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SELLO ¢ MEMORIA
g8
%é 1 CONSIDERACIONES PREVIAS
28
%g El presente instrumento de planeamiento nace de la voluntad del Ayuntamiento de Pucol de integrar
gog en la trama urbana de su nucleo residencial principal los terrenos, ahora vacantes y en desuso, antes
=2

ocupados por la factoria Cointra en suelo urbano industrial. Con este fin primero, se procedio a la
contratacién de un equipo redactor con el encargo de elaborar y tramitar un Plan de Reforma Interior
con capacidad de modificar la ordenacion estructural, ademas de establecer la propia ordenacion
pormenorizada interior del ambito. Concretamente, el objeto del contrato era “la prestacion de
servicios para la redaccion del Plan de Reforma Interior Modificativo del Plan General en el ambito de
la factoria de Cointra consistente en la recalificacién de un sector de Suelo Urbano de industrial a

residencial, asi como la redaccién de los documentos necesarios para llevar a cabo dicho plan de

o=

FIRMADO POR acuerdo con la LOTUP”.

T
A

B97881742

Sin embargo, el articulo 67.2 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de

25408461Q

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN

aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (LOTUP),

establece que los planes de reforma interior, con caracter general, no pueden modificar

SOCIEDAD LIMITAD.

determinaciones del plan general estructural. Para solucionar este obstaculo y hallar la via correcta

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

de alcanzar el objetivo primero de transformacion de la antigua manzana industrial en area urbana

residencial, la legislacion vigente parece mostrar varias alternativas.

En primer lugar, el propio articulo 67.2 LOTUP, respecto a estas modificaciones de ordenacion
estructural derivadas de instrumentos de ordenaciéon pormenorizada, contempla que “de forma
excepcional y debidamente justificada, se podran establecer modificaciones puntuales que tengan por
objeto ajustar estas determinaciones al andlisis mas detallado del territorio propio de su escala”.
Como condicionante a esta via, se indica que esta modificacion debera ser objeto de Evaluacion
Ambiental y Territorial Estratégica (EATE), bien por procedimiento ordinario o simplificado y, en todo
caso, atenerse y adecuarse a los condicionantes que este proceso imponga. Asegurar que el cambio
de uso dominante, junto a otras consecuencias que modificarian la ordenacion estructural, supone
una modificacion puntual equivalente a ajustar las determinaciones estructurales a un analisis
detallado del territorio a mayor escala puede ser discutible. A primera vista, el alcance de la
modificacién parece traspasar este reducido limite.

Como segunda alternativa, la Disposicion Transitoria cuarta de la LOTUP abre en su punto 5 una via
para ajustar la ordenacion estructural a las nuevas determinaciones planteadas por el instrumento de
desarrollo, al condicionar su aprobacion a la homologacion del sector propuesto, esto es, a la
adaptacion de la ordenacion estructural del ambito a la LOTUP. Literalmente, el punto 5 indica:

5. La aprobacion de los planes parciales, de los planes de reforma interior o de los planes
especiales, que modifiguen las determinaciones de los planes generales o normas
subsidiarias de planeamiento vigentes antes del 20 de agosto de 2014, requiere la

homologacion del sector correspondiente, que podra efectuarse directamente al aprobar

Pagina 2
&= AYUNTAMIENTO DE PUCOL Codigo Seguro de Verificacion: JAAA QAKJ 3FPZ RUF4 7EF4
Ay
T, 2110_VP H+PRI Cointra_01-Memoria

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://pucol.sedipualba.es/ Pag. 6 de 71



https://pucol.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426385&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426391&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4

i2ss HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
ks

Ajuntament VERSION PRELIMINAR
i de Pugol
SELLO ¢ MEMORIA
PSRN
S8
=Py dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los documentos especificos y las
=
%% determinaciones necesarias con ese fin.
g8
25 Queda también clara la posibilidad de simultanear la aprobacion, y la tramitacién, de ambos
g8 . y )
2 instrumentos: la Homologacion estructural del sector y el Plan de Reforma Interior que establezca la

ordenacién pormenorizada del mismo. Y debe entenderse también que esta tramitacion, por tratarse
de instrumentos de planeamiento, esta sujeta al proceso de Evaluacion Ambiental y Territorial
Estratégica. Por tanto, se cumplirian asi los condicionantes de la primera alternativa planteada, la del
articulo 67.2 LOTUP, sin entrar a considerar si el alcance de las modificaciones estructurales

asociadas al sector propuesto responde al mencionado andlisis territorial detallado.

Una tercera via para acometer la transformacion del suelo urbano industrial en residencial consistiria

ok —

FIRMADO POR en incluir todas las modificaciones necesarias en una Unica propuesta de modificacion del

T
A

B97881742

planeamiento general vigente, que afectaria tanto a su parte estructural como a la pormenorizada y

que también seria objeto de EATE. En este caso se podria prescindir de la figura del sector como

25408461Q

En representacion de la persona interesada

GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN

ambito de un instrumento de planeamiento diferido, ordenando el ambito directamente con alcance

SOCIEDAD LIMITAD.

pormenorizado, bastando con la delimitacién de una o varias Unidades de Ejecucién como &mbitos

de gestion y, en principio, de urbanizacién.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Para elegir la alternativa mas adecuada se debe atender al contrato suscrito por el Ayuntamiento de
Pucol que dice que por parte del consistorio “se plantea la redaccion de un Plan de Reforma Interior
al amparo de lo preceptuado en el articulo 40 LOTUP por tratarse de un suelo urbano y su DT22.4,
por tratarse de una modificacion de las determinaciones estructurales del Plan General. Por ello, se
hace necesario también la redaccion de un documento de homologacion del sector que se delimita”.
Asimismo, en cuanto a la descripcion del ambito y otros parametros a considerar, la documentacion
del contrato considera que “los pardmetros urbanisticos seran los que resulten de aplicacion del
articulo 36.2 y Anexo IV LOTUP".

Es decir, el Ayuntamiento de Pugol, en calidad de Organo Promotor de plan, muestra una clara
voluntad de delimitar y ordenar un nuevo sector de planeamiento diferido en suelo urbano, sujeto a
las condiciones que esta figura implica. Por tanto, la via para la transformacion urbana de suelo
industrial en residencial que mejor se ajusta a la voluntad municipal es la elaboracién y tramitacion de

un Plan de Reforma Interior acomparfiado de la Homologacién del sector Cointra que éste ordena.

2 ANTECEDENTES

Sentadas las bases de la via de tramitacion elegida, hasta alcanzar la fase actual de la versién
preliminar de la Homologacion y Plan de Reforma Interior del sector Cointra, se han ido completando
los siguientes pasos.
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de Pml:o' MEMORIA
gg 1.1 ACTUACIONES PREVIAS A LA REDACCION DEL PLAN
%§ Mediante decreto de la concejalia de Territorio de fecha 6 de marzo de 2019, por el Ayuntamiento de
%E Pucol se sometidé a consulta previa a través del portal web municipal documento resumen de los
@ ©
E problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa, la necesidad y oportunidad de su

aprobacién, los objetivos del plan y las posibles soluciones alternativa, todo ello en cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 51 LOTUP.

Durante dicha fase se presentd una Unica sugerencia, informada en fecha 31/05/2.019 por los
servicios técnicos municipales (STM), A grandes rasgos, la sugerencia proponia la implantacion en el
nuevo sector de tipologias residenciales de edificacién abierta en altura insertada en espacios libres

privados, y la respuesta por el contrario defendia mantener la tipologia urbana residencial en

manzana compacta, actualmente dominante en el nucleo urbano de Pugol.

FIRMADO POR

Se adjunta a esta memoria como Anexo 1. Resultado de la consulta previa, el informe municipal de

25408461Q
B97881742

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

respuesta razonada a la sugerencia

SOCIEDAD LIMITADA

2.1 INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Cumplida la fase previa mencionada, se procedié a la redaccién de la documentacién necesaria para
iniciar la EATE de la propuesta, segun lo indicado en el articulo 52 LOTUP, consistente el Borrador de
la propuesta de planeamiento y el Documento Inicial Estratégico (DIE). En dicha documentacién se
solicitaba justificadamente que este proceso de evaluacién se realizase por el procedimiento
simplificado, segun indica el articulo 46.3 LOTUP, ajustando el contenido de la documentacion a lo
indicado en el articulo 52.2 para este caso.

Con la documentacion lista, la Alcaldia de Pugol emitié el 20 de diciembre de 2019 la solicitud de
inicio del proceso de EATE, que fue enviada al Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia en su
calidad de Organo sustantivo (Comision Territorial de Urbanismo de Valencia CTU) donde consta su
entrada el 9 de enero de 2020. Visto por este Organo que la documentacion presentada se ajustaba a
lo exigido para este tramite, se determina que, para la propuesta de plan, el érgano sustantivo es
efectivamente la CTU y el Organo ambiental es la Comision de Evaluacién Ambiental (CEA), ambos
dependientes de la administracion autonémica. Por ello, se remite la documentacion a la CEA el 9 de
marzo de 2020 que abre su expediente 037/2020/EAE y comienza el 7 de abril de 2020 a solicitar los
informes de consulta a los organismos que considera oportunos para este caso. Estos informes
solicitados y sus respectivas respuestas recabadas se resumen en la tabla contenida en el informe

final emitido por el Organo ambiental que se muestra a continuacion.
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88
§§ Consulta | Informe |ADMINISTRACION PUBLICA CONSULTADA
T % 07/04/20 | 10/05/21 |SubDG de Ordenacidn del Territorio y Paisaje. Serv. Infraestructura Verde y Paisaje.
::; § 07/04/20 | 30/04/21 | SubDG de Ordenacion del Territorio y Paisaje. S. Ordenacidn del Territorio (PATRICOVA)
é’é 07/04/20 | 22/04/20 |SubDG de Ordenacién del Territorio y Paisaje. (ETCV, PAT Huerta)
Z

07/04/20 | 19/05/20 |SubDG Movilidad (movilidad)

08/09/20 |SubDG Movilidad (planificacion)

07/04/20 | 09/04/20 |Direccion Territorial Agricultura de Valencia (Acustica)
07/04/20 | 12/02/21 |Servicio Infraestructuras Educativas

07/04/20 | 05/06/20 |Confederacion Hidrografica del Jicar

07/04/20 | 14/04/20 |ADIF

10/05/21 | Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia

L
Of: 0Lk

FIRMADO POR

2.2 INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO

T
A

B97881742

Estudiados estos informes recibidos, la CEA, como Organo ambiental, acord6 en su sesion de 27 de
mayo de 2021 “EMITIR INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO FAVORABLE EN
EL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA PLAN DE REFORMA INTERIOR MODIFICATIVO DEL PLAN GENERAL EN EL
AMBITO DE LA ANTIGUA FACTORIA DE COINTRA, DE PUCOL, POR CONSIDERAR QUE NO
TIENE EFECTOS SIGNIFICATIVOS EN EL MEDIO AMBIENTE, con el cumplimiento de las

determinaciones que se incluyen en el citado informe.”

25408461Q

En representacion de la persona interesada

GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN
SOCIEDAD LIMITAD.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Este informe Ambiental y Territorial Estratégico (IATE) pone fin a la fase de EATE de la propuesta,
pero establece una serie de condiciones a cumplir en la documentaciéon que formalice éste para su

tramitacion posterior. Estos condicionantes son:

Antes de la aprobacién definitiva, se debera elaborar un Estudio Acustico y ser informado por
la Direccién Territorial de esta Conselleria, adoptandose las medidas correctoras que se
deriven de él.

Se deberd modificar la ordenacién pormenorizada en los lugares donde no se cumplan

los valores de calidad legalmente establecidos (anexo Il de la Ley 7/2002).
En la Memoria Justificativa de la propuesta deberan incluirse los siguientes apartados:

2.1) ETCV: Justificacion del cumplimiento de los criterios de ocupacion 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.

Sera necesario elaborar un Estudio de Integracion Paisajistica que sera informado por el
Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje previamente a la aprobacién definitiva.
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oy l]
SELLO de Pugol MEMORIA
88
gg Se deberan atender las determinaciones sefialadas en el informe del Servicio de
35 Infraestructura Verde y Paisaje de 10 de mayo de 2021.
o8
%ﬂé En la ordenacién se deberan incorporar las reservas de suelo dotacional educativo publico
g3
¥ 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 debera incorporarse un Anexo Educativo tal como sefiala dicha norma.

La localizacién de dicha parcela debera tener en cuenta los limites de contaminacion
acuUstica 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

ok —

resto de condicionantes establecidos en dicho Decreto 104/2014.
FIRMADO POR

T
A

B97881742

Se deberan atender las determinaciones que se indican en el informe del Servicio de

25408461Q

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN

Movilidad de 19 de mayo de 2020 y el del Servicio Territorial de Urbanismo de 10 de mayo de
2021.

SOCIEDAD LIMITAD.

Previamente a la aprobacién definitiva se debera obtener pronunciamiento de la Conselleria

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

competente en materia de patrimonio cultural.

Se debera afiadir un indicador para el control del ruido sobre las viviendas. Si se desea su

comprobacion puede ser cuatrienal.

Cuando se realicen movimientos de tierras en las obras de urbanizacion o de edificacion sera
necesario adoptar las debidas precauciones por si surgieran residuos, a fin de darles un
adecuado tratamiento.

Se recuerda que la estimacion 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).

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”.

Partiendo del Borrador de plan presentado se elabora en la fase actual la VERSION PRELIMINAR DE
LA HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA, en la que se
consideran estos condicionantes y se justifica su cumplimiento y aplicacion. El fin de este documento
es su sometimiento a informaciéon publica con el fin de abrir el proceso de participacion publica
mediante la presentacién de alegaciones, asi como la solicitud de nuevos informes a los organismos
indicados el IATE para obtener su confirmacién de que sus condicionantes han sido incorporados a la

propuesta de plan.
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Ajuntament VERSION PRELIMINAR
de Pugol MEMORIA
22 3  OBJETO DEL DOCUMENTO
7§§ La Homologacion y del Plan de Reforma Interior del sector Cointra tiene por objeto establecer la
Eﬁé ordenacién pormenorizada del ambito que ocupaba la antigua factoria Cointra en el municipio de
Z

Pucol (Valencia), asi como la actualizacién de las determinaciones de caracter estructural en el
ambito del sector incluidas las modificaciones necesarias para la viabilidad urbanistica de la
propuesta, todo ello con el fin dltimo de la transformacion urbana del emplazamiento antes destinado
a un uso industrial a su uso dominante residencial, en consonancia con su entorno y la realidad social
del municipio. El tamafio del ambito en relacion con el municipio, su situacion estratégica dentro del
casco urbano, su colindancia con las vias y estacion de ferrocarril de la localidad y, por ultimo, el

decaimiento e inadecuacién de la actividad industrial de esta zona céntrica de Pugol hacen que, por el

FIRMAD Organo promotor, Ayuntamiento de Pucol, se plantee su recalificacion a uso residencial.

]
bl

OR

z

4 DESCRIPCION DEL EMPLAZAMIENTO

25408461Q
B97881742

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

4.1 SITUACION DE LA PROPUESTA

JOSE LUIS GALLEGO SUARE
SOCIEDAD LIMITADA

El ambito objeto de la presente propuesta de planeamiento comprende el nuevo sector que delimita,
denominado sector Cointra. Esta situado en el casco urbano consolidado de Pugol, en la zona central
de su nucleo urbano principal junto a la via del ferrocarril a su paso por la localidad y al oeste de la
misma, y segun el reciente levantamiento topografico realizado tiene una superficie total de 34.263

m?, de forma sensiblemente trapezoidal, aunque irregular, segun se observa en los planos anexos.
Queda fisicamente delimitado por los siguientes viales y elementos topograficos:
= Al Norte: Barranco El Vallet junto con zona de suelo no urbanizable y estacion de ferrocarril.
= Al Sur: Carrer Mossén Vicent Valero, junto con la avenida Valencia en el extremo sureste.
= Al Este: Carrer Felip Sebastia y las vias ff.cc.
= Al Oeste: Avenida Font de Mora.

Tanto el carrer Mossén Vicent Valero como el carrer Felip Sebastia en su limite sur con la avenida
Valencia, se incluyen integramente en el ambito de actuacion por criterios de conexién e integracion,
garantizando una mayor interrelacion e integracion del ambito Cointra con el entorno urbano donde se
incardina.
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Ajuntament VERSION PRELIMINAR
de Pu¢0| MEMORIA
oo
SR
S
R
e
g8
BE
o
=

A la izquierda, situacion y delimitacién del ambito de actuacién dentro del casco urbano de
Pucol. A la derecha, vista aérea general del ambito y su entorno inmediato.

FIRMADO POR

zona noreste.

4.2 USOS DEL SUELO

NoEERY
o Rual ” . . . f "
ég g EEg La topografia del ambito es predominantemente llana, debido fundamentalmente a la ocupacion de la
FLLn ~

omeEWTda . . . . P .
e cz o” antigua fabrica. El mayor desnivel existente se da al oeste en su limite con la avenida Font de Mora,
2 823 . : ) .
3 §55 que se debe fundamentalmente a la antigua presencia de la via del ferrocarril que atravesaba el
v guWQ
5 =50 e . . . ,res i
E 35 municipio por dicha zona, la via Xurra, Esta ruta sigue el trazado de los ultimos kildmetros que
2 5T . . ) . .
S §§ realizaba el ferrocarril que llegaba desde Aragon a Valencia, cruzando la huerta valenciana por su

s

5%

g5

O

w S

2
o

Fisicamente y estrictamente interior al sector, la mayor parte de sus terrenos, coincidentes con la
manzana que alojaba la factoria Cointra, se tratan de un solar vacio y vallado. Su superficie aun
presenta areas cubiertas por las soleras en ruinas de las naves ahora demolidas, quedando el resto
cubierto por tierra y otros restos de construcciones.

Usos del suelo y limite del sector sobre ortoimagen.

Rodeando esta pieza central, los terrenos estan urbanizados como viales con diverso grado de
calidad en sus acabados, que en el caso de la calle Felip Sebastia resulta bastante deficiente,
guedando poco mas que un bordillo de encintado. Por ultimo, la franja inmediata a la via férrea
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Ajuntament VERSION PRELIMINAR

de Puo;ol MEMORIA
58
gg comienza en su parte mas al sur como una superficie asfaltada destinada a aparcamiento hasta la
Q0
%a pequefia nave existente. Desde ésta hacia el norte, la franja se va estrechando y, sobre un acabado
S8 _ . . . . o .
i £ inicial de tierra y gravas apisonadas, va ganado en descuido hasta solo alojar vegetacion espontanea
2 O
o
§§ de nulo valor. Los antiguos usos industriales y/o anexos al ferrocarril han decaido en la actualidad,

=

dejando la bolsa de suelo urbano consolidado en la zona central del municipio sin uso alguno.

La totalidad de las parcelas colindantes al ambito de actuacién se corresponden actualmente con
suelo consolidado, clasificado como urbano en los limites oeste, sur y este, y como no urbanizable en
el caso del limite norte, donde se localiza en primer término el barranc Vallet y, tras este cauce

publico, el equipamiento de la red primaria correspondiente a la estacién de ferrocarril de Pugol.

