion siempre que se cumplan los siguientes condicionantes:

1) Antes de la aprobacion definitiva, se debera elaborar un Estudio Acustico y ser
informado por la Direccion Territorial de esta Conselleria, adoptandose las medidas correctoras
que se deriven de él. Se debera modificar la ordenacién pormenorizada en los lugares donde no
se cumplan los valores de calidad legalmente establecidos (anexo Il de la Ley 7/2002).

2) En la Memoria Justificativa de la propuesta deberan incluirse los siguientes apartados:
2.1) ETCV: Justificacion del cumplimiento de los criterios de ocupacién racional
del suelo establecidos en la Directriz 78.
2.2) Cumplimiento del art. 14 bis del Reglamento de dominio Publico Hidraulico.
2.3) Disponibilidad de recurso hidrico.
2.4) Capacidad del sistema de saneamiento.

3) Seréa necesario elaborar un Estudio de Integracion Paisajistica que sera informado por
el Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje previamente a la aprobacién definitiva.

4) Se deberan atender las determinaciones sefialadas en el informe del Servicio de
Infraestructura Verde y Paisaje de 10 de mayo de 2021.

5) En la ordenacién se deberan incorporar las reservas de suelo dotacional educativo
publico para ajustarse a lo sefialado en el Decreto 104/2014 de 4 de julio del Consell, por el que
se aprueba la normativa técnica en materia de reservas dotacionales educativas. Junto a la
documentacion deberé incorporarse un Anexo Educativo tal como sefiala dicha norma. La
localizacién de dicha parcela debera tener en cuenta los limites de contaminacién acustica
establecidos en el Anexo Il de la Ley 7/2002 de Proteccién Contra la Contaminacién Acustica (Nivel
sonoro dB(A) de 45 durante el dia y de 35 durante la noche) y el posible riesgo de inundacion
generado por el barranco El Vallet, asi como el resto de condicionantes establecidos en dicho
Decreto 104/2014.

6) Se deberan atender las determinaciones que se indican en el informe del Servicio de
Movilidad de 19 de mayo de 2020 y el del Servicio Territorial de Urbanismo de 10 de mayo de 2021.

7) Previamente a la aprobacién definitiva se deberéd obtener pronunciamiento de la
Conselleria competente en materia de patrimonio cultural.

8) Se debera anadir un indicador para el control del ruido sobre las viviendas. Si se desea
su comprobaciéon puede ser cuatrienal.

9) Cuando se realicen movimientos de tierras en las obras de urbanizacioén o de edificacion
sera necesario adoptar las debidas precauciones por si surgieran residuos, a fin de darles un
adecuado tratamiento.
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10) Se recuerda que la estimacién poblacional se realiza a razén de 2,5 habitantes por
vivienda y no de 2,1 tal como se ha realizado. (art.22.1 LOTUP)

11) Segun se indica en el informe del Servicio de Planificacién, “en el plano nimero 17 se
ha detectado una errata en la leyenda. Las distancias definidas en la leyenda respecto a las
afecciones por carreteras de la comunidad se deben corresponder con las definidas en la Ley
6/1991, de 27 de marzo, de carreteras de la Comunidad Valenciana.

SEXTO. Pucol dispone de Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente
por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia en fecha 28 de junio de 1995 y publicado
en el B.O.P. de fecha 25 de octubre de 1995.

SEPTIMO. La Comisién Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesién celebrada el 6
de mayo de 2025, por unanimidad, emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo
asi lo preceptuado en los arts. 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el
que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO. El expediente se resuelve de conformidad con el 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 (en adelante, TRLOTUP), dado que la exposicidon publica se ha realizado
con posterioridad a la entrada en vigor del citado texto refundido.

