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OLOCAU

MODIFICACION NUM. 3 DEL PLAN GENERAL
Acuerdo

En relacién con la Modificacion num. 3 del Plan General de Olocau, remitido por el
Ayuntamiento de Olocau, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, de 30 de marzo de 2015, se
acordé someter a informacién publica la modificacion nim. 3 del Plan General de Olocau,
mediante anuncio en el Diario Oficial de la Comunidad Valenciana nam. 7631, de 7 de octubre
de 2015, sin que conste en el expediente el anuncio en el diario no oficial de amplia difusion.

Mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento, de 22 de julio de 2016, se aprueba
provisionalmente la modificacion indicada, remitiendo el expediente al Servicio Territorial de
Urbanismo de Valencia el dia 20 de noviembre de 2016, para su aprobacién definitiva.

En fechas 20 de enero de 2016 y 13 de abril de 2016, se recibe documentacion
complementaria remitida por el Ayuntamiento al Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia.

En fecha 30 de septiembre de 2016, se recibe acuerdo plenario de 22 de julio de 2016
de aprobacién provisional de la citada modificacion, junto con la subsanacion en materia de
cultura; y el dia 13 de febrero de 2017 se recibe la subsanacion de la memoria justificativa del
estudio acustico requerida.

SEGUNDO. El Proyecto consta de memoria justificativa, memoria informativa, planos de
informacién, planos de ordenacion, fichas de planeamiento y gestion, normas urbanisticas,
fichas de planeamiento y gestion; Estudio de integracién paisajistica; Plan de participacion
publica; Memoria de sostenibilidad econdmica; Informe de viabilidad econdmica; Anexo a la
memoria justificativa, del patrimonio cultural valenciano; Anexo de innecesariedad del estudio
acustico.

TERCERO. La modificacién tiene por objeto el cambio de clasificacion del sector 2
"Horta de Baix”, Zona de ordenacién Urbanistica A, del casco urbano de Olocau, de 43.646 m?,
lindante con el suelo urbano, con una densidad de 70 viv/ha. Es un sector de suelo urbanizable
con ordenacion pormenorizada definida en el Plan General de Olocau, situado dentro del
ambito de proteccidon del Parque Natural de la Sierra Calderona. El ambito abarca el area de
reparto del sector 2 y tiene adscrito un elemento estructural, equipamiento escolar de 2.284 m?,
cuyo desarrollo esta previsto ejecutar a través de dos unidades de ejecucion, estando el
equipamiento escolar adscrito en su totalidad a la unidad de ejecucion 1.

Esta modificacion implica la reordenacién del borde sur del casco urbano del municipio,
replanteandose, transcurridos 12 afos desde la aprobacion del Plan General, la ordenacion
estructural que para el ambito de la modificacidon proponia el Plan General.

Los objetivos fundamentales de la Modificacion son:

1. Reducir el ambito del Sector de Suelo Urbanizable 2 “Horta de Baix”, minimizando el
crecimiento urbano a las necesidades econdmicas y sociales propias de un municipio agrario y
de escasa motorizacion, apostando por el desarrollo sostenible y protegiendo los valores
medioambientales. Se propone la reduccidn a una superficie de 13.035,58 m?, con una
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densidad residencial media de 47,56 viv/ha, un indice de edificabilidad bruta de 0,817 m?3/m?3s,
con una tipologia de edificacion plurifamiliar y un maximo de 155 habitantes.

2. El cambio de clasificacion de la parcela de suelo urbanizable destinada a
equipamiento escolar de la red primaria, situada en la calle Prolongacion de San José n.° 10,
con referencia catastral 1880723YJ1918D, conservando sus circunstancias urbanisticas
estructurales, con la condicién juridica de solar y en situacién basica de suelo urbanizado, que
pasa a considerarse suelo urbano, y que fue adquirida previamente por el Ayuntamiento, segun
se indica en el proyecto.

3. Inicialmente, se proponia definir una nueva unidad de ejecucién en suelo urbano, la
UE 18, con area de reparto uniparcelaria, con un sistema de gestidn por actuacién aislada.
Esta incluye parte de terrenos urbanizables del sector 2 y suelo urbano.