FIRMADO POR

25408461Q
B97881742

En representacion de la persona interesada

GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT
SOCIEDAD LIMITADA

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Ortofoto del municipio de Pugol afio 1.983 (Fuente: Institut Cartografic Valencia).

El ambito analizado esta rodeado por manzanas residenciales en la zona sur y en la zona oeste. Por
su parte, al norte se localiza, ademas de los citados barranc de Vallet y estacién de ff.cc. de Pucol, el
Poligono Industrial Norte de la localidad, con diversas naves en uso separadas del resto de la
poblacién por el propio barranc de Vallet, con acceso principal desde el norte por la antigua N-340.

En cuanto a los establecimientos comerciales presentes en el entorno inmediato, en la colindante
calle Font de Mora se encuentra el supermercado “Mercadona”, mientras que en la Av. Moli de Vent
se encuentra el supermercado “Consum”. Ambos establecimientos se configuran actualmente como 2

focos notables de atraccion para la localidad, en particular, en lo referente a desplazamientos.
Por otra parte, el acceso viario a la actuacién se puede realizar desde los siguientes puntos:

e En su margen oeste, desde la Av. Mancomunitat Horta Nord, atravesando la Av. Valencia hasta

llegar a la Av. Font de Mora adyacente al ambito en su limite oeste.
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Ajuntament VERSION PRELIMINAR
de Pugol MEMORIA
oo
SR
= e Ensu zona sur se accede a través de la C/ Vicent Valero a la que se llega a través de la Av. Font
Q[m
T - de Mora.
88
85
§§ e En su zona este se accede a través de la C/Felip Sebastia (paralelo a la via del ferrocarril)
o ©
Z mediante el paso inferior peatonal que conecta con la Av. Valencia.

e En su zona norte, se accede a través de la intersecciéon entre la Av. Collidors y la C/ Felip
Sebastia colindante a la Estacion de ferrocarril

FIRMADO POR

25408461Q
B97881742

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

SOCIEDAD LIMITADA

Interseccion Av. Collidors con C/Felip Sebastia (Fuente: Google Earth).

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

En cuanto a las infraestructuras presentes en la zona, dado que se trata de un ambito totalmente
rodeado de zonas urbanas consolidadas se localizan en el entorno de la actuacion redes de
saneamiento y drenaje, telecomunicaciones, electricidad, agua y gas, todas ellas para servicio de las
zonas urbanas colindantes y, en su momento, del propio ambito Cointra. Todas estas infraestructuras
se grafian en el correspondiente plano anexo al presente documento, realizado a partir de la
cartografia facilitada por las propias compaiiias y las redes de saneamiento y agua potable descritas
en el vigente PGOU, complementado con el levantamiento topografico realizado.

La presencia de la estacion de ferrocarril y la cercania del ambito a la via férrea genera, asimismo, la
aparicion de diversos elementos que, por su propia presencia influiran en la ordenacion, tales como la
citada estacion en la zona norte, asi como las distancias de proteccion y afeccion establecidas por la

normativa ferroviaria.

Presencia del ferrocarril colindando con la actuacion.
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SOCIEDAD LIMITADA

B97881742

&y HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
I I Ajuntament VERSION PRELIMINAR
§ | de Pucgol

w
I

MEMORIA

4.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Segun informacion obtenida de la Sede Electrénica del Catastro, el nuevo sector Cointra delimitado
incluye terrenos de cuatro parcelas recogidas en el catastro, mientras los viales quedan en terrenos

donde esta entidad no reconoce ningun bien.

La transcripcion de los limites propuestos para el sector sobre la cartografia de referencia muestra
algunas diferencias en el limite colindante con las vias férreas, aunque su interpretacion es sencilla
considerando el claro borde generado por el vallado de esta infraestructura.

Limite del sector sobre parcelario catastral.

Segun esta relacion entre limites graficos, las parcelas catastrales afectadas son las siguientes,

Referencia Catastral Superficie grafica catastro Superficie afectada

(m?) (m?)

1 1491701YJ3819S0001JT 25.168 25.168

2 1490604YJ3819S0001ST 4175 4175
3 1490605YJ3819S0001ZT 827 827

4 1490606YJ3819S0001UT 1.073 9

Las parcelas quedan incluidas totalmente en el sector, salvo la ultima de ellas, situada en la esquina
noreste del ambito, que apenas coincide en una pequefa porcion. El resto de la superficie, la no

reconocida como bienes inmuebles, es la parte destinada a red viaria publica.

Se trata en todos los casos de bienes de naturaleza urbana, en su mayoria sin edificar, salvo la
segunda de ellas donde se ubica una pequefia construccion de 358 m? datada en 1940 de uso
industrial.
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ig 4.4 ANTECEDENTES HISTORICOS DEL EMPLAZAMIENTO
lg-: El nucleo del ambito de la propuesta es la huella de las antiguas instalaciones de Cointra Godesia,
%E que ocupaban una Unica parcela industrial de 25.169 m?, delimitada por los elementos antes descritos
@ ©
E3

que configuran los limites del nuevo sector. Esta parcela albergaba una edificacion de 24.737 m? que
fue demolida en el afio 2013, dejando la superficie vacante que a dia de hoy queda enclavada en el

centro del municipio.

La fabrica de Cointra fue fundada en 1953 por D. lldefonso Fierro Ordéfiez (1882-1961), iniciando su
andadura a finales de dicho afio. Ocupaba esta zona situada originalmente al noroeste del casco
urbano y exterior a su nucleo principal, en un espacio vacante al este de la antigua via del ferrocarril.

Con el crecimiento de la poblacion durante la segunda mitad del siglo XX su ubicacion queda situada

en una zona central del municipio, rodeada por edificacion residencial y por las vias del ferrocarril,

FIRMADO POR

que fueron posteriormente trasladadas a su ubicacion actual, liberando el espacio que anteriormente

ocupaban por la actual calle Ingeniero Rafael Font de Mora.

25408461Q
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A la izquierda, imagen aérea de Cointra y su entorno en el afio 1.956. A la derecha, imagen aérea actual (Fuente: Visor del
Institut Cartografic Valencia).

Como efecto sobre la poblacion de la implantacion de la industria, a partir de 1958 se comienzan a
erigir los primeros bloques residenciales destinados a los obreros emigrantes desplazados desde
toda Espafa a Pugol. Previamente, esta afluencia se habia ido absorbiendo en las viviendas
disponibles en el casco urbano del municipio o, en otros casos, se habian edificado puntualmente
casas bajas unifamiliares situadas en la vertiente Oeste del Barranco y de la antigua carretera N-340,
origen del que seria posteriormente el Barrio “dels Hostalets”. Ante este déficit de oferta residencial,
fue la propia empresa Cointra la que se encargé de promover blogues de viviendas para responder a
las necesidades que se estaban produciendo.

Cointra se instala en Pugol, entre otras razones, por el inmejorable punto estratégico que disponia la
poblacién en cuanto a sus comunicaciones, atravesada por las dos lineas férreas que cruzaban en la

época la poblacion de Norte a Sur, la proximidad de la citada carretera N-340 que unia Valencia y
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= Barcelona, asi como la cercania de los puertos de Valencia y Sagunto, éste ultimo con sus
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Izquierda: Antigua via Xurra que atravesaba el municipio de Norte a Sur. Fuente: https://www.facebook.com/groups/photos/
“Pugol se mira”. Derecha: Ortofoto del municipio en el afio 1.956 (Fuente: Comparador de cartografia Institut Cartografc
Valencia).

SOCIEDAD LIMITADA

En el afio 1959 se asocia con la alemana Godesia, formando Cointra-Godesia, e inicia la fabricacion

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

de calentadores a gas. En 1965 se asocia con la italiana Zanussi, cambiando su produccién a
frigorificos y lavadoras. Por Ultimo, ya en el afio 2006 la empresa es absorbida por la italiana Ferroli,
que se dedica a la produccién de calentadores y calderas a gas. No obstante, después de casi 60
afos de existencia esta empresa decide cerrar la factoria de Pugol a finales de 2012 para trasladar
toda la produccioén a Burgos, con lo que se da fin a la historia del emblema de un pueblo como habia
sido la fabrica de Cointra.

Imagenes de la demolicion de la factoria Cointra.

En 2013, afio siguiente al cierre de las instalaciones, se inician los trabajos de demolicion y
desmantelamiento de la factoria. Como consecuencia de ello se genera una nueva realidad urbana a
partir de una gran extension de superficie de suelo vacante y sin ninglin uso que, tras 60 afios de
crecimiento del municipio, ha quedado ubicado en un punto estratégico de Pugol, generando un alto

impacto urbano negativo sobre la realidad territorial de la localidad. Es por ello que, en enero de
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HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
Ajuntament VERSION PRELIMINAR
de Pugol

MEMORIA

2014, por el consistorio municipal se procedié a la suspension de licencias en el &rea de la parcela

para proceder al estudio de las posibles soluciones de ordenacién urbana.

5 CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO

5.1 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO

51.1 SITUACION GEOGRAFICA

El ambito de actuacion se sitia en la zona noreste de la provincia de Valencia, en la comarca de
L’Horta Nord, dentro del casco urbano central de la localidad de Pugol, que cuenta con una poblacion
total cercana a los 20.000 habitantes y una superficie de unos 18 km2 Su ubicacion esta
aproximadamente en las coordenadas 39°37'00"N 0°18'04"O y cuenta con una altitud de 10 m.s.n.m.

El término municipal de Pucol tiene acceso al mar y el clima de la localidad es mediterraneo.

Sector Cointra-Pugol

Situacién geografica del municipio y localizacion del ambito de actuacién Cointra.
A esta localidad se accede desde Valencia, por carretera, tomando la autovia V-21. Al nucleo urbano
se accede desde la circunvalacion de Valencia A-7 por la salida de Rafelbunyol-Pugol, tomando la
carretera CV-306 (antigua carretera N-340) en sentido Barcelona. Ademas, se puede acceder
también desde Sagunt por la autopista o bien por la actual CV-320. También cuenta con estacion de

ferrocarril de Cercanias Valencia.

Situado en el limite norte de la comarca y en contacto con la del Camp de Morvedre, su término
municipal limite al este con el mar Mediterraneo, al oeste y norte con el término municipal de Sagunt,

y al sur con el de El Puig de Santa Maria.
51.2  TOPOGRAFIA

El relieve del término municipal de Pucol es muy variado, con una zona litoral sensiblemente llana y
un interior con mayores alturas relativas. El desnivel predominante se da en sentido oeste-este. Las
mayores alturas se dan en su zona oeste con el Paraje Natural La Costera, hasta alcanzar el nivel del

mar en el limite este del término municipal.

Pagina 14

i

AYUNTAMIENTO DE PUCOL Cédigo Seguro de Verificacion: JAAA QAKJ 3FPZ RUF4 7EF4

2110_VP H+PRI Cointra_01-Memoria

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://pucol.sedipualba.es/ Pag. 18 de 71


https://pucol.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426385&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426391&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4

i2ss HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
ks

Ajuntament VERSION PRELIMINAR

oy l] e
SELLO Tl de Pugol MEMORIA
s i
S8 ]
Sa 513 GEOLOGIA
33
9
§g A un nivel amplio, la Comunitat Valenciana participa de tres grandes cordilleras: Costero Catalana,
o 0
25 Ibérica y Bética. Estas imponen unas caracteristicas estructurales en las areas que ocupan. La zona
&3 . Lo ; - . .

S de estudio se encuentra incluida en el Area Estructural Ibérica, la mas extensa de la Comunitat

Valenciana, que ocupa todo el oeste de la provincia de Castellon y el centro y oeste de la de

Valencia. A su vez, esta area se divide en dos zonas:
= Sistema Ibérico Nororiental (Rama Aragonesa). En la que se encuentra Pugol.
= Sistema Ibérico Suroccidental.

Siguiendo las directrices de Sanchis Moll y col. (1.989), se pueden desglosar aun mas estas areas en

27 o
g S Unidades Geoldgicas, observando que el ambito de estudio se encuentra situado principalmente en lo

FIRMADO POR L . . . . « . Nt
que geoldégicamente se ha denominado Unidad de las Llanuras Costeras, Sistema “Aluvial-coluvial”,

T
A
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Unidad “Abanico deltaico de Sagunt”.
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En rasgos generales, los terrenos del municipio de Pucol pertenecen a los ultimos niveles terciarios y

SOCIEDAD LIMITAD.

al Cuaternario. Se trata pues, en general, de materiales recientes, sueltos, facilmente excavables,

constituidos basicamente por limos y arenas marinas, gravas, cantos, limos y arcillas fluvio-coluviales

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

y materiales miocénicos (arcillas y limos). El nivel freatico se encuentra relativamente somero.

51.4  HIDROLOGIA E HIDROGEOLOGIA

En cuanto a la red hidrografica, en el término municipal destaca el recorrido de la Real Acequia de
Moncada, primera de las acequias de la huerta valenciana y que nace en la parte norte del rio Turia,
en término de Paterna, hasta llegar a Pucol tras recorrer mas de 32 km. Riega en Valencia las zonas
de Godella, Rocafort, Benifaraig, Moncada, Alfara del Patriarca, Vinalesa, Cases de Barcena,
Massarrojos, Mahuella, Rafalell y Vistabella, entre otras.

Por otra parte, aparte de dicha acequia de riego el municipio carece de recorridos de rios, sin
embargo, su ambito territorial esta atravesado por una serie de barrancos, como son el barranc de
Pasqual, el barranc del Arenal y el de la Marina. A nivel municipal, los barrancos que intervienen

como afeccién son el Barranc del Puig y el Barranc del Espartal-Vado-Vallet.

= El primer cauce discurre por la zona sur del municipio, configurandose como el limite fisico

con el término municipal de El Puig, asi como por la zona de Monasterios y Alfinach.

= El Barranc Vallet esta clasificado en el Plan General de Pugol como un barranco de riesgo
grave, en donde ya se estable una normativa que expone: “Este barranco presenta dos
puntos localizados que deben corregirse y del tramo final del mismo. El primer punto es frente
al colegio de Alfinach, donde debe modificarse las rasantes de la carretera y del cauce,
construyendo un pequefio dique, a fin de asegurar que toda el agua del barranco siga por el
cauce principal y no tome por la carretera [...]. A partir de los tres puentes del ferrocarril y
acceso a Cointra, el agua tendera por si sola a desbordar por la derecha sin que parezca
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g; necesario tomar mayores medidas para ello. Habria pues, que reforzar el sistema de drenaje
Sa . . e »
T de esos campos, en especial los situados al Oeste de la via férrea[...]".
S8
O
25 En cuanto a aguas subterraneas, el término municipal de Pugol esta situado en el Sistema de
&3 . . . . .

2 Acuifero N°56 Sierra de Espadan-Plana de Castello-Plana de Sagunt. Este sistema ocupa una

superficie de 3.250 km? de forma triangular, con vértice en las localidades de Landete, Pucol y
Benicassim, y presenta una topografia sumamente diversificada, que varia entre los abruptos relieves
triasicos y jurasicos de la Sierra de Espadan y Sierra de Toro y la zona llana del litoral. El primero esta
constituido por niveles acuiferos pliocuaternarios de la llanura costera, que se extienden entre
Benicassim y Pugol, mientras que el segundo engloba el conjunto de unidades acuiferas ubicadas en

los materiales mesozoicos del interior, individualizados en funcion de la existencia de estructuras con

""i.'-' . . ., . P
a1 significacién hidrogeoldgica.
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T
A

B97881742

515 FLORA Y FAUNA
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Pucol cuenta con especies protegidas en fauna y flora debido fundamentalmente a la ubicacion de
parte de la Marjal dels Moros en su término municipal, asi como en menor medida por la presencia de

SOCIEDAD LIMITAD.

las partes mas meridionales de la Serra Calderona en la zona oeste del término municipal. La Marjal

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

dels Moros se trata de un espacio protegido LIC (lugar de importancia comunitaria), ZEPA (Zona de
especial proteccion para las aves) y ZEC (zona especial de conservacion), que forma parte de la Red
Natura 2000, un humedal de extraordinario valor en I'Horta Nord. Se trata de una de las zonas mas
importantes para las aves acuaticas en la provincia de Valencia y cuenta con poblaciones importantes

de varias especies de aves, algunas en peligro de extincion, peces y también vegetacion.

La alta fertilidad de los suelos, unido al trazado de la histérica Real Acequia de Moncada, ha facilitado
la expansion de los cultivos agricolas en la localidad, principalmente cultivos intensivos de regadio,
donde también se pueden encontrar especies vegetales asociadas a estos ecosistemas, ademas de
vegetacion asociada a las acequias, como las Arundo donax (cafias) y los Iris pseudacorus (lirios).

También se encuentra vegetacion ligada a la linea de playa (Partidas Baix Séquia, Ullal Castelld,
Fondo y Els Plans), manteniéndose la playa de la localidad a partir de diversas obras litorales y
trasvases de arenas por la variacién de la dinamica litoral introducida por el puerto de Sagunt. Por su
parte, en la zona de montafia la degradacién sufrida hace que la vegetacion se encuentre dominada
por matorrales, dominando el romero, el brezo y la aliaga, arbolados y pastizales vivaces.

En resumen, la vegetacion es tipicamente mediterranea predominando el matorral arbustivo (silicico y
carbonatado) debido a los incendios, aunque quedan masas arboladas de pino carrasco bien
conservadas. También esta presente la vegetacion propia de los campos de cultivo de citricos y la

vegetacion de marjal.

El aumento de la presién humana en este tipo de ambiente impone condiciones que no todas las
especies animales silvestres son capaces de soportar. En este sentido, se ha producido la exclusién

de determinadas especies, pero también la aparicion de nuevas procedentes de zonas mas
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g; antropizadas. El balance global queda definido en Ultimo término por una comunidad faunistica
T empobrecida, por una parte, pero enriquecida por la proximidad a la marjal. En el ambiente que aqui
23R . - . .
g% se trata se encuentran especies cuya plasticidad adaptativa les ha permitido acomodarse a la
2 O
o
§§ presencia del hombre, e incluso se aprovechan de las cosechas (antropofilia).
=

La fauna es tipicamente mediterranea, pudiéndose clasificar en tres agrupaciones: la fauna de
montafa (aves rapaces, mamiferos, etc.), la de zonas de cultivo (roedores, pequefias aves, etc.) y la

de zonas humedas (aves acuaticas, peces, etc.).
51.6  CLIMATOLOGIA

La Comunitat Valenciana queda integrada, a nivel macroclimético, dentro de la regién de clima

mediterraneo. Se trata de un clima de tipo subtropical, de inviernos moderados y veranos algo

o=

FIRMADO POR calurosos, caracterizado por poseer un claro periodo seco durante el verano. En la zona del
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Mediterraneo Occidental este clima viene particularizado por tener unos veranos mas frescos que los

25408461Q
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del Mediterraneo Central y Oriental y por su régimen pluviométrico, mas abundante en general, con

precipitaciones que no se centran en el invierno, sino que llegan a concentrarse en primavera y otofio.