SEGUNDO. La tramitacién ha sido correcta, de conformidad con lo establecido en los
arts. 67.1 y 61 del TRLOTUP. En virtud del apartado 5 de la DT 42 del TRLOTUP, el desarrollo
del plan de reforma interior requiere la homologacion del sector correspondiente. Asimismo, la
Homologacién afecta a los apartados a, b, c, d, e, f, gy h del art. 21.1 del TRLOTUP, es decir,
afecta a la ordenacion estructural. Por tanto, la aprobacion definitiva de la Homologacioén es de
competencia autondmica, en aplicacion del art. 44.3.c) del TRLOTUP. La documentacion esta
completa, de conformidad con el art. 34 del TRLOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la
Homologacion de ordenacion propuesta.

TERCERO. EIl Informe Ambiental y Territorial Estratégico (IATE) fue emitido por la
Comisién de Evaluacion Ambiental en sesion celebrada el 27 de mayo de 2021 y publicado en el
DOGV num. 9732 de fecha 24 de noviembre de 2023. Por tanto, se encuentra en vigor, conforme
a lo establecido en el art. 53.7 del TRLOTUP. En relacién con el cumplimiento de sus
condicionantes, cabe destacar:

1) Respecto a las condiciones en materia acustica del ambito, se ha elaborado un Estudio
Acustico, que ha sido informado favorablemente por el Servicio Territorial de Medio Ambiente.
Asimismo, el art. 2.2.3 de las normas urbanisticas de la Homologacion incluye las medidas
correctoras indicadas en el citado informe.

2) En relacion con los apartados que se deben incluir en la Memoria Justificativa:

2.1) ETCV: Justificacién del cumplimiento de los criterios de ocupacién racional
del suelo establecidos en la Directriz 78. Se ha incluido en la documentacion aportada
justificacion sobre dicho aspecto. Se ha emitido informe favorable por el Servicio de
Planificacion Territorial de fecha 5 de mayo de 2025.
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2.2) Se justifica el cumplimiento del art.14 bis del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, segun se indica en el informe favorable de la Confederacion Hidrografica del
Jucar.

2.3) Se justifica la disponibilidad de recursos hidricos, segun se indica en el
informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Jucar.

2.4) Se analiza la capacidad del sistema de saneamiento y se incluyen en la ficha
de gestion los condicionantes de la EPSAR para la conexion con la EDAR de la Pobla de
Farnals.

3) y 4) Se ha elaborado un Estudio de Integracion Paisajistica que finalmente ha sido
informado favorablemente por el Servicio de Paisaje en fecha 12 de mayo de 2025. Los errores
materiales relativos a la infraestructura verde que se indicaban en el ultimo informe del Servicio
de Planificacion Territorial han sido corregidos en la documentacion aportada por el Ayuntamiento
de Pucol en fecha 9 de mayo de 2025.

5) En relacion con las reservas de suelo dotacional educativo publico, se ha planteado el
cumplimiento del Decreto 104/2014, de 4 de julio del Consell, por el que se aprueba la normativa
técnica en materia de reservas dotacionales educativas mediante la calificacion como PQE-DOC
de una parcela dotacional ya obtenida y ejecutada, situada en el Sector 3 “Els Santigons”.
Asimismo, se ha incluido en la memoria justificativa un anexo sobre la reserva de equipamiento
docente que justifica el cumplimiento de dicho Decreto. Por parte de la Direccién General de
Infraestructuras Educativas se ha emitido informe favorable condicionado a que se justifique la
viabilidad del perfil escolar previsto, a la vista de que la parcela tiene afeccion del ferrocarril y de
inundabilidad. En este sentido, el anexo justifica lo siguiente:

Desde el Servicio de Planificacion Educativa se determiné que para absorber la demanda
prevista seria necesario un CEIP de 1 linea completa (31+6P) y, por tanto, el PRI debera clasificar
como equipamiento dotacional educativo (S-QE) una parcela de, al menos, 4.500 m? que debera
cumplir todos los requisitos del art. 10 del Decreto 104/2014.

(..

De esta manera se prevé la reserva sobre una parcela de equipamiento de la Red Primaria
de Dotaciones asi ordenada en este Sector 3 residencial urbanizado en 2004. Segun el articulo
6.4.D de la Normativa del Plan Parcial del Sector 3 se permiten en esta parcela los usos educativo
escolar, social y cultural, religioso, administrativo, sanitario y asistencial, deportivo y recreativo y
cementerio.