Al tratarse de un municipio de escaso crecimiento urbanistico, el sector se divide en
cuatro zonas, atendiendo a los distintos grados de urbanizacion preexistente, delimitandose
dos unidades de ejecucién que se desarrollaran mediante dos actuaciones integradas con un
total de 10.121,58 m?, en las zonas que se presenta el menor grado de urbanizacion, y dos
actuaciones aisladas, con un total de 2.914 m?, cuyo principal objetivo es ejecutar la circulaciéon
viaria.

El sector se encuentra dentro de la zona de policia del barranco de Gatova y esta
afectado por peligrosidad geomorfolégica segun el PATRICOVA.

La modificacién afecta tanto a un Lugar de Interés Comunitario (LIC) como a una Zona
de Especial Proteccion de las Aves (ZEPA), todo ello dentro del Parque Natural de la Sierra
Calderona. Por lo que esta maodificacion, al reducir el ambito clasificado inicialmente como
suelo urbanizable, garantizara la conservacion, en un estado favorable, de determinados tipos
de habitats y especies en sus areas de distribucion natural, por medio de zonas especiales
para su proteccion y conservaciéon, aumentando la superficie del terreno forestal estratégico.

En el cuadro siguiente se resumen los principales parametros urbanisticos que se
modifican respecto al planeamiento propuesto:
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PARAMETROS PLANEAMIENTO VIGENTE PROPUESTA Modificacién
URBANISTICOS PGOU 2003 Puntual n.° 3

Area de reparto:

Superficie del Sector 2 "Horta 43.646 m? 13.035,58 m?

de Baix” (SUR)

Red primaria adscrita (SUR) 2.284 m? 0 m?

Red primaria inscrita viario no se contempla nada

IEB

0,965 m3t/m?3s

0,817 m3t/m?3s

Densidad (VIV/HA)

70 viv/ha

47,56 viv/ha

N.° viviendas maximo

295 viviendas

155 viviendas

Area de reparto y 0,92 Area de reparto = sector
Aprovechamiento tipo
Alturas 3 3

Tipologia edificatoria

EDA (plurifamiliar)

EDA (plurifamiliar)

Gestion

Dos unidades de ejecucion

Dos unidades de ejecucion y dos
actuaciones aisladas

Ordenacion pormenorizada

Con ordenacién pormenorizada

Sin ordenacion pormenorizada

CUARTO. La Comision de Evaluacion Ambiental, en sesion celebrada el 27 de
febrero de 2015, adoptd acuerdo de: “Emitir informe ambiental y territorial estratégico favorable
en el procedimiento simplificado de la modificacion puntual n.° 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Olocau (Valencia) por considerar que no tiene significativos en el medio
ambiente”. Este acuerdo fue publicado en el DOGV numero 7500, de fecha 8 de abril de 2015.

QUINTO. Durante la tramitacion autondmica se han solicitado los siguientes informes:

* Direccion General

de Evaluacién Ambiental

Ayuntamiento el 22.12.2014).
» Servicio Territorial de Cultura (05.05.2016) y (03.02.17).
» Servicio Territorial de Medio Ambiente (05.05.2016).
» Servicio Territorial de Agricultura (05.05.2016).
» Confederacion Hidrografica del Jucar (05.05.2016).
» Servicio de Infraestructuras y Gestién Patrimonial (05.05.2016).

y Territorial.

(solicitado por el

» Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje (09.05.2016).
» Servicio de Ordenacion del Territorio (09.05.2016).

» Servicio de Planificacion. Direccion General de Obras Publicas, Transporte y
Movilidad (11.05.2016).
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Con relacion a los informes sectoriales solicitados, se indica lo siguiente:

* La Confederacion Hidrografica del Jucar emite informe favorable, de fecha 16 de
mayo de 2016, donde se indica lo siguiente:

“Por todo lo expuesto, a los efectos previstos en el articulo 25.4 del texto refundido de la
Ley de Aguas, esta Confederacion Hidrografica informa favorablemente la modificacion
puntual n.° 3 del Plan General de Olocau (Valencia), sin perjuicio de las determinaciones
que, como consecuencia de estudios mas detallados o nueva documentacion, se
pueden establecer en las autorizaciones que preceptivamente, en su caso, se deben
obtener de este Organismo.”