SOCIEDAD LIMITAD.

Ademas, en el clima del Mediterraneo Occidental sélo se produce una eficaz estabilidad atmosférica

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

durante la época estival que, en ocasiones, puede llegar a verse interrumpida por algin mecanismo
que produce lluvias (gotas frias, tormentas térmicas, borrascas del Golfo de Génova). A nivel local el
municipio de Pugol pertenece a la llanura litoral lluviosa de la Comunitat Valenciana.

Para la obtencion de los datos referidos a la climatologia del ambito de estudio, se ha recurrido a las
series de datos obtenidos por la estacién de la Agencia Estatal de Meteorologia situada en la ciudad
de Valencia. En efecto, debido a su proximidad con el municipio de Pugol, estos datos proporcionan
los valores mas representativos a nivel climatico y permite establecer los indicadores basicos para la
descripcion de este factor del medio.

A continuacion, se exponen los datos de las variables climaticas mas significativas. Se hace especial
énfasis, por su capacidad de caracterizar la climatologia de una determinada region, en el analisis de

los regimenes térmico y pluviométrico.

+  REGIMEN PLUVIOMETRICO

El régimen pluviométrico que presenta la zona muestra un valor medio de precipitacion bajo (454
mm), aunque en afios humedos las precipitaciones pueden llegar a alcanzar los 800 mm. Se puede
observar también como la precipitacion anual se reparte en pocos dias de lluvia (44), observandose
dos maximos: uno absoluto durante el otofio, y uno relativo en primavera. El nimero de tormentas
anuales no es muy elevado, siendo el valor para la serie de datos trabajados de 18 tormentas. En
cuanto a granizadas anuales la cifra es de 0.2 y en cuanto a nevadas anuales el promedio es de 0.1.
Las precipitaciones se producen habitualmente en forma de lluvia, por lo que la precipitacién en forma

de nieve no es significativa para el espacio climatico analizado.
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En cuanto al régimen termomeétrico se puede observar que el riesgo de heladas es muy bajo y estas
se producirian sobre todo en enero y febrero, en situaciones de entrada de vientos polares.
Estadisticamente el numero de dias libres de heladas es de 280. Las maximas estivales son

NosEsy Precipitacion mensual/anual media (mm)
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motivadas por la influencia de vientos secos del oeste, ademas de por la gran insolaciéon. La

influencia de las brisas marinas ejerce un efecto amortiguador sobre las temperaturas extremas.

VALENCIA

Periodo: 1971-2000 Altitud (m): 11 Latitud: 39 28 48 Longitud: 022 52
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LEYENDA

Precipitacién mensual/anual media (°c)

Media mensual/anual de las temperaturas maximas diarias (°C)

Media mensual/anual de las temperaturas maximas diarias (°C)
Numero medio Mensual/anual de dias de helada

Datos de régimen termomeétrico. Fuente: Agencia Estatal de Meteorologia.
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= A continuacién, se muestra la relacion entre las temperaturas y las precipitaciones de la zona
Qm
35 mediante un diagrama de Gaussen (Ombrotérmico):
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Gréfica de temperaturas y precipitaciones de la Provincia de Valencia.
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En la zona se aprecia una clara alternancia estacional, con predominio de los vientos de componente
W en otofio-invierno, debido a la circulacién atmosférica general de latitudes medias. Estos vientos
procedentes del Atlantico pierden la humedad al tener que atravesar toda la Peninsula Ibérica,
volviéndose mas secos por el efecto Fohén al tener que descender el escalon de la meseta hacia la
zona litoral. La maxima frecuencia de las componentes E se da en primavera y verano, ya que los
vientos marinos se ven reforzados por las brisas. Las intensidades medias son, en general, débiles ya
que no suelen sobrepasar los 15-20 km/h. Las maximas medias se dan en invierno, con cierto

desplazamiento hacia la primavera.

En cuanto a la frecuencia de las direcciones predominantes son las calmas las que aparecen en
mayor porcentaje, seguidas de los vientos del Oeste y del Este con un porcentaje muy similar (14,1 y
13,2 respectivamente).

En lo que se refiere a las velocidades medias en las direcciones predominantes, las mayores
velocidades medias alcanzadas son las de vientos de direccion Oeste, con 26,2 km/h. El resto de
direcciones predominantes presentan velocidades medias de alrededor de 16 km/h.

5.2 APROVECHAMIENTOS NATURALES

La condicion actual del terreno objeto de estudio implica que su uso Unicamente puede ser urbano,

dada su reciente actividad industrial y su situacion dentro de la localidad, no siendo susceptible
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cualquier otro uso natural y/o agricola. En ese sentido, sus posibilidades de aprovechamiento se
limitan a determinar si es necesario mantener su antigua zonificacién industrial, configurandose como
un nucleo industrial aislado enclavado dentro el casco urbano principal de la localidad en un entorno
eminentemente residencial, o integrar este ambito dentro de los usos residenciales de su entorno. No

se detectan en la zona usos cinegéticos, forestales ni mineros.

6 CONTEXTO URBANO

6.1 ANALISIS DE EQUIPAMIENTOS EXISTENTES

Pucol cuenta con una distribucion de los equipamientos que se concentran principalmente en el casco
urbano. En la siguiente imagen se muestra la distribucion de las dotaciones existentes en el término

municipal, asi como la disposicion de los equipamientos en la circunferencia de 1 km de radio desde

el ambito Cointra. El circulo trazado abarca la practica totalidad del ndcleo urbano principal.

}

Situacién de la distribucién de los equipamientos existentes en el municipio. Fuente: Elaboracion propia

6.1.1 EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS

Con un total de 18 centros educativos en la localidad, 6 de ellos publicos, 1 concertado y los restantes
11 privados, la cobertura publica de centros de educacién obligatoria en Pugol se realiza mediante 1
escuela infantil publica, 3 colegios de educacion primaria y un instituto de educacion secundaria.
Todo ello se resume en la siguiente tabla:
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] Nombre Tipo Titularidad
1 HISPANO-NORTEAMERICANO Sistema U.S.A. Privado
2 IMAGINARI Educacion Infantil 1er ciclo Privado
3 CAXTON COLLEGE Sistema britanico Privado
4 BABY CAXTON Educacion Infantil 1er ciclo Privado
5 CENTRE PRIVAT ALFINACH Infantil, Primaria, Secundaria, Bachillerato Privado
6 AFENTD Educacion deportiva Privado
7 VIRGEN AL PIE DE LA CRUZ Infantil, Primaria, Secundaria, Especial, CF Concertado
8 LA CASETA DE COLORS 2 Educacion Infantil 1er ciclo Privado
9 CEIP BISBE HERVAS Educacion infantil y primaria Publico
10 ElI LA MILOTXA Educacion Infantil 1er ciclo Publico
11 CEP LUIS VIVES Educacion primaria Publico
12 C. MUS. | INST.STA CECILIA Escuela de Musica Privado
13 SOL Y LUNA Educacion Infantil 1er ciclo Privado
14 AYA 2013 Formacién profesional Privado
15 CEIP JAUME | Educacion infantil y primaria Publico
16 IES DE PUGOL Educacion secundaria Publico
17 LA BARRACA Centro FPA Municipal Publico
18 EL MINI-COLE Educacion Infantil 1er ciclo Privado

Tabla resumen de Equipamientos educativos en Pugol (Fuente: Conselleria de Educacid).

S ’- ™ ':

Localizacion de los centros educativos de Pugol.

El estudio detallado sobre la oferta de puestos educativos en el municipio viene recogido en el Anexo
2 a esta meoria dedicado a la reserva de suelo para equipamientos escolares.

6.1.2 EQUIPAMIENTOS DEPORTIVOS Y SANITARIOS

Los equipamientos deportivos se encuentran fundamentalmente en los bordes del casco urbano.
Mientras que el campo de futbol se encuentra situado junto al casco histérico de Pugol, el
polideportivo se sitia en el Camino del Cementerio, a cierta distancia del casco urbano. Dichas

dotaciones son:
= Polideportivo Municipal Pugol.
= Campo de Futbol Pucol.

= El Planter.
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En lo que se refiere a las dotaciones asistenciales y sanitarias, éstas se encuentran ubicadas dentro
del casco urbano de Pucol:

= Centro de dia y Mayores.

= Centro de Salud.

LS ‘
Distribucion de equipamientos deportivos (izquierda) y sanitarios (derecha) en el término municipal de Pugol (Fuente:
Elaboracién propia).

e =

6.1.3 ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

El punto 9 de la Memoria Justificativa del vigente PGOU cuantifica, en su apartado b), las zonas
verdes y espacios libres para el municipio de Pugol. A continuacion, se incluyen los cuadros resumen

aportados en la citada memoria:

SISTEMAS GENERALES ZONAS SI;;‘EUMI‘is(:-;O E[;?E’.I\;FSr'SI‘OS TOTAL
EJECUTADOS | PREVISTOS | [Casco Urbano 27770m2.| 21.829m2.| 49.599 mZ,
Suelo No Utbanizable | 783,500 m?, e el
Suelo Urbano 2437me, | 49432me| [P | 152w 13622,
TOTAL YT NTTEA | oo oA R A P
Resumen de zonas verdes y espacios libres contemplados en SI PGOU de Pugol (Fuente: Memoria justificativa del plan
general).

Para el caso particular de los parques publicos de La Costera y Gola del Estany, con una superficie
total de 783.500 m?, 780.000 m? para el primero y los restantes 3.500 m? para el segundo, teniendo
en cuenta “que se encuentran a cierta distancia del casco, se computaran en un porcentaje del 20%
de su totalidad, cumpliendo aln en este caso con el estdndar de 5 m? de zona verde por habitante”,

segun se justifica y resume a continuacion (extraido de la memoria justificativa del vigente PGOU):

20% de 783.500 = 156.700 m2.
156.700 + 49.432 = 206.132 m2,
frente a los 145.890 m2. previstos scgin el estindar, (ver cuadro adjunto),
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©
= B Suelo Urbano y Urbanizable 230.048 49.432 29178
Suelo No Urbanizable T83.500
Tolales: 230,048 832.932 29.178 145.890

Con esto queda justificado ¢l cumplimiento del articulo 25.1 ¢) del R.P.

Justificacion del parque publico (Fuente: Memoria justificativa del PGOU Pucgol).

6.2 APTITUD URBANA DE LOS TERRENOS

Actualmente los terrenos del &mbito tratado son aptos para su uso industrial, segun la vigente

P zonificacion del PGOU de Pugol. No obstante, es preciso recordar que en enero de 2014 se procedio
FIRMADO POR . . . 3 . . .
a la suspensién de licencias en el area de la parcela para proceder al estudio de posibles soluciones,

T
A

B97881742

con una clara vocacion a los usos residenciales por situarse en la zona central de la localidad,

25408461Q

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN

colindante a zonas consolidadas residenciales y, en menor medida, terciarias.

SOCIEDAD LIMITAD.

Es importante sefalar que la actuacion en cuestion presenta unas caracteristicas muy adecuadas

para los usos previstos, debido fundamentalmente a los siguientes motivos:

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

= El ambito se situa en el centro del casco urbano de la localidad, con acceso garantizado
mediante diversas infraestructuras de transporte, en particular, con la estacion de ferrocarril

de la localidad lindando con la actuacion.

= Posibilidad de regeneracion y renovacién urbana de este antiguo dmbito industrial, donde

también quedd en desuso el equipamiento ferroviario anexo a las vias del ferrocarril.

»= Se trata de una zona rodeada de zonas residenciales y de servicios, con infraestructuras

urbanas disponibles para su edificacion inmediata.

= La localizacion de Pugol entre diversas vias principales de comunicacién con la AP-7 y la V-
21 potencia la centralidad de la poblacion en el entorno de la comarca de L'Horta Nord, asi
como su proximidad con el municipio de Sagunt.

Por tanto, se trata de terrenos aptos para el desarrollo urbanistico de la zona, tanto por su

inmejorable situacién como en atencion a las caracteristicas naturales de los terrenos.

6.3 VALORES PAISAJISTICOS, ECOLOGICOS E HISTORICOS-ARTISTICOS

El suelo afectado no presenta valores paisajisticos, ecoldgicos y/o histérico-artisticos que merezcan

una especial proteccion.

Por otro lado, la margen norte de la actuacioén linda con suelo no urbanizable del término de Pucol,
por lo habra que prestar especial atencioén a la transicion entre la reurbanizacion planteada y el suelo

presente al norte que corresponde a una parte del recorrido del barranco del Vallet.
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7 CONDICIONES INSTITUCIONALES

7.1 PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Pucol cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente por la CTU en fecha
28 de junio de 1995 (BOP 25/10/1995) y Homologado a la entonces vigente LRAU con aprobacion
definitiva por el mismo 6rgano en fecha 19 de septiembre de 1996 (BOP 15/11/1996)

La manzana de Cointra se corresponde con suelo urbano con zonificacion industrial. Por su parte, el
suelo que la rodea en sus lados oeste y sur es urbano consolidado de uso residencial, perteneciente
a la zona de ordenanza Casco Nuevo; por el norte, es el Suelo No Urbanizable Equipamiento, y por el
Este, Suelo Urbano Equipamiento.

Situacion del ambito de actuacion segun el vigente PGOU de Pugol (Fuente: Serie de planos 7. Zonas de ordenanza y U.E).

Desde la entrada en vigor del citado Plan General y como desarrollo de sus determinaciones, en el
municipio se han realizado y tramitado las siguientes figuras de planeamiento; en el siguiente listado

se incluye también las figuras de planeamiento vigente:
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Modificaciéon PG n° 1, sector SPR-1

Aprobacion

municipal

MEMORIA

Publicacion
DOGV / BOP

19/10/1.996

Aprobacion
C.T.U.
18/07/1.996

Modificaciéon PG n° 2

05/01/1.998

30/09/1.997

Modificacion PG n° 3, Campo Anibal

28/04/1.998

12/06/1.998

Modificacion PG n° 4

31/10/1.997

13/01/1.998

Modificacién PG Sector 5-A 31/05/2.001 16/11/2.000
Modificacién PG n° 14 01/10/2.002 30/07/2.002
Modificacién PG n° 22 27/10/2.008 08/12/2.008
Modificacién PG n° 24 28/03/2.011 25/04/2.011
Modificacién PG n° 25 29/10/2.012 03/12/2.012
Modificacién PG UE B 26/06/1.998 25/07/1.998
Modificacién PG UE H 05/10/1.998 03/11/1.998

Plan parcial terciario Sector La Murta 16/10/2.003 16/04/2.003
Plan parcial Sector 6 Norte Casco 02/03/2.011 15/11/2.006

Plan Parcial Cami Les Pedres

Plan Parcial Monte Picayo

25/06/1.964

Plan Parcial Playa Sectores 1y 2

18/01/1.986

26/06/1.984

Plan Parcial Hotelero Masia Ledn

08/08/1.987

Plan Parcial SPR-2 Magraners

14/06/1.991

18/12/1.990

Plan Parcial SPR-1 Moli de Vent

16/06/1.992

15/07/1.991

Plan parcial Sector SUPP Playa

01/10/1.993

27/07/1.993

Plan parcial SPNR-I EI Caminas

09/06/1.993

24/03/1.993

Planeamiento vigente en Pugol (Fuente: Pagina web del CTAV).

El municipio de Pucol se rige actualmente por su Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU). La

manzana de Cointra se corresponde con suelo urbano con zonificacion industrial. Por su parte, el

suelo que la rodea en sus lados oeste y sur es urbano consolidado de uso residencial, perteneciente

a la zona de ordenanza Casco Nuevo; por el norte, es el Suelo No Urbanizable Equipamiento, y por el

Este, Suelo Urbano Equipamiento.

A la izquierda, clasificacion del suelo segun el visor de la CPTOPM. A la derecha, zonificacion del suelo (nétese la errata en la
zona entre Vicent Valero y la av. Valencia.
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A la izquierda, zonificacion del entorno de Cointra segun el vigente PGOU de Pugol. A la derecha, delimitacion prevista por el
Ayuntamiento de Pugol.
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Los Planes de Accién Territorial se encuentran previstos en el articulo 16 LOTUP, y son aquellos

SOCIEDAD LIMITADA

“instrumentos de ordenacion territorial que desarrollan, en ambitos territoriales concretos o en ambitos

sectoriales especificos, los objetivos, principios y criterios de la Estrategia Territorial de la Comunitat

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Valenciana. Su ambito puede comprender, en todo o en parte, varios términos municipales”.

Los preceptos establecidos por los diferentes planes de accion territorial vigentes hasta la fecha y que
afectan a la zona objeto de actuacion, no tienen incidencia significativa en el desarrollo del presente
borrador de plan ni del propio plan posterior. En particular, el unico con plan con incidencia directa es
el vigente PATRICOVA, encontrandose también en tramitaciéon el Plan de accion territorial
metropolitano de Valencia (PATEVAL), iniciado por Resolucién de 1 de julio de 2016, de la consellera
de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracién del Territorio (D.O.C.V. nim. 7.845, de 05/08/2016).

El Decreto 201/2015, de 29 de octubre del Consell, aprobé el Plan de accion territorial sobre
prevencion del riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana (PATRICOVA, D.O.C.V. nim. 7.649,
de 03/11/2015). En este plan territorial la parte mas septentrional del ambito esta afectada por
peligrosidad geomorfolégica debida a la presencia del barranc El Vallet, con peligrosidad nivel 3
aguas abajo de la linea férrea, pero fuera ya del ambito de actuacion. Por su parte, el riesgo de
inundacion es inexistente dentro de todo el ambito de actuacién, apareciendo los niveles mas

cercanos en la zona aguas abajo de la linea férrea, fuera del casco urbano de Pucol.
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A la izquierda y derecha, respectivamente, peligrosidad de inundacion y nivel de inundacién en el ambito de actuacioén y su
entorno inmediato (Fuente: PATRICOVA).

Asimismo, las zonas mas externas del ambito estan dentro de la envolvente de peligrosidad de
inundacion: la zona norte a causa de la peligrosidad geomorfolégica generada por el citado barranc El
Vallet y las zonas oeste y este por los niveles de peligrosidad considerados en el Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI). Esta area inundable esta provocada por la zona “40.47
CANYADA DEL MOLINER - 40.48 BCO. DE BORDS - 40.49 BARRANCO PASCUAL - 40.50
BARRANC DEL PUIG”. La peligrosidad geomorfoldgica detectada en PATRICOVA en la zona norte
se limita en la cartografia SNCZI al propio barranco, puesto que este ultimo estudio se realizé con
mayor detalle y escala que la cartografia PATRICOVA.

A ! 2

A laizquierda, envolvente de peligrosidad de inundacién segin PATRICOVA. A la derecha, zona inundable (periodos de
retorno 10, 50, 100 y 500 afios) segun SNCZI.

El visor SNCZI refleja que todo el ambito de actuacion estd fuera de las zonas inundables de
probabilidad alta o frecuente, pero los citados extremos oeste y este tienen probabilidad ocasional u
excepcional, coincidiendo con el trazado de la avenida Font de Mora, al oeste, y el carrer Felip
Sebastia, al este.
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De arriba izquierda a abajo derecha zonas inundables con, respectivamente, probabilidad alta (10 afos), frecuente (50 afios),
media u ocasional (100 afios) y baja o excepcional (500 afios), segun el visor SNCZI.