Cuenta con una superficie total de 5.310 m? por tanto, superior a los 4.500 m? solicitados.
Es colindante con las vias de la linea del ferrocarril Valencia-Barcelona, por lo que queda sujeta a
las limitaciones a la propiedad establecidas en la Ley 38/2015, de 30 de septiembre, del Sector
Ferroviario. Por ello, el Ayuntamiento de Pugol solicito el 20 de mayo de 2024 al Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) un informe sobre la situacion de la linea limite de edificacion
respecto a esta parcela. Este ente respondié mediante escrito que tuvo entrada en el Registro del
Ayuntamiento de Pucol el dia 31 de mayo de 2024 y que se adjunta a la presente adenda. De
acuerdo a esta situacién, de los 5.130 m2 de su superficie total, 3.336 m2 pueden acoger
construcciones de acuerdo a la afeccion de las vias del ferrocarril, lo que se resume gréaficamente
en el siguiente esquema:

En relacion con la posible inundabilidad de la parcela, justifica el anexo lo siguiente:

Respecto a la peligrosidad de inundacion, la cartografia del PATRICOVA no contempla ni
peligrosidad ni riesgo de inundacion. No asi la del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas
Inundables (SNCZI) que si contempla su coincidencia parcial con una zona inundable con
probabilidad baja o excepcional y, en su extremo norte, una reducida afeccion con zona inundable
con probabilidad media u ocasional, incluso en un area aun mas reducida con probabilidad
frecuente. En todo caso, los calados previstos de estas zonas de mayor riesgo no alcanzan el
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metro de altura y sus efectos pueden ser facilmente solucionados aplicando las previsiones del
Anexo | de la Normativa del PATRICOVA, pues se trata de suelo urbano, o, sencillamente, dejando
fuera este extremo norte de la parcela fuera de la reserva docente, pues la superficie disponible
es superior en casi 800 m? a la necesaria.

Sobre el impacto acustico, se deberan recoger las medidas necesarias en dicha parcela
para garantizar que se cumplan los limites maximos permitidos para el uso docente, las cuales
iran a cargo del presupuesto municipal. Y, sobre el centro de transformacion, al que se accede
desde la acera de la calle Buero Vallejo, indica el anexo que se podran corregir sus posibles
efectos mediante un apantallamiento de proteccion de forma que el campo magnético medido en
cualquier parte de la parcela no supere los 0,4 micro teslas.

De la valoracién conjunta de los informes emitidos respecto a la parcela educativa y de
las justificaciones que se incluyen en la Homologacién, se concluyen las consideraciones
siguientes. Se trata de una parcela de suelo urbano, puesto que esta incluido en un ambito de
suelo urbanizable que se ha urbanizado completamente. El uso educativo escolar de la parcela
esta permitido en el planeamiento vigente. Respecto a la afectacion de peligrosidad de
inundacion, al tratarse de un suelo urbano, se aplica el art. 20 de la Normativa del PATRICOVA.
Este articulo establece que son los Ayuntamientos los que verifican la incidencia de la
peligrosidad de inundacion y establecen las condiciones de adecuacion de las futuras
edificaciones; por tanto, con las justificaciones aportadas por el Ayuntamiento de Pugol se
considera cumplida la normativa en materia de riesgo de inundacion aplicable a los suelos
urbanos. Por lo que respecta a las afectaciones acusticas, y puesto que el uso educativo escolar
ya esta admitido en el planeamiento vigente, en los instrumentos de desarrollo para la ejecucion
del Sector Cointra debera incluirse un nuevo estudio acustico, como se indica en el informe en
materia de contaminacion acustica, que justifique que se cumplen los objetivos de calidad
acustica establecidos para el uso docente. En la documentacion presentada en fecha 9 de mayo
de 2025, se incluyen en la ficha de gestion del Sector Cointra todas las condiciones indicadas.

6) Se han atendido las determinaciones que se han indicado por parte del Servicio de
Movilidad, el cual ha informado favorablemente la actuaciéon en fecha 10 de febrero de 2025.