*« El Servicio de Ordenacion del Territorio emite informe favorable, de fecha 23 de
mayo de 2016, en el que se indica lo siguiente:

“@

..., la modificacién n.° 3 del Plan General de Olocau (Valencia) no se encuentra
afectada por el riesgo de inundacién y es compatible con las determinaciones
normativas del Plan de Accion Territorial de Caracter Sectorial sobre prevencion de
riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana.”

* El Servicio de Infraestructuras, de la Conselleria de Educacién, Investigacion,
Cultura y Deportes, emite informe favorable en fecha 27 de mayo de 2016.

« El Servicio de Planificacion de Obras Publicas emite informe favorable, de fecha 14
de junio de 2016, desde el punto de vista de planificacién viaria.

« El Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje emite informe favorable, de fecha 7 de
septiembre de 2016.

¢ El Servicio Territorial de Medio Ambiente emite informe favorable en materia forestal,
de fecha 25 de mayo de 2016, y en materia de vias pecuarias, de fecha 12 de mayo de
2016.

La Seccion de Calidad Ambiental, a fecha 9 de mayo de 2017, emite informe con el
siguiente contenido:

“Por tanto, y de acuerdo con la memoria justificativa aportada por el Ayuntamiento, la
modificacién planteada afecta sélo a la ordenacion estructural, siendo los efectos
previstos favorables en lo que respecta a la contaminacion acustica, por lo que no
requiere revisar la zonificacion acustica del municipio ni procede la emisién de informe
en materia de contaminacién acustica.”

* La Direcciéon General de Cultura y Patrimonio emite informe favorable, de fecha 10
de enero de 2018.

* La Direccion Territorial de Valencia, de la Conselleria de Agricultura, Medio Ambiente,
Cambio Climatico y Desarrollo Rural, emite informe favorable, en materia de
agricultura, de fecha 3 de abril de 2019.

SEXTO. La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion de 29 de septiembre de 2017,
acordé SUSPENDER la Modificacién num. 3 del Plan General de Olocau, hasta la subsanacion
de las consideraciones efectuadas en el Fundamento Juridico Segundo. En el fundamento de
derecho segundo del presente documento, se analiza el cumplimiento de las observaciones
indicadas en dicho apartado.

SEPTIMO. En fecha 25 de abril de 2018, el Ayuntamiento de Olocau remite al Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia documentacion corregida de la Modificacion y copia
completa del expediente administrativo municipal.
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Se justifica que se ha subsanado la falta de publicacion de anuncio de informacion
publica en un diario no oficial, mediante la publicacion de un anuncio de nueva informacion
publica, en el diario “Levante”, de fecha 26 de octubre de 2017. Como resultado de este
tramite, se presentan dos alegaciones, que son desestimadas por el Pleno municipal. La
aprobacioén provisional se realiza mediante acuerdo plenario municipal de fecha 6 de marzo de
2018.

OCTAVO. Olocau cuenta con un Plan General de Ordenacion Urbana aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo en fecha 26 de septiembre de 2003 y
publicado en el DOGV de fecha 6 de abril de 2004. Tiene aprobadas las Modificaciones num. 1
y 2, y en tramitacién la Modificacién num. 4.

NOVENO. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesién celebrada el 3
de abril de 2019, por unanimidad, emiti6 informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en los arts. 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la
Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. El expediente se ha tramitado con sujecion a lo previsto en la Ley 5/2014, de
25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en
adelante, LOTUP), articulos 48.c), 50, 51 y 57. Se obtuvo informe ambiental y territorial
estratégico favorable, y con posterioridad se sometié el expediente a consultas e informacion
publica, mediante acuerdo plenario 30 de marzo de 2015, aprobandose provisionalmente
mediante acuerdo del pleno celebrado el 22 de julio de 2016. Mas adelante, se sometié a un
nuevo periodo de informacion publica la documentacion modificada y se aprobd
provisionalmente por el pleno municipal en sesion de 6 de marzo de 2018. Por tanto, la
tramitacion ha sido correcta, de conformidad con el art. 63.1, en relacién con el art. 57, de la
LOTUP.