7.3 OBRAS E INVERSIONES PUBLICAS

La actuacion propuesta se sitia préxima a la linea férrea Valencia — Castelld, infraestructura que
cuenta con parada en la localidad de Pugol, junto al ambito de actuacién Cointra, al norte del mismo.
Este ferrocarril es de titularidad del Ministerio de Fomento, que también tiene en proyecto la linea de
Alta Velocidad entre Valencia y Castellé de la Plana.

Pucol forma parte de los municipios que se veran afectados en un futuro por el proyecto del “Corredor
de Mediterraneo”. Este gran proyecto que discurre a lo largo de toda la costa este mediterranea de
Espafia, tiene como compromiso por parte del Ministerio de Fomento el Proyecto la construccion de la
nueva doble via de Ancho Internacional (AVE) Castellé-Valencia para el afio 2025. La situacién actual
es que para 2021 se haya implantado el Tercer Carril en segunda via. El objetivo para 2025 es
convertir la doble via de ancho Ibérico Castell6-Valencia, con Tercer Carril a Ancho Internacional.

Inicialmente el proyecto del Corredor Mediterraneo no afectaria a la futura ordenacion del ambito
Cointra. En el caso que en un futuro las vias existentes del ferrocarril fueran soterradas, en la
ordenacién del ambito Cointra seria necesario considerar aquellas actuaciones precisas para que el
casco urbano actualmente fragmentado por dichas vias pase a ser una zona urbana fusionada por
completo en ambos margenes de la infraestructura ferroviaria, dando como resultado una ordenacion
urbana homogénea.
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gg 7.4 AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL
%§ En las inmediaciones del ambito de la presente propuesta se encuentran dos elementos que
%E provocan afecciones sectoriales en diferentes partes del sector:
@ ©
£

= Trazado del ferrocarril Valencia-Castelld, situado al este.
= Barranc El Vallet, situado al norte.

Esto provoca que el sector Cointra esté afectado por:
4+  FERROCARRILES

La normativa sectorial reguladora de la materia viene dada fundamentalmente por la Ley 38/2015, de

29 de septiembre, del sector ferroviario.
FIRMAD
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En representacion de la persona interesada
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El régimen de limitaciones de usos de suelo y actividades en zonas contiguas a ferrocarriles se regula

en el CAPITULO Il “Limitaciones a la propiedad” del TITULO II, concretamente en el articulo 13

B97881742

“Zona de dominio publico”, el articulo 14 “Zona de proteccion”, articulo 15. “Limite de edificacion” y

SOCIEDAD LIMITADA

articulo 16 “Otras limitaciones relativas a las zonas de dominio publico y de proteccion”. Conforme a
estos articulos, las limitaciones a la propiedad impuestas por la linea de ferrocarril existente en el

JOSE LUIS GALLEGO SUARE

margen este para el desarrollo del ambito son las siguientes:

Zona de Dominio Publico: 8 m a cada lado de la via medidos en horizontal y

perpendicularmente al eje de la misma desde la arista exterior de la explanacion (muro),

reduciéndose a 5 m en este caso al situarse en zona urbana.

Zona de proteccién: 70 metros a cada lado medidos desde la arista exterior de la explanacion,

reduciéndose a 8 m en este caso al situarse en zona urbana.

Linea limite de edificacion: situada a 50 metros medidos horizontalmente a partir de la arista

exterior de la plataforma en toda la longitud de la via, reduciéndose a 20 m en este caso al situarse

en zona urbana.

Respecto a las anteriores limitaciones del ferrocarril se han grafiado las diferentes zonas con
limitaciones medidas a partir del actual muro oeste de las vias, que se toma el limite de la
explanacion, y el limite de la plataforma de las vias. Todo ello se detalla graficamente en el plano
correspondiente.
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Vista actual del estado en desuso de la red primaria ferroviaria anexa al ff.cc.

FIRMADO POR

Como se ha adelantado en apartados anteriores, los espacios anexos al ferrocarril e interiores al

sector, calificados como red primaria ferroviaria, estan en desuso desde hace mas de 20 afios.
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En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

Incluyen el ramal y las instalaciones ferroviarias auxiliares y estan completamente desmantelados y

sin uso, por lo que no es preciso mantener esta calificacion ferroviaria en la regeneraciéon del ambito

SOCIEDAD LIMITADA

Cointra mas alla del muro que limita el sistema de vias férreas.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

4  CAUCES, RIBERAS Y MARGENES

La legislacion reguladora de la materia viene dada por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas (en adelante TRLA), asi como por el
Real Decreto 849/1.986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico (en adelante RDPH).

La definicion y establecimiento de limitaciones del dominio publico hidraulico se realiza en los
articulos 2 y siguientes del TRLA, asi como en los articulos 2 y siguientes del RDPH. Asi, atendiendo
al articulo 4 TRLA se define cauce como “Alveo o cauce natural de una corriente continua o
discontinua es el terreno cubierto por las aguas en las méximas crecidas ordinarias”. Segun el articulo
5 TRLA “Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por encima del
nivel de aguas bajas, y por margenes los terrenos que lindan con los cauces”. Conforme a este ultimo
articulo, las margenes de los cauces estan sujetas en toda su extension longitudinal:

Zona de servidumbre: 5 m a cada lado del cauce (muro del barranco) para uso publico que

tendra los siguientes fines: a) Proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico; b)
Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacion y salvamento,
salvo que por razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca considere conveniente su
limitacién; c) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

Zona de policia: 100 metros a cada lado del cauce (muro del barranco) en la que se
condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.
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7.5 AFECCIONES DE LAS CARTOGRAFIAS TEMATICAS

La Orden de 8 de marzo de 1999 de la antigua Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes (DOGV numero 3.456, de fecha 17/03/1999) declara de necesaria observancia en la
redaccion de los planes urbanisticos o territoriales que se formulen en el ambito de la Comunitat
Valenciana determinadas cartografias tematicas y estudios integrantes del Sistema de Informacién

Territorial publicadas por la citada Conselleria.

Las cartografias tematicas publicadas por la Conselleria y que se normalizan oficialmente en dicha

Orden hacen referencia a los contenidos siguientes:
= Cartografia sobre delimitacion del riesgo de inundaciones a escala regional.

= Cartografia sobre vulnerabilidad a la contaminacién de las aguas subterraneas por

actividades urbanisticas.
= Cartografia sobre accesibilidad potencial a los recursos hidricos.
= Cartografia sobre afecciones que inciden en la planificacion territorial y urbanistica.
= Cartografia sobre aprovechamiento de rocas industriales y capacidad de uso del suelo.
= Cartografia sobre fisiografia, litologia, riesgos de erosién y riesgo de deslizamientos.
= Cartografia sobre el planeamiento urbanistico.

El documento inicial estratégico que sirvié para realizar la EATE de la propuesta reflejaba las
afecciones de dicha cartografia tematica al ambito analizado, segun se detalla en el mismo. Debe
entenderse que esta informacién ya ha sido considerada en el proceso de evaluacion que ha sido

completado con la emision del IATE.

8 INCIDENCIA SOBRE LA POBLACION AFECTADA

8.1 ESTUDIO SOBRE LA INCIDENCIA DEL PLAN SOBRE LA POBLACION

El ambito de actuacion se limita a las antiguas instalaciones de Cointra y su entorno inmediato, segun

se ha descrito. Se especifican a continuacion las principales incidencias sobre la poblacién afectada:

a) Incidencia sobre el sector 0 unidad de ejecucion:

El vigente PGOU de Pugol no delimita sector alguno o unidad de ejecucién para el ambito analizado,
cuya Unica manzana industrial podria ser desarrollada a partir de la correspondiente peticion y
autorizacion de licencia de obras. No obstante, es preciso considerar la suspensién temporal de
licencias decretada por el Ayuntamiento de Pugol para reanalizar este ambito.

En linea con lo anterior, el propio consistorio municipal, a través del “Servicio de consultoria y
asistencia técnica para la redaccion del Plan de Reforma Interior Modificativo del Plan General en el

ambito de la factoria de Cointra”, contempla los siguientes datos:
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° 5 Como Anexo se aporta el plano con la delimitacion del ambito objeto de este Plan de Reforma Interior
he
% g que cuenta con los siguientes datos:
20
T o
o SUPERFICIES.

Del ambito de la actuacién (Unidad de Ejecucion): 33.152 m*.
Superficie de viario incluido en la Unidad: 3.816 m*,

Superficie computable (con derecho a aprovechamiento): 29.336 m”.
Area de Reparto: 29.336 m?,

Edificabilidad industrial anterior. 24.737 m?t.

Los parametros urbanisticos seran los que resulten de aplicacion del articulo 36.2 y Anexo IV LOTUP.

Se estudiara la compatibilidad con el uso comercial.

FIRMADO POR

El plano del &mbito a escala 1/2000, se recoge al final del Pliego.

Parametros basicos definidos para el ambito Cointra por el Ayuntamiento de Pugol (Fuente: PPTP del Servicio de consultoria y
asistencia técnica para la redaccion del Plan de Reforma Interior Modificativo del Plan General en el ambito de la factoria de
Cointra).

25408461Q
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En representacion de la persona interesada

GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT
SOCIEDAD LIMITADA

b) Incidencia sobre las zonas residenciales préoximas

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

El desarrollo del ambito de actuacion Cointra, por su situacion en un entorno residencial localizado en
el centro del casco urbano de Pucol, mejorara la urbanizacion e interconexion con el suelo residencial
situado en su entorno, en particular, con la mejora de la urbanizacion y dotaciones en torno a las vias
del ferrocarril, la adecuacion de los accesos a la estacion del ff.cc. de Pugol, el refuerzo y suplemento
de los equipamientos publicos y, por ultimo, la mejora del viario de la zona, como son las vias Font de

Mora, Vicent Valero y Felip Sebastia.

-__ L B | + ) 9.__ ; ;

Vista aérea general del ambito Cointra en relacion con su entorno inmediato en el centro del casco urbano de Pugol (Fuente:
Google Earth).
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c) Incidencia sobre las zonas industriales de la localidad

Se prevé una nueva zonificacién para el ambito Cointra atendiendo a su localizacion estratégica
dentro del casco urbano de Pucol, pasando de sus actuales usos obsoletos industrial y ferroviario a

una nueva zonificacién residencial, contemplando igualmente la compatibilidad con el uso terciario.

Por otro lado, el desarrollo del ambito de actuacion mejorara la urbanizacion y conexién del suelo
urbano industrial situado al noroeste del barranco, en el denominado poligono industrial norte, a
través de las mejoras en las conexiones desde el sur.

d) Incidencia sobre las construcciones existentes

Actualmente no existe edificacion alguna dentro del ambito de actuacion, puesto que las antiguas
instalaciones de Cointra fueron demolidas en el afio 2013. Tan sdélo se localiza una antigua

edificaciéon anexa a las vias del ff.cc., sin uso alguno desde hace afios.
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JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

MEMORIA JUSTIFICATIVA
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gg 9 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA IDONEIDAD DE LA PROPUESTA
§?§ De acuerdo con el objeto expresado de este documento y las circunstancias referidas en la parte
é‘é informativa del mismo, la propuesta incluye las modificaciones de alcance estructural necesarias para
Z

la delimitacion de un nuevo sector de planeamiento de desarrollo en suelo urbano y la ordenacioén
pormenorizada del mismo. La parte estructural queda resuelta mediante la Homologacion de este
nuevo sector y la parte pormenorizada mediante las determinaciones propias de un Plan de Reforma
Interior (PRI) que cumpla las condiciones establecidas por la primera.

El Ayuntamiento de Pucol establece como objetivo principal de la propuesta la recalificacion de un

ambito de suelo urbano industrial a un nuevo uso residencial. El tamafio del ambito en relacién con el

municipio, su situacion estratégica dentro del casco urbano, su colindancia con las vias y estacion de

rd—!

FIRMADO POR ferrocarril de la localidad y, por ultimo, el decaimiento de la actividad industrial de esta zona céntrica

T
A

B97881742

de Pugol, hacen que por el érgano promotor se plantee su recalificacion a uso residencial.

25408461Q

En representacion de la persona interesada
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9.1 IDONEIDAD DEL USO RESIDENCIAL EN TODO EL AMBITO

SOCIEDAD LIMITAD.

En la actualidad, los terrenos en el entorno del sector propuesto son los siguientes segun las zonas

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

de ordenanzas del vigente PGOU de Pugol:

™ ) Y ¥ 2 T =, \\:\

w

L g !z:
- X ot | ! ‘
%/ 7S Wy / 4"‘,

Andlisis de las zonas de ordenanza presentes en el entorno de Cointra.

= Casco Antiguo: se encuentra ubicado al sureste del ambito.
= Ensanche: se encuentra ubicado al noreste del ambito, en la Unidad de Ejecucioén B.

= Casco Nuevo: a excepcion de las zonas anteriores, todo el ambito de Cointra se encuentra

rodeado por esta zona de ordenanza.
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_C:ETLO de Pugol MEMORIA
§§ Segun los datos extraidos del PRICAP (Plan de Revitalizacion Integral del centro antiguo de Pucol,
%% revision de julio de 2018), la evolucion de la poblacién del casco antiguo de Pugol entre los afios 2001
§§ y 2016 muestra un decrecimiento constante, registrando una pérdida poblacional total del 27%,
508 pasando de 2.089 habitantes en 2001 a los 1.524 residentes del afio 2016. Este hecho contrasta con
=

el crecimiento de hasta el 31% del conjunto global del municipio, pasando de 14.824 habitantes en
2001 a 19.438 en el afio 2016, si bien el mayor crecimiento se experimentd hasta el afio 2008, inicio
de la reciente crisis econdmica, experimentandose posteriormente un crecimiento menos intenso que

se prolonga hasta la actualidad.

A pesar de la evolucién demografica que ha registrado la localidad en las ultimas dos décadas, la

voluntad municipal apuesta por un modelo urbanistico a futuro claramente encaminado, en primer

#.i'.-. . . . . .
g lugar, a proceder con la reforma interior de la ciudad y, en segundo lugar, a mantener un crecimiento

FIRMADO POR . . . s . - . . g . .
compacto y sin dispersién en torno a su nucleo central, maxime considerando la pérdida de poblacion
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que ha experimentado el casco antiguo de Pugol, segun se ha descrito anteriormente. Asimismo, no

25408461Q
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se considera adecuado acumular los diferentes usos en areas concretas especializadas de la

localidad, sino que es preciso generar una adecuada distribucion, relacion y transicion entre ellos

SOCIEDAD LIMITAD.

dentro del modelo de ciudad compacta donde los distintos usos convivan de modo ordenado.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Considerando lo anterior, la modificacion de la zonificacion del ambito Cointra a los nuevos usos
residenciales previstos esta en linea con el modelo de ciudad compacta pretendido, sin necesidad de
ocupar nuevos suelos para atender las demandas futuras de zonas residenciales, prioritarias para la
localidad, y terciarias como uso complementario al residencial. De la misma manera, esta actuacion
permite suplementar los escasos equipamientos existentes en esta zona central del casco urbano, en
particular para los residentes en el colindante casco antiguo que ha perdido poblacién en las ultimas
décadas, introduciendo unos nuevos focos de atracciéon y mejoras en los equipamientos que traten de
revertir la tendencia de abandono del centro histérico de Pugol iniciada hace un par de décadas. En
ese sentido, el sector Cointra contempla no sdlo la renovacién de su ambito estricto, sino que tiene
efectos positivos en la regeneracion global del barrio en el que se situa, tratando de absorber la
demanda insatisfecha de suelo residencial y, a su vez, revitalizar el casco antiguo de Pucol en
consonancia con el PRICAP.

Por tanto, el presente documento plantea la ordenacién de la antigua factoria Cointra con una visién
mas amplia que su ambito estricto. Ademas de conseguir nuevos espacios publicos y privados mas
adecuados a las necesidades actuales, se propone su integracién en el suelo urbano existente en su
entorno, implantandose el uso residencial principalmente, junto a los suelos dotacionales precisos y

los usos terciarios complementarios y compatibles, todo ello de acuerdo a la vigente LOTUP.

9.2 OPORTUNIDAD DE NUEVOS SUELOS TERCIARIOS

La regeneracion urbana del ambito Cointra no ha de centrarse exclusivamente en su ambito estricto y

en su entorno inmediato, sino que ha de considerar también la extraordinaria localizacién de Pugol
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PSRN
S8
=Py entre importantes vias de comunicacion, su proximidad a la capital del Camp de Morvedre, el
33
%E municipio de Sagunt, y la propia importancia de la localidad dentro de la comarca L"Horta Nord.
g8
25 Teniendo en cuenta estas consideraciones, y la necesidad de suelos dotacionales y terciarios en esta
g3 . . . . A
S zona central del municipio, es necesario plantearse igualmente la oportunidad de crear en este ambito

urbano nuevos suelos destinados a dichos usos que, en cualquier caso, deberan ser

complementarios al uso residencial principal planteado.

10 ORDENACION ESTRUCTURAL. HOMOLOGACION DEL SECTOR
COINTRA

La Disposicién Transitoria tercera de la LOTUP dice en su apartado segundo:

2. Los planes generales, las normas subsidiarias de planeamiento y los proyectos de

FIRMADO POR

delimitacién de suelo urbano aprobados antes del 20 de agosto de 2014 se asimilaran, a los

25408461Q
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efectos de su aplicacién, al plan general estructural.

Tenemos por tanto que la situacién de partida de la ordenacién estructural del ambito es la

SOCIEDAD LIMITADA

establecida en el Plan General de Ordenacion Urbana de Pucol, aprobado definitivamente por la CTU
en fecha 28 de junio de 1995 (BOP 25/10/1995) y homologado a la entonces vigente LRAU con
aprobacién definitiva por el mismo 6rgano en fecha 19 de septiembre de 1996 (BOP 15/11/1.996).

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Esta misma Disposicion Transitoria segunda dice en su apartado 5:

5. La aprobacion de los planes parciales, de los planes de reforma interior o de los planes
especiales, que modifiqguen las determinaciones de los planes generales o normas
subsidiarias de planeamiento vigentes antes del 20 de agosto de 2014, requiere la
homologacion del sector correspondiente, que podra efectuarse directamente al aprobar
dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los documentos especificos y las
determinaciones necesarias con ese fin.

Dado que en el presente caso el sector Cointra propuesto supone modificaciones en la ordenacion
estructural vigente, la del PGOU, es necesaria su homologacion previa o simultanea a su aprobacion.
Esta homologacion del ambito del sector propuesto consiste en adaptar a la LOTUP las
determinaciones del planeamiento vigente, en especial las propias de la ordenacion estructural que
vienen definidas en el articulo 21 de la LOTUP, y de las que afectan al sector propuesto las
siguientes:

a) Red primaria.

b) Delimitacion de zonas de ordenacion estructural.

c) Delimitacién de perimetros de afeccién y proteccion, exigidos por la legislacion sectorial.

d) Delimitacion de &mbitos de planeamiento urbanistico diferenciado.
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=Py e) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.
SO
28
§g f) Criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y para el establecimiento del
o 0
25 aprovechamiento tipo.
g3
o
=

g) Politica publica de suelo y vivienda.