7) Sobre el pronunciamiento de la Conselleria competente en materia de patrimonio
cultural, se ha obtenido informe favorable.

8) Se ha incluido como indicador de calidad ambiental el control del ruido sobre las
viviendas.

9) Se ha incluido en la ficha de gestion que, cuando se realicen movimientos de tierras
en las obras de urbanizacién o de edificacion, sera necesario adoptar las debidas precauciones
por si surgieran residuos, a fin de darles un adecuado tratamiento.

10) Se realiza un calculo del nimero de habitantes por vivienda para estimar la poblacién
prevista en el nuevo ambito, a partir de los datos municipales de numero de habitantes y vivienda,
tal y como indica el art. 22.1 del TRLOTUP. Se concluye una estimacion de 2,12 habitantes por
vivienda.

11) Sobre el condicionante resultado del informe del Servicio de Planificacion sobre una
deficiencia en el plano num. 17, ha sido subsanado, puesto que se ha obtenido informe favorable
del citado servicio en fecha 23 de septiembre de 2022.

A la vista de lo analizado anteriormente, se han cumplido todos los condicionantes del
IATE.

CUARTO. En relacion con el cumplimiento de las indicaciones del informe del Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 10 de mayo de 2021, se aporta informe de
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perspectiva de género, informe de viabilidad econémica, memoria de sostenibilidad econémica;
se ha justificado la ratio de 2,12 hab/viv conforme al art. 22.1 del TRLOTUP; se observa que las
secciones viarias propuestas superan la seccion minima establecida para el uso global y la
intensidad prevista, conforme al subapartado 2.5 del apartado Il del Anexo IV del TRLOTUP; se
ha establecido el criterio de delimitacion de éareas de reparto y del establecimiento del
aprovechamiento tipo y se ha justificado el cumplimiento de lo establecido en el art. 33.1.b) del
TRLOTUP con la reserva del 15% de la edificabilidad residencial para viviendas sometidas a
algun tipo de proteccion en la ficha de gestion.

Sobre el cumplimiento del art. 67.3 y subapartado 8.2 del apartado Ill del Anexo IV del
TRLOTUP, teniendo en cuenta que el ambito de la Homologacion modifica el uso global del
ambito, se ha tomado como area homogénea de referencia un ambito que incluye manzanas
colindantes y otras al otro de la via del ferrocarril. De este modo, el calculo del EDG en dicha
area es de 0,2327 m?s/m?, el cual es inferior al EDG de la actuacion, es decir, 0,7564 m?s/m?t.
De tal manera que esta ultima supera ratio entre dotaciones publicas y aprovechamientos
privados respecto del area homogénea delimitada, mejorando el estandar de calidad urbana.

Por tanto, la Homologacion supone un incremento del EDG respecto del planeamiento
vigente, mejorando el estandar global de dotaciones del ambito.

En relacion con el cumplimiento del estandar global de zonas verdes de la red primaria,
se observa que, conforme al subapartado 8.3 del apartado Il del Anexo IV, el incremento de
edificabilidad residencial de 29.800 m?t supone aumentar, aproximadamente, 634 habitantes en
el municipio. EI PGOU vigente establece una superficie de sistemas generales de zonas verdes
de 177.534 m?s. Teniendo en cuenta que el horizonte de poblacion del PGOU es de
31.875 habitantes, tras la aprobacion de la Homologacion, este sera de 32.509 habitantes. Por
tanto, el ratio obtenido de 5,46 m2s/hab cumple con el minimo establecido en el art. 24.1.c) del
TRLOTUP.

Asimismo, en relacion con el cumplimiento del art. 24.7 del TRLOTUP, se justifica que el
planeamiento vigente del municipio dispone 230.048 m? de zonas verdes del sistema local que,
sumados a los 177.534 m?s de sistema general y la superficie de 5.170 m? de zona verde del
sector, supone 407.582 m?s de zonas verdes en el municipio. Esto da lugar a un ratio de
12,70 m?s de zonas verdes por habitante, es decir, superior al minimo de 10 m?/hab establecido
en el art. 24.7 del TRLOTUP.