En este caso no procede adaptar la clasificacion del suelo, pues no varia como suelo urbano, ni la
ordenacién del suelo no urbanizable, que no se ve afectado. En cuanto a las cuestiones estratégicas
de la ordenacion estructural, propias del modelo territorial de Pugol, la propuesta adopta las propias
del Plan General homologado vigente, pues no se considera oportuno ni proporcionado modificarlas
mediante el presente instrumento que tan solo supone una modificacion limitada en el territorio y que

afecta a un area urbanizada.

FIRMADO POR

Dentro de estas determinaciones la ordenacién urbanistica estructural del ambito deberd contemplar

también los siguientes aspectos:

25408461Q
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= Suficiencia de red primaria de parque publico para los nuevos habitantes.

SOCIEDAD LIMITADA

= Limitaciones impuestas por la afecciéon del trazado del ferrocarril que discurre al este del

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

ambito. Innecesaridad de mantener el ramal y las instalaciones ferroviarias auxiliares, en

desuso y obsoletas como el uso industrial, calificadas por el vigente PGOU en esta zona.

= Adecuada transicion con el suelo no urbanizable presente al norte del ambito, con la
presencia inmediata del cauce del barranc del Vallet, que impone las limitaciones previstas en
la legislacion de aguas, y la localizacion al norte de la estacion del ferrocarril de Pugol, que
precisa de la mejora de las conexiones con el resto de la poblacion.

10.1 INFRAESTRUCTURA VERDE

El articulo 5 LOTUP indica qué espacios y elementos forma la Infraestructura Verde y que, por tanto,
la ordenacién debe incorporar a la Infraestructura Verde municipal. El cauce del barranc de Vallet
debe considerarse como uno de estos espacios cercano al sector delimitado como elemento de
conexion de la Infraestructura Verde, pero se trata de un espacio exterior al sector, y sobre el que

éste no incide.

En cuanto a los terrenos afectados por riesgo de inundacion, se sittan sobre el perimetro del sector y,
como se puede concluir de los informes de la fase de consultas de la evaluacion ambiental
formuladas a la Confederacion Hidrografica del Jucar y el Servicio de Gestion Territorial referido al
PATRICOVA, no se detectan efectos significativos sobre el territorio en estos terrenos. Por tanto, no
puede entenderse que se trate de zonas criticas por la incidencia de este riesgo, por lo que no

procede su inclusién en la Infraestructura Verde municipal.
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=Py Como conclusién, el ambito del nuevo sector Cointra delimitado no incluye ninguno de los elementos
33
%% listados en dicho articulo, por lo que no procede ninguna nueva determinacién en lo que se refiere la
ST . .
i £ Infraestructura Verde municipal a establecer en la ordenacion estructural.
2 O
gy
o
=

10.2 RED PRIMARIA

Se proponen varios elementos de la red primaria interiores al nuevo sector:

Red Primaria de Comunicaciones: se delimitan los nuevos elementos PCF-1 Y PCF-2 que
se corresponden, respectivamente, con las Zonas de dominio publico y de proteccion del ferrocarril de
acuerdo a lo indicado en la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario.

Zonas verdes y espacios libres: se delimita como PEL-1 Espacio libre de Red Primaria la

franja de terrenos en el extremo norte del sector coincidente con la zona de servidumbre del barranco

FIRMADO POR

Vallet segun la define el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas.
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En coherencia con la vigente Homologacion del Plan General que no recoge ningun viario estructural

SOCIEDAD LIMITADA

en su entorno, no se prevé que ningun viario del sector forme parte de la red primaria.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

10.3 DELIMITACION DE ZONAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

El nuevo sector se incluye en un area urbanizada que cuenta con los servicios urbanisticos
implantados, asi como en sus inmediaciones, lo que permite su integracion en la trama urbana
existente. Se propone que, para llegar a adquirir la categoria de zona de ordenacion estructural, es
necesaria la integracién del sector delimitado en un area de alcance territorial como lo es, al menos,
la zona de ordenanza Casco Nuevo Segun las caracteristicas de ésta se trata de una zona de
implantacion del uso residencial como dominante, con una densidad superior a 60 viviendas por
hectarea. El sector Cointra tiene una superficie de 3,43 Ha y una previsién maxima de 299 viviendas,
de donde se obtiene una densidad de 87,21 viviendas/Ha, superior al umbral de 60 viv/Ha que

establece el rango de alta densidad segun el articulo 27 LOTUP.

Por todo ello, siguiendo lo indicado en los articulos 25y 27 LOTUP y en su Anexo IV, el nuevo sector

propuesto se inscribe en una nueva zona de ordenacién estructural ZUR-RE-A.

10.4 DELIMITACION DE PERIMETROS DE AFECCION Y PROTECCION

En el nuevo sector se encuentran dos tipos de afecciones sectoriales en diferentes zonas de su

ambito. La delimitacién de las mismas viene recogida en los planos de ordenacion estructural.
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Afecciones sectoriales presentes en el ambito Cointra.
= Trazado del ferrocarril Valencia-Castell6, que implica las siguientes afecciones:

0 Zona de Dominio Publico: incluye, ademas de la propia via, 5 metros medidos en

horizontal y perpendicularmente al eje de la plataforma desde la arista exterior de la

explanacién, que en este caso es el muro perimetral de las vias.

0 Zona de proteccion: incluye los terrenos desde el limite del dominio publico antes

mencionado hasta la linea situada a 8 metros medidos desde el mismo muro.

o Linea limite de edificacién: se sitia a 20 metros medidos horizontalmente desde la

arista exterior de la plataforma.

Las zonas de dominio publico y proteccién quedan incluidas por la ordenacién propuesta en sendos
elementos de la Red Primaria de Comunicaciones Red Ferroviaria (PCF) al que la normativa da un
régimen urbanistico compatible con las determinaciones legales en materia ferroviaria. El area
afectada por el limite de edificacién debe quedar incluida en la red viaria interna del sector o en su red
de espacios libres para asegurar la no implantacién de edificaciones en la misma, lo que se recoge

como condicién de ordenacién en la Ficha de Gestion del mismo.
= Barranc El Vallet.

0 Zona de servidumbre: que incluye una franja de 5 m de anchura situada inmediata al

cauce, en este caso limitado por el muro del barranco.

0 Zona de policia: limitada por zona de servidumbre y la linea situada a 100 metros

respecto al mismo muro del cauce.

La zona de servidumbre queda incluida por la ordenacion propuesta en el nuevo elemento de la Red
Primaria de Zonas Verdes y Espacio Libres PEL-1 lo que posibilita su uso publico con los fines de
proteccion del ecosistema fluvial y del dominio publico hidraulico, el paso publico peatonal y el
desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacién y salvamento. En cuanto a la zona de policia, la
normativa establece la obligacién de que, para la ejecucion de cualquier obra o trabajo en ella, se
aporte la autorizacion previa del organismo de cuenca sobre estas actuaciones. Esta condiciéon queda

también recogida en la Ficha de Gestion del sector.
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10.5  DEFINICION DEL SECTOR COINTRA

La delimitacién de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado propuesta se concreta en la
creacion del sector Cointra. La remodelacion y renovacion del ambito incluye principalmente la
superficie que ocupaba la antigua factoria industrial de Cointra, actualmente ocupada por un solar sin
uso tras su demolicion en el afio 2013. No obstante, por criterios de conexion e integracidén con el
entorno es preciso extender el ambito hasta el elemento de la red primaria que configura la linea
férrea, asi como hasta la bolsa de estacionamiento actualmente presente en el extremo sureste,
donde se presenta la Unica conexién fisica de esta zona de Pugol con su casco antiguo, por el paso
subterraneo existente en la avenida de Valencia. Asimismo, para garantizar la adecuada integracién y
relacién con su entorno el ambito se extendera al oeste hasta la avenida Font de Mora, y al sur, a la
calle Vicent Valero. Por tanto, el sector propuesto incluye los terrenos de la anterior manzana de uso
industrial que alojé las instalaciones de la factoria Cointra y los terrenos dotacionales inmediatos a la
misma que permiten la correcta posterior ordenacion pormenorizada del mismo. Segun el reciente
levantamiento topogréfico realizado, el ambito tiene una superficie total de 34.263 m? de forma

sensiblemente trapezoidal, aunque irregular, segun se observa en los planos.

Los terrenos estan ubicados en la zona central del término municipal de Pucol, junto a la via del

ferrocarril a su paso por la localidad y al oeste de la misma, y linda con:
= Al Norte: Barranc El Vallet junto con zona de suelo no urbanizable y estacion de ferrocarril.
= Al Sur: Carrer Mossén Vicent Valero, junto con la avenida Valencia en el extremo sureste.
= Al Este: Carrer Felip Sebastia y las vias del ferrocarril.
= Al Oeste: Avenida Font de Mora.

Se establecen los parametros urbanisticos basicos del sector Cointra reflejados en la siguiente tabla:

PARAMETROS URBANISTICOS BASICOS

SUPERFICIES
SECTOR 34.263 m?
RED PRIMARIA INSCRITA (PCF) 1.617 m?
SECTOR COMPUTABLE 32.646 m?
EDIFICABILIDAD
EDIFICABILIDAD TOTAL 29.880 m?t
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (IEB) 0,9153 m?t/m?s
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 29.880 m?t
iINDICE DE EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL (IER) 0,9153 m?t/m?s
EDIFICABILIDAD VIVIENDA PROTEGIDA 15% 4.482 mt
VIVIENDAS Y POBLACION
NUMERO DE VIVIENDAS <300
NUMERO DE HABITANTES <660
DENSIDAD VIVIENDAS / HECTAREA <100

Parametros urbanisticos basicos sector Cointra.
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88
gg La decision del Ayuntamiento de Pugol tras el estudio de alternativas realizado en fases previas de
35 tramitacion conduce a la presente propuesta, que es la que ha sido objeto de Evaluacion Ambiental y
S S
g% Territorial Estratégica. Basicamente, los parametros definen un ambito urbano residencial de alta
85 g
§§ densidad, con un Indice de Edificabilidad Bruta inferior a 1 m?/m?s, lo que permite el cumplimiento

=

posterior de los estandares minimos de calidad urbana de los sectores establecidos en el articulo
36.3 de la LOTUP que limitan la densidad residencial a un maximo de 100 viviendas por hectarea y el
limite maximo de edificabilidad residencial a 1 metro cuadrado edificable por cada metro cuadrado de
suelo. En el presente caso, se opta por no fijar un indice especifico de edificabilidad de uso terciario,
sino que se establecen estos usos como compatibles con el dominante residencial en un modelo de

implantacion acorde con el entorno urbano consolidado.

La superficie computable del sector ha sido obtenida segun las indicaciones del Anexo IV LOTUP,

FIRMADO POR

apartado IV. Normas para el computo de los estandares: No coincide con la superficie del sector,

pues es necesario excluir la zona de dominio publico del ferrocarril (5 m medidos desde el actual

25408461Q
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En representacion de la persona interesada
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muro de la infraestructura, 1.617 m?).

SOCIEDAD LIMITADA

En cuanto al célculo de la capacidad de acoger nueva poblacion en el sector partimos de considerar

que cada nueva vivienda se corresponde con el consumo de 100 m?t. De este primer dato resulta un

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

numero de viviendas de 299 en total. Considerando que no necesariamente, ni probablemente, toda
la edificabilidad del sector va a estar destinada al uso residencial, sino que también se prevé la
implantacion de usos terciarios, este valor asi obtenido permite establecer un limite maximo del

numero de viviendas racional y realista de 300, a incorporar a la Ficha de gestion del sector.

Por otra parte, segun lo indicado en el articulo 22 LOTUP se realiza una prevision especifica de
habitantes por vivienda basada en los datos del Censo de habitantes y viviendas actualizado del
Instituto Nacional de Estadistica, que indica que en Pugol existe un total de 9.099 viviendas familiares
para un censo de poblacion de 19.289 habitantes, lo que nos da una ratio particularizada de 2,12
habitantes por cada vivienda. Si se adopta que el 100% de la nueva edificabilidad prevista se destina
a uso residencial, en el mismo sentido que lo indicado para el nimero maximo de viviendas, el
potencial maximo de poblacion es de 634 habitantes, lo que sirve para establecer un limite maximo
racional de habitantes en la Ficha de gestién. Respecto a la situacion establecida en el planeamiento

vigente, las principales diferencias se reflejan en la siguiente tabla.

Clasificacion del suelo Actual Propuesta
Clasificacién del suelo Urbano Urbano
Zonificacion Industrial / Ferroviario Residencial
Superficie total del Sector No definido 34.263 m?
Red adscrita No 0 m?
Edificabilidad maxima 24.737 m?t 29.880 m2t
indice de edificabilidad bruta No definido < 1,00 m2t/m?
Area de Reparto La propia manzana A concretar en PRI

Parametros estructurales de la actuacion.
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%é‘ 10.5.1 CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR
g% Las condiciones de desarrollo del sector vienen recogidas con caracter normativo en la Ficha de
§§ Gestion del Sector y responden a los siguientes criterios:
g3
E3

e Se debera dar cumplimiento a los condicionantes que se deriven de los Estudio de

Integracion paisajistica y Estudio acustico que acomparian al documento.

e Se atendera a las afecciones detectadas, generadas por el cercano Dominio publico
hidraulico y las lineas del ferrocarril.

e Se cumplira con la demanda establecida por Ley para la reserva de vivienda en régimen de
proteccion publica.
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Se establecen los criterios para la delimitacion de unidades de ejecucion.

e Se indican los criterios necesarios para asegurar la calidad de los servicios urbanos a

25408461Q
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implantar en la urbanizacion.

SOCIEDAD LIMITADA

10.5.2 CRITERIOS GENERALES PARA LA DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO Y
PARA EL ESTABLECIMIENTO DEL APROVECHAMIENTO TIPO

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Fuera del ambito del proyecto no se adscribira ningun elemento de la red primaria, ni consta que deba
afiadirse precaucion alguna respecto a posibles reservas o transferencias de aprovechamiento de
otros ambitos pendientes de formalizacion.

Como criterios generales para la determinacién del Area de reparto, que debe ser concretada en la
ordenacién pormenorizada, ésta coincidira con la superficie del sector, aunque descontando la
superficie de la red viaria publica ya afecta a este destino (avenida Font de Mora, calle Vicent Valero
y calle Felip Sebastia, 4.383 m?).

Por tanto, el Area de Reparto incluira los terrenos interiores del sector, segin sus propia situacion,
naturaleza y caracteristicas, contando sélo con la propia edificabilidad prevista en el mismo para
generar aprovechamiento susceptible de ser gestionado.

10.5.3  POLITICA PUBLICA DE SUELO Y VIVIENDA.

De conformidad con el articulo 33.1.c) LOTUP el sector prevé suelo para promover viviendas
sometidas a algun régimen de proteccion publica con destino, preferentemente, al alquiler o al
régimen de derecho de superficie y a la venta, por un 15% de la edificabilidad residencial total
prevista, ya que toda ella se trata de nueva edificabilidad residencial generada respecto al

planeamiento vigente.

11 ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR COINTRA

Partiendo de los parametros estructurales establecidos en la Homologacion del sector se establece a

continuacion las caracteristicas de la ordenacion pormenorizada del sector delimitado.
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HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
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de Pugol

MEMORIA

1.1 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

De acuerdo al articulo 35.1 de la LOTUP el PRI del sector Cointra establece las siguientes

determinaciones de la ordenacion pormenorizada, siguiendo el orden establecido en el articulo citado

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida como
ordenacién estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e

itinerarios peatonales que la integran.
b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacién de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de edificacion,

que incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenacion estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo urbano y a
cada sector del suelo urbanizable.

f) La delimitacion de las areas de reparto y la fijacién del aprovechamiento tipo de acuerdo con los

criterios y condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

g) La fijacion de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.
i) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas.

j) La delimitacién de ambitos de actuacién sobre el medio urbano a que se refiere el articulo 72 de

esta ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas.

En el caso del sector Cointra no ha lugar a la aplicacion las determinaciones que se refieren al
trazado de las las vias pecuarias, por no existir ninguna afectada, ni las que tratan de pequefias
ampliaciones urbanas en municipios de poblacién inferior a 2.000 habitantes, que no es le caso de

Pucol.

11.2 CRITERIOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

11.2.1  CONDICIONANTES FUNDAMENTALES DE LA ORDENACION

Partiendo de los criterios de la ordenacion estructural establecidos en la Homologacién, se definen

unos condicionantes fundamentales previos a formular la ordenacién pormenorizada.

e Los parametros urbanisticos dotacionales seran los que resulten de aplicacion del articulo 36.2 y
Anexo IV LOTUP, en particular, los estandares dotacionales de calidad urbana.

e La distribucion de usos y subzonas se adaptard a las limitaciones de uso impuestas por la
legislacion sectorial con afeccién en el ambito, en este caso, por la presencia al norte del cauce

del barranc del Vallet y al este de la linea del ff.cc. Valencia — Castell6.
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S e Lared de espacios publicos debe asegurar de manera global la adecuada integracién en el casco
80 . L . .
m% urbano de Pugol, facilitando la comunicacién con la estacion del ferrocarril presente al norte.
g8
%é e Mantenimiento, proteccion y refuerzo de la infraestructura verde presente en el entorno externa al
g3

B sector, en particular, el cauce del barranc del Vallet. Se mejora su accesibilidad respecto a la

situacion actual, mediante la Integracion y conexién con las nuevas zonas verdes previstas.

e Adecuar la ordenacion final del ambito a la realidad topografica del terreno, limitando los
movimientos de tierras y adaptando el viario y las edificaciones propuestas a la topografia.

e Posibilitar la implantacién de edificaciones acorde con su entorno en zona de ordenanza casco

nuevo, favoreciendo estrategias de crecimiento racionales favorecedoras de la efectiva

implantacion de las edificaciones.

ok —

FIRMADO POR
e Garantizar la urbanizacién adecuada de los espacios de conexidon con el entorno no urbano

T
A
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presente al noreste, considerando igualmente la futura eliminacion de la actual barrera urbana

25408461Q
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que supone el ferrocarril para el casco urbano de Pucol.

SOCIEDAD LIMITAD.

e Crear zonas verdes y espacios libres amplios, diversos y diversificados y que tengan en cuenta el

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

uso de especies autdctonas con mayor indice de transpiracion.

e Jerarquizacion del trafico en el ambito, reservando el motorizado para los bordes exteriores, con
preferencia de zonas peatonalizadas, fomento de la red de carril bici y caminos peatonales

relevantes conectados con los elementos existentes en el entorno.

e Mejora de la vertebracion territorial y de la accesibilidad del ambito favoreciendo los usos no
motorizados.

¢ Fomento de edificaciones que permitan soleamiento minimo superior a dos horas en el solsticio
de invierno, favoreciendo la ventilacion pasante, teniendo en cuenta las variables de sol y

obstruccion solar, altura de edificacién y ancho de calles.

Estas restricciones y condicionantes limitan las posibilidades limitadas de ordenacion del ambito.
Como idea principal se propone la remodelacion y renovacion urbana del ambito y su integracién en
el centro del casco urbano de Pucol y, todo ello, concretado en unas propuestas realistas que
permitan conseguir la viabilidad econdmica y urbanistica final de la actuacion.

11.2.2 DIFERENCIACION DE AMBIENTES

Los anteriores condicionantes, los parametros estructurales de ordenacién definidos en la
Homologacién del sector y la imagen general del ambito en relacién con el entorno inmediato, marcan

de manera clara dos ambientes diferenciados en el ambito para la implantacién de los nuevos usos:

= Extremo norte: es el ambiente mas expuesto desde el punto de vista de la integracién

paisajistica y ambiental por su inmediatez al cauce del barranc del Vallet, que ha de servir de
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= transicion con los usos rurales presentes al noreste del ambito. Constituye el principal nexo
Q1
%a de unién con la estacién de ferrocarril presente en el margen opuesto del citado cauce.
B <
'8§
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=
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Estado actual de la zona norte del ambito Cointra.

de mayor altura, sobre todo viviendas plurifamiliares, en el frente sur las edificaciones

existentes son preferentemente viviendas unifamiliares de hasta dos plantas.

NO8EEY
SPBLEED R . .
38gLs8 = Extremo sur: es una zona menos expuesta paisajisticamente y con menor afeccién ambiental
gRE223 . TS o
i~ gOEa g que la anterior. Se corresponde con el ambito mas proximo y con mayor relacion con los usos
g gPd o
It §%g urbanos residenciales presentes en la zona central del casco urbano de Pugol, todos ellos
5 2z
Q §§ dentro de la zona de ordenanza casco nuevo. Mientras su frente oeste encara edificaciones
o w
g4
o>
88
52
o
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Estado actual del frente sur y oeste del ambito Cointra.

La separacion entre ambos ambientes se concreta en la prolongacion propuesta hacia el este de la
calle Santa Marta, segun puede observarse en la imagen posterior, lo que también permite prever una

futura conexion por la zona central del ambito hacia las areas urbanas al otro lado del ferrocarril.

Asi se divide en primera instancia el ambito en dos grandes zonas o ambientes (a las que se
designan “Manzana Norte” y “Manzana Sur’). Ademas, por integracion paisajistica y afecciones
sectoriales también se ha considerado preferente dejar libre de edificacion alguna el espacio contiguo
a la linea del ferrocarril con la finalidad de albergar zonas libres de la red secundaria, aunque sin
crear un espacio que, en un futuro, pueda suponer una nueva barrera entre los dos margenes

urbanos ahora separados por el ferrocarril. Esto ultimo también permite disponer un amplio espacio
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libre en el centro del casco urbano de Pugol, a partir de su unién con el espacio ya disponible en torno

a la antigua estacion, junto al paseo de la Constitucion.

MANZANA NORTE

MANZANA SUR

Esquema general de distribucion de manzanas o ambientes en el ambito.

11.2.3  CRITERIOS DE ORDENACION

Analizando los condicionantes sectoriales, ambientales y paisajisticos, teniendo en cuenta las
necesidades sociales y econémicas, y partiendo de los dos ambientes distinguidos, la ordenacién del
ambito urbano Cointra se basa en:

e Ordenar la infraestructura verde en relacidon a su entorno inmediato, en particular con el barranc
del Vallet, de manera que se asegure la amortiguacion de impactos con los usos no urbanos

presentes al norte del ambito.

e Diferenciar dos zonas a efectos de delimitacion y ubicacion de los usos urbanisticos, segun los

ambientes existentes.
e Localizar los usos ambientalmente sensibles en las zonas mas adecuadas.

e Garantizar la seguridad vial mejorando la conexién con el transporte publico, potenciando los
usos sostenibles no motorizados y preservando el entorno, con una adecuada integracién con el

mismo a partir del tratamiento de borde de la zona norte.

e Ordenar los bordes de la actuacion con elementos que sirvan de integracion con su entorno y de

conectores verdes, en particular, la zona norte.

e Prever parcelas destinadas a usos residenciales acordes con las edificaciones presentes en el
entorno, en zona de ordenanza casco nuevo, de manera que, cumpliendo los objetivos y
necesidades generales, se adapten e integren totalmente con el entorno del lugar, estableciendo

sinergias con el mismo.

e Permitir la compatibilidad de los usos terciarios complementarios al uso principal residencial.

Pagina 47

E AYUNTAMIENTO DE PUCOL Cédigo Seguro de Verificacion: JAAA QAKJ 3FPZ RUF4 7EF4

2110_VP H+PRI Cointra_01-Memoria

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://pucol.sedipualba.es/ Pé4g. 51 de 71


https://pucol.sedipualba.es/firma/infocsv.aspx?csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426385&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4
https://pucol.sedipualba.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=7426391&csv=J4AAQAKJ3FPZRUF47EF4

i2ss HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
ks

Ajuntament VERSION PRELIMINAR
0 Iy de Pugol MEMORIA
%g 11.2.4 CRITERIOS DE IMPLANTACION DE LAS DOTACIONES
g% Como criterio general, los nuevos suelos dotacionales de red secundaria se ubicaran en los frentes
§§ este y norte del ambito y en la denominada manzana sur. Esta distribucion pretende, en primer lugar,
Mg que cuenten con accesos adecuados con viales principales y, en segundo, que su ubicacién mas

céntrica dentro del casco urbano de Pugol permita su utilizacion por un mayor nimero de usuarios.

En cuanto a las conexiones con los viales principales existentes en el entorno del ambito, ademas de
la citada prolongacion este de la calle Santa Marta, se establecen los siguientes criterios:

= Acceso principal Sur: a partir de la glorieta existente en la interseccion entre las avenidas
Valencia y Font de Mora.

27 o
g = Acceso principal Norte: a partir de la glorieta existente en la interseccion entre las avenidas

FIRMADO POR Collidors y Font de Mora.
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A
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= Acceso secundario este: a partir del carrer Felip Sebastia que, a su vez, conecta

25408461Q
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peatonalmente con el paso subterraneo del ferrocarril existente en avenida Valencia, principal

SOCIEDAD LIMITAD.

acceso peatonal a la estacion de ferrocarril para el casco urbano de Pugol.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

El nuevo trazado viario ha de responder necesariamente a tres condiciones basicas: creacion de
manzanas que favorezcan la tipologia edificatoria buscada y permitan implantar los equipamientos y
usos previstos, orientacion preferente de las viviendas en direccidon este-oeste de manera que se
favorezcan las mejores condiciones de soleamiento y ventilacion y prolongacion, en la medida de lo
posible, de los viales actualmente existentes, completando la trama urbana de la zona y posibilitando
su futura relacion con la existente en el margen este del ferrocarril. Por ello, de manera preferente se

trazaran cuatro nuevos ejes viarios:

= Vial Norte: ubicado junto a la zona de proteccién del barranc del Vallet, esta destinado a dar
servicio para la circulacion por esta zona, conectando la avenida Font de Mora con el Carrer
Felip Sebastia y disponiendo de elementos de transicién y borde entre los nuevos usos
residenciales y el barranc del Vallet, conectandolo con la infraestructura verde prevista dentro
del ambito.

= Vial en manzana norte: divide el area residencial prevista en la manzana norte en dos partes,

y brinda acceso a las mismas.

» Vial entre manzana norte y manzana sur: configurado como el eje principal de ordenacién en
el sentido oeste-este del ambito, a modo de prolongacion de la calle Santa Marta, permite la
conexion de los dos ambientes diferenciados que se han previsto y la futura comunicacion

entre los espacios urbanos presentes a ambos margenes de la linea férrea.

= Adecuacion del carrer Felip Sebastia: se contempla la modificacion, ajuste y adecuacion final
del trazado y seccién de este vial existente, para servir de manera adecuada a los nuevos

usos y equipamientos previstos en el ambito, en particular, para lograr una adecuada
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Ajuntament VERSION PRELIMINAR

de Pugol

MEMORIA

integracién paisajistica con las vias del ff.cc. sin generar una barrera fisica adicional entre los

dos margenes del casco urbano.

Esquema de disposicién de nuevos ejes viales en el ambito.

Respecto a las zonas verdes y espacios libres, se propone su ubicacién preferente en dos zonas: en
la parte sureste del ambito actualmente destinada a plazas de estacionamiento y en la franja
intermedia de la manzana sur, para dar servicio tanto a los nuevos espacios residenciales, como a los

futuros equipamientos publicos y espacios compatibles terciarios.

11.25 TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

En cuanto a las posibles tipologias edificatorias previstas para usos residenciales, en concordancia
con las ya existentes en su entorno, se prevé implantar una zona de ordenacién similar a la actual
Casco Nuevo y basada en sus caracteristicas, con una tipologia urbana de manzana cerrada densa.
Se considera la mas adecuada teniendo en cuenta la edificabilidad a materializar y las condiciones de
las edificaciones existentes en el entorno, sobre todo su nimero de plantas maximo permitido,

11.3 PROPUESTA DE ORDENACION

La ordenacion pormenorizada propuesta concreta la respuesta conjunta a los criterios de ordenacion
expuestos en apartados anteriores.

11.3.1 DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacién propuesta permite cumplir con los objetivos y criterios establecidos para el ambito,
considerando los parametros estructurales definidos en la Homologacioén del sector.

Se distinguen los dos ambientes descritos en el presente borrador, las denominadas manzanas norte
y sur, asi como una zona este dedicada integramente a la localizacion de las dotaciones precisas
para el ambito, a su integracion paisajistica adecuada y a la conexion del casco urbano con la

estacion de ferrocarril mediante medios no motorizados.
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=Py En la zona norte se han planteado las dos nuevas manzanas residenciales cuyas ordenanzas seran
33
%a concordantes con las del area urbana del casco urbano en que se pretenden integrar, mientras que
8% . L . . .
i £ en la zona sur se localizan las principales dotaciones publicas: una amplia zona verde y una manzana
2 O
o
§§ destinada a equipamientos publicos. Por su parte, el uso terciario fijado como objetivo
=

complementario al residencial sera compatible en la planta baja de las dos manzanas residenciales

previstas.

Respecto a las limitaciones introducidas por el ferrocarril, en la zona afectada se plantea un espacio
libre como zona de amortiguacion que, ademas de servir para este uso, permita implantar un
recorrido no motorizado adecuado que conecte la estacién del ferrocarril al norte con el centro del

casco urbano de Pugol al sur, mediante el paso inferior existente en la avenida Valencia y el extremo

gL sur de la calle Felip Sebastia, que se remodelara. Para ello, se contempla eliminar el aparcamiento

FIRMADO POR . P . . . .
actualmente existente en el extremo sureste del ambito, sustituyéndolo por una amplia zona verde

T
A
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que complemente las presentes en el otro margen de la infraestructura ferroviaria, conectadas a partir
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del citado paso inferior de la avenida Valencia. En cualquier caso, dadas las necesidades de
aparcamiento de la zona, la calle Felip Sebastia incorporara plazas suficientes para atender no sélo a

SOCIEDAD LIMITAD.

los nuevos residentes, sino también complementar las plazas disponibles en la estacion, fomentando

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

el empleo de modos de transportes mas sostenibles y evitando el uso del vehiculo privado.

Ordenacion propuesta.

Segun esta disposicion, resulta preciso prever un total de siete ejes viarios, seis de ellos con trafico
rodado y uno con prioridad peatonal, este ultimo en la calle Felip Sebastia, con 5 m de ancho y que
permite mantener el acceso a las viviendas existentes en la zona sur. Respecto a los seis de trafico
rodado (todos de un Unico sentido), tres de ellos se corresponden con la remodelacion y adaptacién
de viales ya existentes, la avenida Font de Mora y las calles Vicent Valero y Felip Sebastia, mientras
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=Py los tres restantes se configuran, en primer lugar como prolongacioén de la calle Santa Marta hacia el
33
%% este, en segundo como vial de servicio entre las edificaciones previstas en la zona norte y, en tercero
23R o - . . C .
g% como acceso norte a la actuacion. Este ultimo albergara, ademas, los espacios libres precisos para
§§ considerar la zona de servidumbre del barranco y los elementos de borde y conexion con el propio
(=]
=

cauce y el suelo rural presente al noreste. Todos los nuevos viales previstos y sus elementos
funcionales (calzadas, aparcamientos y aceras), se proyectaran cumpliendo lo establecido en el
Anexo IV “Estandares Urbanisticos y Normalizacion de Determinaciones Urbanisticas”, Apartado 2,
de la LOTUP.

En cuanto a accesos e integracién con el entorno, las conexiones de los viales disefiados con los

existentes se han realizado en los siguientes puntos (viales de la red secundaria segun la vigente

..L Homologacion del PGOU):
FIRMADO POR

T
A

= El acceso oeste sera el principal acceso rodado del ambito, y discurre a lo largo de la avenida

Font de Mora que inicia su recorrido en la glorieta entre Av. Collindors y la continuacion del

25408461Q
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Carrer Felip Sebastia y finaliza en la interseccion de la Av. Valencia.

SOCIEDAD LIMITAD.

= Al norte se prevé un acceso a partir del vial considerado en esta zona, entre la avenida Font

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

de Mora y el carrer Felip Sebastia.

= El acceso sur se realiza desde el carrer Mossén Vicent Valero, entre la avenida Font de Mora
y el carrer Felip Sebastia, cuya seccion se amplia y adapta a las nuevas necesidades urbanas
de la actuacion.

= El acceso sureste sera el principal acceso peatonal a la estacion del ff.cc. desde el margen
este del casco urbano de Pucol, a partir del paso inferior existente en la avenida Valencia,
que se conecta con el carrer Felip Sebastia. No se prevé circulacion motorizada en esta zona,

salvo la reservada a los vecinos de las viviendas presentes.

Las vias del ferrocarril afectan de manera fundamental en la ordenacién, no sélo a partir de las
limitaciones a la propiedad que introduce su trazado actual, sino también su necesaria integracion
paisajistica con la nueva ordenacion y, en ultima instancia, contemplando la futura posibilidad de ser
soterradas, eliminando esta barrera para el casco urbano de Pucol. Esto ultimo ha obligado a estudiar
la permeabilidad de la zona este del ambito, de manera que la ordenacion planteada permita en un
futuro la efectiva conexién entre las dos partes en las que queda actualmente dividido el casco

urbano, evitando situar elementos que supongan una nueva barrera para la localidad.

Esta versién preliminar de ordenacion para la regeneracion del ambito Cointra, se muestra entre los

planos de ordenacion que forman parte del presente documento.

11.3.2 INFRAESTRUCTURA VERDE URBANA

La ordenacion planteada permite conectar el area urbanizada de Pucol con los elementos exteriores

al sector susceptibles de formar parte de la infraestructura verde, a saber, el cauce del barranc el
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Sz Vallet y la zona inundable al noreste del ambito. La conexion se prevé desde los terrenos del cauce
=
%% del barranc el Vallet mediante el espacio libre de red primaria (PEL) previsto en paralelo al mismo, y
87 ) ) L ) .
i £ sigue hacia el sur por los nuevos espacios libres previstos al este del sector, junto al trazado del ff.cc,
2 O
o
&3 llegando a las zonas verdes definidas en la mitad sur. Mediante ésta, finalmente, ya dentro del area

=

urbana consolidada de Pugol, se conecta con uno de los pasos peatonales que comunican las zonas
residenciales a ambos lados de la via férrea.

11.3.3 RED SECUNDARIA DE DOTACIONES PUBLICAS

La ordenacion delimita los siguientes elementos de la red secundaria de dotaciones publicas, cuya

distribucion queda reflejada en el plano OP.01 Ordenacion pormenorizada, con las siguientes

superficies:
FIRMADO POR S-QM Equipamiento Dotacional multiple 5.310,23 m?
o < g . . .
CRER 5 S-VJ-1 Espacios libres - Jardines 4.633,40 m?
% 5 % S-VA-2 Espacios libres — Area de juego 864,84 m?
[a)
é S-CV Comunicaciones. Red viaria 11.791,56 m?
o}
Q
(%]

Total Red secundaria de dotaciones publicas 22.600,03 m?

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

11.3.4 DELIMITACION DE SUBZONAS

Ademas de los elementos de las dotaciones de red primaria y secundaria, el PRI establece una unica

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

subzona de parcelas de uso privativo. Siguiendo el criterio de integrar la nueva pieza residencial
generada por la actuacion en el entorno urbano consolidado que la rodea, se opta por asimilar sus
caracteristicas a la zona de ordenanza Casco Nuevo definida en el PGOU vigente. Por ello,
acogiéndose a la tipologia dominante en esta zona, se denomina a esta subzona Casco Nuevo 2

(CN2). La nueva subzona se dispone en dos nuevas manzanas con las siguientes superficies.

CN2-1 Casco Nuevo 2 - 1 3.322,32 m?
CN2-2 Casco Nuevo 2 - 2 5.334,69 m?2
Total 8.657,01 m?

11.3.5 REGULACION DE USOS E iNDICES DE EDIFICABILIDAD NETA

Los usos de las distintas parcelas ordenadas pormenorizadamente y su régimen de compatibilidades
quedan establecidos en la normativa del presente PRI. En general, los usos de los elementos
dotacionales son los propios de su destino concreto y el uso dominante de las parcelas privadas es el
de Residencial plurifamiliar.

Se establece un unico indice de Edificabilidad Neta (IEN) para ambas parcelas residenciales con un
valor de 3,45152 m?/m?s, lo que supone la edificabilidad residencial total reflejada en la siguiente
tabla:
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S5 Superficie m?s  Edificabilidad m2

3 % CN2-1 Casco Nuevo 2 1 3.322,32 11.467,04

g § CN2-2 Casco Nuevo 2 2 5.334,69 18.412,80

g3 Total 8.657,01 29.879,84
=2

11.3.6 AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

Atendiendo al articulo 78 LOTUP, dado que no se ha previsto la adscripcion de ningun elemento de
red primaria al desarrollo del sector Cointra ni la incorporacion o transferencia de derechos
consolidados en otras ubicaciones o reservas de aprovechamiento pendientes de concretar, el Area
de Reparto del sector Cointra incluye Unicamente la superficie de su ambito. A efectos del calculo del

aprovechamiento tipo se descontaran de su superficie como suelo publico ya afecto a su destino los

ok —

FIRMADO POR terrenos del dominio publico ferroviario situados en la franja este del sector, incluidos en el elemento

T
A

PCF-1 y los tramos de las vias urbanizadas avenida Font de Mora, calle Vicent Valero y calle Felip

Sebastia.
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Por otra parte, dado que la ordenacion propone un Unico uso lucrativo, el residencial sujeto a una

SOCIEDAD LIMITAD.

tipologia dominante, no procede la aplicacion de ningun coeficiente de homogeneizaciéon entre

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

posibles unidades de aprovechamiento con rendimientos econdmicos dispares. Asi tendremos:

Sector Cointra 34.263 m?
Suelo publico afecto a su destino (PCF-1) 1.617 m?
Suelo publico afecto a su destino (SRV) 4.383 m?