Los elementos de red primaria que afectan a las condiciones de desarrollo del sector son
la via de ferrocarril Valéncia-Castell6 y el barranco encauzado Vallet. El primero de ellos supone
que, dado que la delimitacion del sector se realiza desde la valla fisica existente junto a las vias,
la zona de dominio publico ferroviario queda fuera del ambito del sector. No obstante, se deberan
tener en cuenta las condiciones establecidas por la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector
ferroviario para la zona de proteccion y de limite de edificacion definidas en el correspondiente
plano de afecciones. En segundo lugar, se califica correctamente como espacio libre de red
primaria P-EL-1 la zona de servidumbre de 5 metros, segun RDL 1/2001, de 20 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas y el RD 849/1986, de 11 de abiril, por el
que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, del barranco Vallet.

Por otra parte, y aunque no forma parte de la delimitacion del sector, se ha propuesto la
calificacion como PQE-DOC de una parcela dotacional ya obtenida y urbanizada, situada en el
Sector 3 “Els Santigons”, con el objeto de cumplir las exigencias en materia educativa. Por ello,
la Homologacion recoge este uso en los planos correspondientes, asi como su adscripcién como
elemento de red primaria en la ficha de gestion.
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QUINTO. En cuanto a la valoracion global, la Homologacion apuesta por el modelo de
ciudad compacta, sin necesidad de ocupar nuevos suelos para atender las demandas futuras de
zonas residenciales y terciarias, como uso complementario al residencial. Ademas, la actuacion
permite suplementar los escasos equipamientos existentes en esta zona central del casco
urbano, lo que ayuda a tratar de revertir la tendencia de abandono del centro histérico de Pugol
iniciada hace un par de décadas. En ese sentido, el sector Cointra supone, no solo la renovacion
de su ambito estricto, sino que tiene efectos positivos en la regeneracion del municipio, tratando
de absorber la demanda de suelo residencial y, a su vez, revitalizar el casco antiguo de Pugol en
consonancia con el Plan de Revitalizacion Integral del centro antiguo de Pucol.

Por tanto, la Homologacion plantea la ordenacion de la parcela de la antigua factoria
Cointra con una vision mas amplia que su ambito estricto para conseguir la regeneracion urbana
de su entorno. Para ello, incluye nuevos espacios publicos y privados mas adecuados a las
necesidades actuales, con integracion en el suelo urbano existente colindante, mediante la
implantaciéon del uso residencial junto a los suelos dotacionales necesarios y usos terciarios
complementarios y compatibles. Todo ello justifica el interés general de la actuacion.

Las condiciones indicadas en el informe de la Direccion General de Infraestructuras
Educativas de 15 de abril de 2025 han sido analizadas en el anexo de reservas educativas
presentado por el Ayuntamiento de Pucol, se han valorado en el apartado 5 del fundamento
juridico tercero del presente documento y se han incluido las condiciones en la ficha de gestion.
En todo caso, se hace constar expresamente que deberan cumplirse las citadas condiciones en
el desarrollo de la Homologacion y el PRI.

SEXTO. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de
Urbanismo, Paisaje y Evaluacion Ambiental, es el érgano competente para resolver sobre la
aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacion estructural, de conformidad con
los arts. 44.3.c) y 61.1.d) del TRLOTUP, en relacion con los arts. 5.1 y 7.1 del Decreto 8/2016,
de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los érganos territoriales y
urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha
14 de mayo de 2025, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Homologacion y Plan de Reforma Interior del Sector
Cointra de Pucol.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en
el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente al de su publicacion, de conformidad
con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-administrativa. En el caso de las Administraciones Publicas, podran formular
requerimiento de anulacion o revocaciéon al amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha
norma. Dicho requerimiento debera dirigirse a esta Administracion en el plazo de DOS MESES
contados desde la publicacion o notificacion de este acuerdo.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accion que se
estime oportuno.”