Area de reparto de célculo 28.263 m?
Aprovechamiento total 29.880 u.a.(m?t)
Aprovechamiento tipo 1,0572 u.a./m?

11.3.7 PARAMETROS REGULADORES DE LA PARCELACION

La ordenacién del sector Cointra pretende la integracién de la nueva pieza urbana en la zona de
Casco Nuevo de Pugol y su asimilacion a la misma, por lo que se establecen, en general, unos
parametros similares a los indicados para ella en las Normas Urbanisticas del PGOU dentro de las

alineaciones indicadas en el plano de ordenacion pormenorizada.

En este caso, el articulo 8.2.C de las NN.UU. establece unos parametros dirigidos a ordenar
situaciones de ciudad consolidada con una estructura de propiedad en la que existen numerosas
parcelas de reducido tamafio que alojan viviendas unifamiliares. Por ello, establece una parcela
minima de 80 m? y los demas parametros acordes a esta magnitud, como una longitud minima de
linde frontal de 5 m y un tamafo de minimo rectangulo inscrito de 5x10 m. Esta coexistencia entre
solares de tamafos tan variados da lugar a una complejidad parcelaria donde conviven promociones

de gran superficie y un numero de alturas ajustado al maximo permitido, formalmente propias de un
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Sz ensanche tradicional, con parcelas de menor superficie que no agotan la altura maxima edificable y
=
%a que se configuran con patios interiores en ubicaciones irregulares y dispersas, sin mostrar una
8% - L - . .
gE ordenacién regular interior de las manzanas. Este modelo de parcelacion se aprecia con claridad en
2 O
o
§§ el siguiente detalle del plano catastral de la zona.
=

L
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Estructura parcelaria dominante en zona de ordenanza Casco Nuevo

A diferencia de esta situacion, el sector Cointra prevé unas manzanas de tamafio superior a la media
de la zona de Casco Nuevo y, dado que la propiedad del sector esta bastante concentrada, es
previsible que las futuras parcelas resultantes del proceso de desarrollo y gestion superen
ampliamente el tamafio minimo de 80 m2. No cuenta tampoco con preexistencias que condicionen su
parcelacion. Por todo ello, se replantea la asimilacion total del régimen vigente en el Casco Nuevo y
la normativa del PRI establece una regulacién de parcela que, manteniendo la tipologia dominante y
la compatibilidad con la implantacion de viviendas unifamiliares, aumenta el tamafio de parcela

minima a 200 m? y los restantes parametros asociados a esta medida.

11.3.8  UNIDAD DE EJECUCION

La ficha de gestion del sector Cointra establece una unica Unidad de Ejecucion para el desarrollo del
sector que incluye toda su superficie, ya que, en principio, no se prevén obras externas al mismo. No
obstante, también se contempla la posibilidad de delimitar unidades de ejecucion parciales, indicando

las condiciones que deben cumplir las nuevas unidades redelimitadas.

11.3.9 MAGNITUDES DE LA VERSION PRELIMINAR DE LA ORDENACION

Las magnitudes de la ordenacién del ambito Cointra se reflejan en la siguiente tabla:
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SUPERFICIES (m?) % respecto

MANZANA DESTINO USO Y TIPOLOGIA

PARCIAL PORUSO TOTAL total
SUELO DOTACIONAL 25,606 74.73%
Red primaria de dotaciones publicas 3,006 8.77%
P-CF-1 Publico Zona dominio publico ff.cc. 1,617 4.72%
P-CF-2 Publico Zona proteccion ff.cc. 971 2.83%
P-EL-1 Publico  Zona servidumbre barranco 417 1.22%
Red secundaria de dotaciones publicas 22,600 T 65.96%
S-aQMm Publico  Equipamiento Dotacional multiple 5,310 15.50%
S-vJ-1 Publico Espacios libres - Jardines 4,633 13.52%
S-VA-2 Publico Espacios libres - Jardines 865 2.52%
S-CV/S-CVT Publico Comunicaciones. Red viaria 11,792 34.42%
Residencial 8,657 25.27%
CN2-1 Privado Zona urbanizada residencial alta densidad 3,322 9.70%
CN2-2 Privado Zona urbanizada residencial alta densidad 5,335 15.57%
SUPERFICIE TOTAL (m?) 34,263 100.00%
SUPERFICIE COMPUTABLE DEL SECTOR (m?) 32,646 95.28%

Superficies de la ordenacién pormenorizada de la version preliminar del PRI sector Cointra.

11.4  JUSTIFICACIONES DE CONTENIDO URBANISTICO

Tanto en cumplimiento de la legislacion urbanistica y del suelo vigente, como atendiendo a las
indicaciones del informe del Servicio Territorial de Urbanismo de 10 de mayo de 2021, se exponen

expresamente las siguientes justificaciones de aspectos de indole urbanistica.

i PERSPECTIVA DE GENERO

Se acompafia como Anexo 3 a esta memoria el Informe de Impacto de Género de acuerdo a las
indicaciones del Anexo Xl de la LOTUP.

+ AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

El apartado 10.5.2 de esta memoria se definen los criterios para la determinacién del Area de Reparto

y el calculo del aprovechamiento tipo, cuyas condiciones vienen reflejadas en la Ficha de Gestion.

+ VIVIENDA PROTEGIDA

El sector Cointra se considera un ambito de renovacién urbana en el que se implanta un nuevo uso
en sustitucion del industrial obsoleto. De acuerdo con lo indicado en el articulo 33 LOTUP, la
ordenacion del PRI establece desde su Homologacion la obligacion de reservar el 15% de la nueva
edificabilidad residencial a la construccion de viviendas sometidas a régimen de proteccion publica.

Esta determinacion esta reflejada en la Ficha de Gestion del sector Cointra, de caracter vinculante.

4 ESTUDIOS ECONOMICOS

Forman parte de la documentacion de este plan el Informe de Sostenibilidad Econdmica y el Informe
de Viabilidad Econdmica de la actuacion propuesta.
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gg + RATIO HABITANTES
%g En atencion a las indicaciones del articulo 22.1 LOTUP el apartado 10.5 de esta memoria se justifica
%% el calculo realizado para obtener la ratio de habitantes por vivienda utilizada en esta propuesta.
@ ©
E3

+ ESTANDAR GLOBAL DOTACIONAL

La presente propuesta urbanistica consiste en la sustitucion de una Unica manzana de uso industrial
rodeada de suelo publico por tres nuevas manzanas, dos de uso residencial y una tercera de uso
exclusivamente dotacional. A su vez, dentro del sector delimitado, alrededor de esta manzana
industrial original, se mantiene el caracter dotacional los terrenos existentes de esta naturaleza, que

incluyen la red viaria y la zona ferroviaria. El articulo 67.3 LOTUP establece como condicion a cumplir

en las modificaciones urbanisticas, como es el caso, el mantenimiento del equilibrio entre dotaciones

FIRMADO POR

publicas y aprovechamientos privados del planeamiento vigente que se modifica respecto a la nueva

propuesta. Para su comprobacion, el Anexo IV LOTUP trata en sus apartados I11.1.1 y 111.8.2 el

25408461Q
B97881742

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

Estandar Dotacional Global (EDG) que permite comparar esta proporcion inicial y modificada. En

nuestro caso tenemos:

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ
SOCIEDAD LIMITADA

Superficie Edificabilidad

dotacional privada EDG
Planeamiento vigente _ 9.095 m? _ 24.737 m% 0,3677 m3/m?t
Sector Cointra 25.606 m? 29.800 m2t 0,8570 m3/m?t

El EDG de la modificacion propuesta es 2,33 veces superior al del planeamiento vigente, por lo que

queda justificado el mantenimiento de dotaciones en el &mbito, incluso una clara mejoria.

+ ESTANDARES DOTACIONALES.

Desde el punto de vista estructural, segun el articulo 24.1.c, se debe contar con una extension
minima de 5 m? de parque publico con relacion al total de la poblacion prevista en el plan. Dadas las
dimensiones del sector Cointra, esta reserva de parque publico debe entenderse a la proporcion
global de parque publico referida a la totalidad del municipio de Pugol. Segun el PGOU vigente, como
se ha mostrado en la parte informativa de esta memoria, el municipio cuenta con los siguientes

elementos de su sistema de espacios verdes con la categoria de Sistemas Generales:

e Parque publico de La Costera. 780.000 m?
e La Gola del Estany 3.500 m?
e Zona de esparcimiento en prolongacion Avenida Alfinach. 2.437 m?
e Cauce del Barranco dels Hostalets. 14.126 m?
e Parque publico en campo de futbol. 10.045 m?
e Paseo Maritimo de la Playa. 10.537 m?
e Parque Ramon y Cajal. 14.724 m?
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Lo que supone una superficie total de 835.774 m? de parque publico de red primaria. Atendiendo a la

condicion que el PGOU se impone para considerar qué superficie de parque publico puede ser

computada para la justificacion de reserva de parque publico, se deben minorar las superficies de LA

Costera y la Gola del Estany a su 20%, con lo que tenemos una superficie de parque a efectos de

cumplimiento de estandares de 177.534 m?. Esta superficie aplicada a los 19.737 habitantes

censados en Pugol nos da una ratio en la situacion actual de 8,99 m? de parque por habitante. La

incorporacion de los 634 habitantes previsibles en el sector Cointra supone que la nueva ratio alcance

el valor 8,71 m%habitante, lo que sigue cumpliendo con creces tanto el mencionado estandar de

parque publico.

Para la comprobacién del cumplimiento del estandar global de zonas verdes y parques publicos del

articulo 27.7 LOTUP, fijado en 10 m? por habitante, se deben contabilizar todas las zonas verdes

establecidas por el planeamiento vigente. Segin el PGOU vigente, ademas de los 177.534 m?

computables de los sistemas generales existen 230.048 m? de zonas verdes en sistemas locales, lo

que nos da una ratio de 20,65 m? de zona verde por habitantes. El sector Cointra aporta a este

calculo 634 nuevos habitantes y 5.170,78 m? de zonas verdes computables, lo que da una nueva ratio

de 20,26 m%habitante, por lo que este estandar también se cumple.

En cuanto a los estandares de ordenacion pormenorizada, la propuesta del sector Cointra cumple los

propios de un nuevo sector residencial, que se atienen a lo indicado en el articulo 36.2 LOTUP.

e En suelo residencial, las dotaciones publicas no viarias seran, al menos, 35 m? de suelo por

cada 100 m? potencialmente edificables con ese uso. De ellos, un minimo de 15 m? se

destinara a zonas verdes publicas. La red secundaria de dotaciones publicas no viarias del

sector estd compuesta por los siguientes elementos:

Superficie m?

Superficie computable m?

S-QM Equipamiento Dotacional multiple 5,310 5,310
S-VJ-1 Zona Verde - Jardin 4,633 4518
S-VA-2  Zona Verde — Area de juego 865 653

TOTAL 10.808 10.481

Por tanto, sin llegar a considerar ningun elemento de Red Primaria a efectos de cémputo, la

ordenacion pormenorizada cumple con los estandares del articulo 36, como refleja la tabla:

H OD A DAR A DAR b O H BORRADOR
Red secundaria de dotaciones publicas ESTANDAR |NECESARIO| PREVISTO
Suelo zonas verdes y equipamientos 35 m?#/100 m2t 10,458 10,481
Suelo zonas verdes 15 m%100 m?t 4,482 5,171
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gg e El mismo articulo 36 indica que debe garantizarse la existencia de arbolado suficiente en el
o . . . .
m% suelo urbano y urbanizable. En poblaciones de mas de 20.000 habitantes1, los nuevos
S
g% desarrollos residenciales tenderan a alcanzar una proporcién de, al menos, un arbol por cada
2 0
o
g3 100 m? de techo edificable. En el caso del sector Cointra, la Ficha de gestion establece en
=

sus condiciones de ejecucion el numero minimo de unidades a plantar, indicando la

referencia a la normativa del PRI que indica las especies a utilizar.

Por ultimo, la red viaria prevista, tanto la nueva planificada como la existente remodelada, se ajusta a
las determinaciones del subapartado 11.2. Condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria
del Anexo IV LOTUP. La circulacidn de trafico rodado esta prevista en un circuito de viales de unico

sentido cuya anchura es de 16 m, excepto la calle Felip Sebastia que alcanza los 20 m, con lo que se

“'i.'-'
g S cumple la dimensiéon minima exigida a los sectores de uso residencial con un IEB superior a 0,60

FIRMADO POR . . e
m?t/m3s. Ademas de estos viales, se propone un tramo peatonal en esta ultima calle en su extremo

T
A
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sur, colindante con la zona verde, que cumple con el ancho necesario de 5 m.

25408461Q
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i+ CARTOGRAFIA

SOCIEDAD LIMITAD.

Atendiendo a lo indicado en el Decreto 74/2016, de 10 de junio, del Consell, por el que se aprueba el

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Reglamento por el que se determina la referenciacion cartografica y los formatos de presentacion de
los instrumentos de planificacion urbanisticos y territorial de la Comunitat Valenciana, la
documentacion grafica de la propuesta se ha elaborado sobre una cartografia compatible con la base
topografica CV05 del Instituto Cartografico Valenciano, es decir, tomando el sistema de referencia
ETRS89 y en proyeccion UTM referido al huso 30N. La base adoptada ha sido mejorada en detalle y
precision al realizarse un levantamiento topografico particularizado del ambito acorde a dicho sistema

de coordenadas y representacion.

11.5  JUSTIFICACIONES DE CARACTER AMBIENTAL

El informe Ambiental y Territorial Estratégico (IATE) emitido por la Comision de Evaluacion Ambiental
el 27 de mayo de 2021 establece una serie de condiciones a cumplir en la documentacion de la
propuesta a formalizar para su tramitacion posterior. A continuacion, se justifica como han sido

atendidos en esta versién preliminar estos condicionantes.

i ESTUDIO ACUSTICO

Se ha elaborado un Estudio Acustico particularizado del ambito de la propuesta que acompafia y
complementa el presente documento. De sus conclusiones se deriva la necesidad de disponer en el
limite este del ambito sistemas de apantallamiento acustico. Esta condicion y las caracteristicas de

los sistemas a implantar quedan recogidas en las Normas Urbanisticas del PRI.

" Aunque Pugol no alcanza esta cifra (19.737 segun el censo de 2020), su proximidad a la cifra establecida en el
articulo 36.2.c) LOTUP hace que en el presente plan se adopte para el ambito la proporcién de 1 arbol/100 m?t.
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83 El informe de la Subdireccion General de Ordenacion del Territorio y Paisaje indica que el sector
O
%E Cointra, por su uso residencial previsto y pese a tratarse de suelo urbano y urbanizado por largo
@ ©
ES tiempo, debe ser considerado como un crecimiento y, por tanto, no rebasar el crecimiento maximo

permitido por la ETCV, En la ficha de crecimientos maximos calculados por este organismo consta
que el maximo crecimiento residencial permitido alcanza 319.536 m2. El sector Cointra de 34.263 m?
no rebasa esa superficie maxima y su ubicacion ya esta enclavada en el nicleo urbano consolidado
de Pucol, sustituye un uso obsoleto por uno nuevo de mayor calidad urbana y con posibles usos
compatibles y ordena y fomenta itinerarios peatonales mejorando la movilidad del municipio. Por
tanto, cumple con los criterios de ocupacién racional del suelo de la directriz 78 de la ETCV.

o=

FIRMADO POR + REGLAMENTO DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

T
A

B97881742

El estado actual del sector Cointra es el de un solar completamente urbanizado y que dispone de

25408461Q
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todos los servicios que le dan esa condicion, con la salvedad de que la edificacion que lo ha ocupado

anteriormente durante decenios ha sido derribada. Por tanto, todo el suelo del sector se encuentra en

SOCIEDAD LIMITAD.

situacion basica de suelo urbanizado de acuerdo con la definicion de la misma segun el Real Decreto

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana. Esta situacién, ademas, es anterior a la aprobacion Real Decreto 638/2016,
de 9 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH). Por
tanto, de acuerdo al punto 2 del articulo 14 bis del RDPH, se puede permitir la construccion de
nuevas edificaciones en el sector teniendo en cuenta, en la medida de los posible lo establecido en
las letras a) y b) del apartado 1 de ese mismo articulo.

En cualquier caso, esta situaciéon no evita la obligacion de obtener la autorizacion del organismo de
cuenca para las obras a ejecutar en la zona de policia de aguas, como ya contempla la normativa del
PRI, y ademas debe tenerse en cuenta que no estd prevista ninguna zona edificable sobre los
terrenos considerados inundables por el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, pues

se corresponden con viales publicos.

+ DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS

La necesidad de recursos hidricos para la nueva poblacién maxima de 634 habitantes previstos en el
sector Cointra alcanza 61.108,90 m%ario aplicando los valores de referencia del Apéndice10.1.
Dotaciones medias de referencia para el calculo de la demanda de abastecimiento urbano del Plan
Hidrologico de la demarcacion hidrografica del Jucar particularizado al caso de Pucol. Por otra parte,
la demanda de recursos hidricos sustituida, la que generaba la antigua fabrica situada en el ambito,
se calcula segun los parametros del Apéndice 10.5. Dotaciones de referencia para la demanda
industrial de esa misma normativa del Plan Hidroldgico, alcanzandose 42.788,00 m®/afio para los 76

empleados que tenia en plantilla esta factoria dedicada a la fabricacion de productos metalicos,
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88
gg calderas. Por tanto, se entiende que la nueva demanda generada por el cambio de uso alcanza un
T valor de 24.320,90 m¥afio.
S
§§ Dado que el suministro de agua de Pucol procede de la red de la Entidad Metropolitana de Sistemas
g3
= 2 Hidraulicos (EMSHI) no es posible conocer con exactitud la reserva concreta de recursos disponibles

para este municipio en particular. Por ello, en la fase de informacién publica y consultas de esta
versién preliminar se debera solicitar informe a este organismo para que se pueda comprobar este

extremo.

+ CAPACIDAD DEL SISTEMA DE SANEAMIENTO

Considerando una ratio de generacion de aguas residuales de 200 litros por habitantes al dia en
suelo urbano de uso residencial, los 634 habitantes previstos como maximo en el sector Cointra

ok —

FIRMADO POR generarian 126,8 m?® diarios de este tipo de efluentes. Si, tal como expresa el IATE, la EDAR de la
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Pobla de Farnals que trata las aguas residuales de Pugcol tiene capacidad para tratar 30.000 m%/dia y

25408461Q
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su régimen actual de funcionamiento alcanza 26.608 m®dia, la cantidad aportada por el sector

Cointra puede ser asumida por esta instalacion.

SOCIEDAD LIMITAD.

4+ INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

La presenta version preliminar de la Homologacion y plan de Reforma Interior del Sector Cointra se
somete a informacion publica y consultas acompafiada de un Estudio de Integracion Paisajistica que

forma parte de su documentacion.

En cuanto a las demas indicaciones del informe, la ordenacién pormenorizada propuesta en el PRI
delimita y ordena la infraestructura verde del ambito en conexién con los elementos exteriores al

mismo pertenecientes a la infraestructura verde de acuerdo a lo indicado en el articulo 5 LOTUP.

i SUELO DOTACIONAL EDUCATIVO PUBLICO

El presente documento cuenta con su Anexo 2 especifico sobre las reservas de suelo destinados a
equipamiento publico educativo de acuerdo a lo indicado 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.
En el mismo se estudia la demanda de este tipo de suelo ajustada a las necesidades del municipio de
Pucol y se muestra la solucion a dicha demanda, que no pasa necesariamente por establecer esta

reserva en el sector Cointra de nueva delimitacion.
+ MOVILIDAD

En respuesta a las observaciones planteadas desde el informe emitido por el Servicio de Movilidad de
la Direccié General d’Obres Publiques, Transport i Mobilitat cabe decir los siguiente:

e En cuanto a la propuesta de incrementar la edificabilidad terciaria del sector, la intencién del
Ayuntamiento de Pugol como érgano promotor del plan es mantener como uso dominante el

residencial en consonancia con el entorno urbano donde el sector Cointra queda enclavado.
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Sz No obstante, la compatibilidad del uso terciario y la no prevision de un limite concreto para la
33

%% edificabilidad destinada a este uso dejan abierta la posibilidad de su incremento relativo
23R - o . .

i £ dentro de los limites maximos establecidos para el sector en su conjunto.

2 O

g

E2 e Respecto a la prevision de una pasarela peatonal sobre las vias del ferrocarril que comunique

el sector con la parte este del casco urbano, esta posibilidad ha sido denegada por el
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) aduciendo motivos de seguridad en sus
lineas. La alternativa a esta pasarela, el paso inferior, también esta contemplado entre las
actuaciones previstas en el PMUS de Pucol, pero el coste de su ejecucion supondria una
carga que comprometeria la viabilidad econémica del desarrollo del sector.

e El disefio de la calle Felip Sebastia, sujeto a la ordenacion pormenorizada propuesta, se trata

ok —

FIRMADO POR como un espacio de conexion de la infraestructura verde interna del ambito y permitira un uso
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no solo de paso, sino de disfrute publico al estar conectado a los restantes espacios libres del

sector, asi como contar con las barreras acusticas propuestas para mitigar el ruido producido

25408461Q

En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMEN

por el ferrocarril, generando asi un espacio urbano mas amable y habitable.

SOCIEDAD LIMITAD.

e Las conexiones del sector con el exterior pasan por mantener la via de acceso a la estacion

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

de ferrocarril desde el extremo noreste del ambito a través del estrechamiento citado en el
informe. Debe entenderse esta conexion como un acceso secundario a los terrenos
adyacentes a la estacion, ya que el principal acceso rodado se realizara por la avenida Font
de Mora. El paso estrecho pasa a ser una via alternativa donde prevaleceran los recorridos
peatonales vy ciclistas en continuidad con el conector de infraestructura verde propuesto a lo
largo del limite este del sector, y se podra ver complementado por la urbanizacion del espacio
libre PEL-1 paralelo al cauce del barranco el Vallet. Por todo ello, no se considera necesaria
una seccion mayor a la existente en ese punto, pues el acceso multimodal a la estacion se

basa en la separacion entre las vias de trafico rodado y las peatonales y ciclistas.

e Por ultimo, en cuanto a la adaptacion a la ordenacion del PRI de la propuesta 3.1 de mejora
del entorno de la estacién de ADIF del PMUS, es una materia que no puede ser abordada
desde esta propuesta, sino desde el propio PMUS o los proyectos futuros que sirvan para

materializar sus determinaciones.

+ PATRIMONIO CULTURAL

No se ha detectado en el ambito ninguna afeccién al Patrimonio Cultural valenciano. No obstante, de
acuerdo a la ley, la aprobacion definitiva de la propuesta exige la previa obtencion del
pronunciamiento de la Conselleria competente en materia de patrimonio cultural, lo que se debera
tener en cuenta en la tramitacion, sin que resulte necesaria ninguna modificacion de la
documentacion en la etapa actual.
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+ INDICADOR PARA EL CONTROL DEL RUIDO

Dentro del Programa de seguimiento ambiental propuesta para la actuacién se ha afiadido un nuevo

Registrado el 30/10/202
N° de entrada 13505 / 202

apartado E. Calidad ambiental con el fin de controlar las inmisiones de ruido ambiental generados por
las infraestructuras de transporte, en especial el ferrocarril, a niveles aceptables para los nuevos usos
a implantar. A este apartado se asocia el nuevo indicador E.1. Nivel sonoro detectado en el exterior

de las viviendas.

i+ SUELOS CONTAMINADOS

La Ficha de gestion del sector afiade a sus condiciones de ejecucion la obligacion de adoptar

medidas de vigilancia y precaucion durante los trabajos de movimiento de tierras por si surgieran

residuos en los suelos, a fin de darles un tratamiento adecuado.

FIRMADO POR

+ AFECCION DE CARRETERAS DE LA COMUNIDAD VALENCIANA

25408461Q
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En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

Segun las conclusiones del IATE, el plano 17 reflejaba un error en la transcripcion de las distancias
de las afecciones generadas por las carreteras de titularidad autondmica, por referirse a una

SOCIEDAD LIMITADA

legislacién obsoleta. Este plano 17 se incluye en la coleccion de cartografia tematica de observacion
a efectos ambientales y, como tal, formaba parte del Documento Inicial Estratégico necesario en la

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

primera fase de evaluacién ambiental. Una vez completada esta fase y visto que el ambito no se ve
afectado por ninguna carretera autondmica, no consta en la documentacion de la version preliminar ni
los documentos que la acompanan referencia alguna a la legislacion de carreteras, por lo que no

procede modificar el documento.

12 MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO (PROGRAMA DE
VIGILANCIA AMBIENTAL)

La principal medida de seguimiento de un plan es la realizacién de un Programa de Vigilancia
Ambiental, que debe encaminarse a detectar las desviaciones, bien de los efectos previstos, bien de
las medidas correctoras necesarias, ya que muchos de los efectos se estiman de manera predictiva y
la eficacia de las medidas correctoras no estan probadas en todas las situaciones.

Del mismo modo, el Programa de Vigilancia Ambiental se considera como un sistema abierto, con
capacidad para modificar, cambiar o adaptar el proyecto a las situaciones que se planteen. Es decir,
debe servir como mecanismo de retroalimentacion mediante el cual los resultados obtenidos sirvan
para modificar los objetivos iniciales y, en general, permitir la revision periédica del programa

inicialmente planteado.

De esta forma, también se permite la deteccion de efectos no previstos, ya que en un periodo tan
previo al desarrollo del plan no es posible concretar un conocimiento profundo de ciertos aspectos,

con lo que se pueden establecer prioridades y necesidades de proyectos de investigacion concretos.
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Eg 121 OBJETIVOS GENERALES MEDIDAS DE SEGUIMIENTO
%g Los principales objetivos generales de las medidas de seguimiento mediante la utilizacion de
%E indicadores de sostenibilidad son:
@ ©
E3

=  Proporcionar un instrumento de analisis y diagnoéstico, de facil comprension y aplicacion, a los

organismos gestores.

= Ofrecer a los grupos implicados, a las Administraciones Publicas y a los Agentes Sociales,
una visién documentada de la situacion de los procesos de sostenibilidad, sus efectos y las
posibles disfunciones generadas.

El sistema de seguimiento previsto tiene por objeto la comprobacion del cumplimiento de las

determinaciones, previsiones y objetivos del plan, asi como la valoracion de las desviaciones

FIRMADO POR

producidas — magnitud, causas, reversibilidad — y las propuestas para ajustar las medidas y

determinaciones del plan o, en su caso, la propuesta de revisién del mismo.

25408461Q
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En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

La comprobacién del cumplimiento de determinaciones y objetivos se efectua a través del sistema de

SOCIEDAD LIMITADA

indicadores de seguimiento.

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

La valoracion de desviaciones y las propuestas de ajuste (actualizacién) y revisién se efectian a

través de un Informe de seguimiento.

Andlisis y Seleccion de los indicadores

Aplicacién de los
Generacion de Posibles indicadores
Indicadores

Objetivos Generales del Seguimiento.

El analisis de los distintos indicadores generados se basara en los criterios o patrones comunes que

sirvan para poder compararlos y realizar una adecuada eleccion.

La seleccion de los indicadores es el momento clave, pues debera adoptar las decisiones correctas
que se adapte a los objetivos del plan.

Finalmente, la aplicaciéon de los indicadores seleccionados mostrara el grado de operatividad, y

proporcionara mayor informaciéon que permita la generacion de nuevas alternativas de indicadores.

12.2 INDICADORES SELECCIONADOS

Tal y como requiere la vigente LOTUP, en la redaccion del presente plan y para el seguimiento de su
ejecucion de forma sostenible con el medio, el equipo redactor se ha apoyado en los siguientes

indicadores, que se mantendran o ampliaran para el seguimiento de ejecucién del mismo:
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HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
Ajuntament VERSION PRELIMINAR

de Pugol

MEMORIA

A. Usos del Suelo: Se fomentara la rehabilitacion y recuperacion de las zonas urbanas

degradadas y la gestion y consolidacion de los solares vacantes y suelos sin desarrollar.
A.1.Grado de ejecucion de la urbanizacién.

A.2.Licencias de edificacion por afo.

A.3.Grado de ejecucion de las edificaciones. N° de viviendas ejecutadas.

B. Biodiversidad, conectividad ecolégica y patrimonio natural: Establecer como elemento
béasico y vertebrador de la ordenacion territorial un sistema de espacios libres que responda,
entre otros, a criterios ambientales, fisicamente continuos y conectados con los espacios

urbanos y los espacios exteriores.

B.1.Espacios libres con valor ambiental comunicados entre si.
B.2.Censos anuales de fauna, en especial de aves.

B.3.Calidad de las aguas. Contaminacion organica (DBOs) y por amonio.

C. Ciclo del Agua: Compatibilizar el planeamiento territorial y los usos del suelo con el ciclo
natural del agua y racionalizar el uso de este recurso en el marco de un modelo territorial
globalmente eficiente. Preservar y mejorar la continuidad de los flujos y la calidad de las
aguas. Fomentar el ahorro y la reutilizacion del agua en el espacio rural y urbanizado,

adecuando la calidad de la misma a los usos.
C.1. Demanda total municipal de agua (m®afio).
C.2.  Agua reutilizada en cantidad y calidad.

D. Transporte y movilidad: Reducir al maximo las emisiones contaminantes a la atmoésfera y el
consumo de recursos no renovables. Plantear un nuevo concepto de movilidad que permita
construir municipios mas habitables, favoreciendo la movilidad por medios ambientalmente

menos agresivos y reduciendo el nimero de desplazamientos motorizados.
D.1.  N°de usuarios de la estacion de ff.cc. de Pugol.
D.2. Iindice de vehiculos por tipo de turismo por cada 1.000 habitantes.

E. Calidad ambiental: Reducir las inmisiones de ruido ambiental generados por las
infraestructuras de transporte, en especial el ferrocarril, a niveles aceptables para los nuevos

usos a implantar.
E.1.Nivel sonoro detectado en el exterior de las viviendas.

Asi pues, los indicadores considerados para el seguimiento del plan son los siguientes:
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HOMOLOGACION Y PLAN DE REFORMA INTERIOR DEL SECTOR COINTRA
Ajuntament VERSION PRELIMINAR
de Pugol

MEMORIA

Usos del suelo
Grado de ejecucion de la urbanizacién.
Licencias de edificacion por afio.
Grado de ejecucion de las edificaciones. N° de viviendas ejecutadas.
Biodiversidad, conectividad ecolégica y patrimonio natural
Espacios libres con valor ambiental comunicados entre si.
Censos anuales de fauna (especialmente aves).
Calidad de las aguas (DBOs).

Ciclo del agua

Demanda total municipal de agua (m®afio).
Agua reutilizada en cantidad y calidad.

Transporte y movilidad

N° de usuarios de la estacion de ff.cc. de Pugol.
Indice de vehiculos por tipo de turismo por cada 1.000 habitantes.

Calidad ambiental

Nivel sonoro detectado en el exterior de las viviendas.

Indicadores propuestos para el seguimiento del plan.

12.3 ESTABLECIMIENTO DE LOS INDICADORES

El problema fundamental surge de la gran cantidad de informacién a procesar, de manera que se
busca que sea informacion de calidad: objetiva, actualizada, fiable, con un adecuado nivel de
desagregacion y objeto de seguimiento periddico en una serie temporal adaptada a las caracteristicas
de cada variable de estudio.

Por otra parte, el caracter territorial y multisectorial del desarrollo sostenible obliga a integrar
informacién de diversa naturaleza para los indicadores demograficos, sociales, culturales,
econdémicos, institucionales y sectoriales. Para ello, habra que recurrir a una seleccion de fuentes de
acuerdo con las caracteristicas de los indicadores.

Los indicadores de seguimiento de un plan tratan de ofrecer la evoluciéon de sus elementos mas

relevantes; constituyen, por tanto, una vision de como evoluciona el propio desarrollo del Plan.

INFORMACION PRIMARIA

Mediciones técnicas ambientales.

Técnicas de participacion publica

INFORMACION SECUNDARIA

Informacion bibliografica, extraida de los estudios realizados sobre la zona

Informacion cartografica

Informacion digital, como imagenes de satélite, fotografias aéreas que complementan la informacién
cartografica.

Obtencion de la informacion.

En una primera fase se trata de caracterizar y clasificar un importante niumero de indicadores
mediante una previa valoracién cientifico técnica, en la que se consideran aspectos sociales, las

condiciones ambientales objetivas y las politicas de respuesta. La segunda fase de selecciéon de
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Ajuntament
de Pugol

MEMORIA

indicadores consiste en la validacion de los indicadores obtenidos, que se clasifican como aptos o no
aptos, atendiendo a tres criterios basicos de acuerdo con los siguientes tres apartados.

2. CONSISTENCIA
METODOLOGICA Y
VALIDEZ CIENTIFICA

3. APLICACION Y
COMUNICACION

1. OBTENCION DE LA
INFORMACION

DISPONIBILIDAD: De la relacion

Coste-Beneficio para las | RIGOR CIENTIFICO
Actuaciones Propuestas por el Plan
REPRESENTATIVIDAD: SIMPLIFICACION, un  menor
Significancia estadistica de los | FIABILIDAD numero de indicadores facilita una
indicadores mejor compresion.

. s RESONANCIA, capacidad de
f‘CTUALIZACION' AELEFEERE o CONSENSO despertar el interés de los agentes
os Indicadores o
implicados.

VALORES DE REFERENCIA, cada

indicador debe tener un valor de

referencia o umbral de

sostenibilidad.

EXPRESION DE TENDENCIA,
SENSIBILIDAD a cambios deben sefalar la evolucion de los

EQUILIBRIO: Entre los indicadores (ambiental, econémica o distintos componentes de la

sociocultural) sostenibilidad en relaciéon con los

valores de referencia
INTEGRACION, para poder
analizarse con otros

i”S““"S‘?gtOS cientificos  |NTEGRACION, deben integrarse
COMOIS IS en los procesos de planificacion

ADAPTACION, a cada area
de estudio

COMPRESION, deben de ser
claros y sencillos

REPRESENTATIVIDAD

cientificos y los obtenidos por
participacién publica o social.

Seleccion de indicadores (criterios Basicos).

Finalmente, en una tercera fase de concrecion de los indicadores seleccionados, estos deben quedar
perfectamente definidos. Especialmente se debera detallar los datos necesarios para poder
relacionarlos con otros indicadores y deben ir expresados en las unidades correspondientes.

124 EL INFORME DE SEGUIMIENTO

Los anteriores indicadores de seguimiento seran ampliados, concretandose cada uno de ellos y sus
parametros de aplicacién especificos (periodicidad, agentes responsables, flexibilidad, parametros de
sostenibilidad, tendencia, etc.), en funcion de las conclusiones de distintos procesos actualmente en
curso (participacion publica, consultas a administraciones, etc.). La herramienta para su aplicacién se
prevé a través de un Informe de Seguimiento Periddico.

De forma general, el andlisis de los distintos indicadores se basara en patrones comunes que sirvan
para poder compararlos. La aplicacion de los indicadores finalmente seleccionados mostrara el grado
de bondad y operatividad y proporcionara mayor informacion que permita la generacion de nuevas

alternativas de indicadores, si fuera necesario.

Por lo tanto, a través del Informe de Seguimiento, que se establece con periodicidad anual, se
acredita el cumplimiento de las determinaciones, objetivos y actuaciones, etc. previstas en el plan, asi

como su grado de incertidumbre en base a los datos del sistema de indicadores, valorandose las
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S8
=Py desviaciones que previamente son dificiles de prever. Asi, esta fase de analisis se convierte en un
SO
T mecanismo tipo iterativo con feedback que permite una revision y/o actualizacién del plan,
3% e . . - e
£5 convirtiéndose en una herramienta viva y dinamica para la planificacion.
8 G
g3
= Finalmente, los informes de seguimiento deberan incorporar nuevos indicadores en el caso de

aplicacion de nueva normativa o la concurrencia de nuevas circunstancias.

12.5 ESTRUCTURA DE SEGUIMIENTO

Para mantener un seguimiento eficaz de la implementacion del plan, es conveniente que los informes
de seguimiento puedan integrar los objetivos ambientales y los indicadores planteados. Asi, se
propone un seguimiento del plan a través de informes periddicos, en el que se compruebe el

cumplimiento de sus determinaciones, previsiones y objetivos en base a los datos que aporta el

FIRMADO POR

sistema de indicadores, se valoren las desviaciones y se elaboren propuestas correspondientes para

resolverlos, que puedan derivar, en su caso, en una modificacion o revision del propio plan.

25408461Q
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En representacion de la persona interesada
GRUPO DAYHE DEVELOPMENT & INVESTMENT

En los informes de seguimiento se incluiran los siguientes puntos:
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»= Monitorizaciéon de los resultados cuantitativos: significa el seguimiento de los objetivos

JOSE LUIS GALLEGO SUAREZ

cuantitativos segun los indicadores establecidos.

= Evolucion de la implantaciéon de actuaciones e inversiones: para cada una de las estrategias
del plan se debera realizar un seguimiento de su porcentaje de aplicacion. Esto es, indicar las
actuaciones concretas ejecutadas y la programacion temporal de las actuaciones previstas,
tanto a corto como a largo plazo. Los resultados deben exponerse también teniendo en

cuenta las previsiones realizadas y previstas por el Ayuntamiento.

= Seguimiento del nivel de sensibilizacion y conocimiento de la poblacion: se debe poder medir
el nivel o capacidad de asimilacion se las actuaciones ligadas a la aplicacion del plan. Por
ello, se desarrollara un sistema cualitativo para el seguimiento de valores subjetivos, como

son la percepcion, conocimiento o sensibilizacion a los elementos ambientales.

GRUFPO DAYHE

DEVELOPMENT & INVESTMENT

En Valencia, octubre de 2021.:

Alejandro Navarro Maeztu
Arquitecto
Colegiado n® 5.146.
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