Asi mismo, a los efectos de lo dispuesto en el art. 57.7 del TRLOTUP, se indica lo
siguiente:

Publicacién Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 14 de mayo de 2025 Péagina 9 de 10

10



o
o
o
=2
%2
)
©
=
°
o
Q
o
=
)
o
=
=
c
o
&
s}
]
2
b=
=
o
>

CSV: BOPV-2025/10160

Nam. 163

Pag.

27-8-2025

b@’ Valencia

PUGCOL. Homologacion y PRI sector Cointra Expte. 1361303-MD

El informe ambiental y territorial estratégico se publicéd en el DOGV num. 9732 del dia 24
de noviembre de 2023. El contenido del proyecto en fase medioambiental, que incluye las
razones de la eleccion de la alternativa técnica seleccionada, en relacion las alternativas
consideradas, y las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente
y territorio derivados de la aplicacion del plan, esta a disposicion del publico en la pagina web

Expediente 54/2019/EAE vy siguientes - Evaluacion Ambiental - Generalitat Valenciana

El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a disposicion del publico
en la pagina web que se indica a continuacion, en el apartado de “Consulta del Registro
Autonomico de Instrumentos de Planeamiento — RAIP”

https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca ES#/inicio

La Homologacioén y Plan de Reforma Interior Sector Cointra de Pugol ha sido inscrita en
el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico con el numero
46205-0080.
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Capitulo 1. DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1. Ambito de aplicacién y delimitacion

El ambito de aplicacion se corresponde con el Sector Cointra, cuya delimitaciéon viene recogida en los

planos de ordenacién de la Homologacién del sector.

Art. 1.2. Documentacion

1. El alcance normativo de la Homologacion del Sector Cointra es el comprendido en los documentos

que seguidamente se cita y que, a dicho efecto, lo integran:
a) Las presentes Normas Urbanisticas que establecen la ordenacién estructural del sector.

b) Los Planos de Ordenacion, en los que se expresa graficamente las determinaciones

sustantivas de la Homologacion.
c) La Ficha de gestion del sector Cointra.

2. En caso de discrepancia entre documentos se otorgara primacia al de mayor escala sobre el de

menor, salvo que del texto se desprendiere una interpretacion en sentido contrario.

3. En caso de discrepancia entre documentos escritos prevalecera siempre el texto de las Normas

Urbanisticas.

Art. 1.3. Vigencia del Plan

1. El presente documento tendra vigencia indefinida, en aplicaciéon del art. 71 del TRLOTUP, sin
perjuicio de las posibles modificaciones de su contenido que se realicen con sujeciéon a la legislaciéon

vigente.

2. El plan entrara en vigor, y sera inmediatamente ejecutivo a todos los efectos, a los quince dias de la
publicacién de la resolucién aprobatoria con trascripcién de sus normas urbanisticas y restantes

documentos con eficacia normativa.

Art. 1.4. Precision de limites

1. Las delimitaciones contenidas en el presente Plan podran precisarse en sus respectivos casos de
utilizacién cuando se trate de ajustes debidos a las alineaciones o lineas de edificacion actuales, las
caracteristicas topograficas del terreno, la mayor precision de la cartografia de que se disponga, la
presencia de restos arqueoldgicos, arbolado, vegetaciéon u otros elementos naturales o artificiales de

interés que justifiquen el ajuste.
2. La referida precision de limites debera cumplir las siguientes condiciones:

a) Se mantendran sensiblemente las determinaciones graficas.
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b) No se producirdn aumentos o disminuciones de la superficie delimitada superiores al 5 por
ciento respecto a lo establecido respecto al Plan de Reforma Interior.
c) No disminuiran los niveles de servicio de las vias de circulacion.
d) No disminuira la superficie destinada a dotaciones.
e) No se incrementara el aprovechamiento.
Art. 1.5. Vigencia subsidiaria del Plan General de Ordenacién Urbana de Pucol
Para todo lo no regulado en el presente documento sera de aplicacion lo dispuesto en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Pucol.
Capitulo 2. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
Art. 1.6. Delimitacion y definicién del sector Cointra
1. El sector Cointra incluye los terrenos indicados en el plano OE.O01 Delimitacion del sector Cointra.
2. Las caracteristicas y parametros urbanisticos del sector Cointra vienen recogidos en su Ficha de
gestion que tiene caracter normativo.
Art. 1.7. Zona de ordenacién estructural
El sector Cointra queda incluido en la zona de ordenanza ENSANCHE del Plan General de
Ordenacién Urbana de Pucgol, que se designa como zona de ordenacion estructural urbanizada, de
uso residencial y alta densidad ZUR-RE/A.
Art. 1.8. Red Primaria
1. Los siguientes elementos incluidos en el sector se consideran pertenecientes a la Red Primaria.
e Red Primaria de Zonas verdes y espacios libres:
o PEL-1 Espacio libre de Red Primaria, franja de terrenos coincidente con la zona de
servidumbre del barranco Vallet.
La Red Primaria del Plan General queda, por tanto, formada por los siguientes elementos:
a) Red no municipal.
- By-Pass (autopista Valencia-Barcelona).
- Autopista A-7 (acceso norte a Valencia).
- Linea férrea y estacion.
- Enlace con By-Pass.
- Colectores de las aguas residuales a depuradora comarcal.
- Cauces publicos (barrancos).
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- Tuberia gas a alta presion (ENAGAS).

- Cami de Lliria.

- Residencia de la 3 edad.
- Centro de salud, S.V.S.

- Centro de ESO.

b) Red municipal.

B.1. Sistema viario.
- Cami la Mar.
- Ronda de circunvalacién Sur.
- Ronda de circunvalacién Oeste.
- Avda. Alfinach.
- Cami Moli de Vent.
- Calle Caminas-Avda. Alfinach.
- Travesia V-3007.
- Ronda de circunvalacién Norte.
- C/ San Juan-c/ La Plana.
- Acceso poligonos industriales, sectores 4 y Campo Anibal.

- Acceso vial al Sector 5.

B.2. Infraestructuras.
- Colectores generales de aguas residuales.
- Red general de abastecimiento de aguas.
- Pozos y depésitos (La Barraca, Pla de Pavia y La Costera).

- Desvio acequia de Moncada (previsién).

B.3. Sistema de espacios libres.
- Zona Verde La Costera.
- Parque lineal barranco.
- Plaza Pais Valencia y Passeig Constitucio.
- Parque Ramoén y Cajal.
- Zona verde Playa.
- PEL-1. Zona de servidumbre del barranco del Vallet.

B.4. Dotaciones culturales, deportivas, etc.
- Ayuntamiento.
- Centros escolares: Jaume 1°; Luis Vives; Virgen al Pie de la Cruz; Bisbe Hervas.
- Casa de la Cultura.
- Polideportivo municipal.

- Nuevo campo de futbol.
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- Cementerio.

- Equipamiento en la Costera.
- Equipamiento adscrito a los Sectores S.2y S.3.
- Jardin Botanico.
- Reserva escolar en Santigons, PQE-DOC.
2. El régimen urbanistico de sus terrenos es el establecido para cada uno de ellos, segun su

calificacion, por las Normas Urbanisticas del PGOU de Pugcol.

3. Los elementos de Red Primaria antes indicados quedan sujetos a las afecciones que se detallan en

el articulo 2.4 de estas normas.

Art. 1.9. Perimetros de afeccion y proteccion

1. El sector Cointra queda sujeto a las afecciones reflejadas en el plano 1.04 Afecciones de la presente

Homologacién.

2. En los terrenos afectados por las limitaciones a la propiedad derivadas del ferrocarril Valencia —
Castellé se estara a lo indicado en la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario y el
Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector

Ferroviario.

3. En los terrenos afectados por las limitaciones a la propiedad derivadas del barranc del Vallet se
estara a lo indicado en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que se aprueba
el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VIl y VIl de
la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

GRUPO DAYHE @\
DEVELOPMENT & INVESTMENT :7/
En Pucol, mayo de 2025.

Por el equipo redactor:

Alejandro Navarro Maeztu, Arquitecto

Por los Servicios Técnicos Municipales,
Maria Jesus Camacho Jiménez, Arquitecta.
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