SEGUNDO. En relaciéon con las observaciones indicadas en el fundamento juridico
segundo del acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de 29 de septiembre de 2017, se
analiza a continuacion si en la nueva documentacion aprobada por el Ayuntamiento se han
subsanado o no.

» Se realiza un analisis de la densidad de viviendas en la zona de ordenacion
urbanistica A “Casco Urbano”, que es en la que esta incluido el nuevo sector. Se
obtiene una densidad media en dicha zona de 42 viv/ha. Y la densidad de viviendas
que se propone en el Sector 2 es de 47,56 viv/ha. En consecuencia, queda
justificada la densidad de viviendas propuesta, por cuanto se pretende mantener la
densidad de la zona en la que se incluye el sector, en lugar de las 70 viv/ha de la
ordenacion vigente, que dan lugar a tipologias edificatorias muy diferentes.

« En relaciéon con la viabilidad econdmica de la actuacion, se ha elaborado un nuevo
documento del informe de viabilidad econdmica, formalizado como texto refundido
de enero de 2018. En este documento, en sintesis, se justifican las cuestiones que
se indican a continuacién. Se estiman el coste de produccion del producto
inmobiliario y su valor en venta; se estima el beneficio para la propiedad del suelo y
el valor residual del suelo; vy, finalmente, se determina que el valor residual del suelo
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es notablemente superior al umbral minimo de rentabilidad. Con todo ello, se
demuestra la viabilidad econdmica del nuevo Sector 2 propuesto.

» Se ha aportado copia completa del expediente administrativo municipal y se ha
justificado el cumplimiento de la publicacion de la informacién publica en prensa
escrita de gran difusion.

» Se justifica que no existe en el municipio otra area de reparto de uso residencial con
una densidad media (entre 35 viv/ha y 60 viv/ha), como la que corresponde al
Sector 2. En consecuencia, no procede la comparacion entre aprovechamientos tipo
que se establece en el art. 75.1 de la LOTUP. Se ha eliminado la unidad de
ejecucion UE 18, por lo que ya no procede cumplimentar las justificaciones
relacionadas con dicha actuacion.

* Se calcula el Estandar Dotacional Global de la ordenacién vigente y de la
ordenaciéon  modificada, obteniendo, respectivamente, los valores de
0,702852 m2s/m? y 0,81163283 m?s/m?, por lo que queda justificado el
cumplimiento del art. 63.3, en relacion con el apartado 111.8.2 del Anexo |V, de la
LOTUPR.

» Laficha de gestion del sector 2 se ha adaptado al Anexo V de la LOTUP.

» Se establece un porcentaje del 31,33 % de viviendas de proteccion publica, que se
traducen en una edificabilidad de tal uso de 3.335,95 m?t.

» Se aclara que el régimen urbanistico de los terrenos que se desclasifican es el
establecido en el Capitulo 6 “Normas especificas del suelo no urbanizable de
especial proteccion ecolégica y paisajistica, predominios forestal y regeneracion”, de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Olocau. Y este régimen remite al
PORN de la Sierra Calderona.

* Respecto a las zonas verdes, y en primer lugar respecto a la red primaria, se justifica
que en la ordenacién vigente del Sector 2 no hay ninguna zona verde calificada de
red primaria; como, ademas, con la Modificacion num. 3 se reduce la poblacion del
Sector 2, no hay que prever nuevas reservas de parque publico de la red primaria. Y,
respecto al estandar global de zonas verdes, se justifica que el estandar resultante
en el municipio, tras la Maodificacion niam. 3, es de 16,92 m%*hab, que supera el
minimo de 10 m#*hab exigido en el art. 24.3 de la LOTUP.

En el documento se indica que la zona verde calificada en la calle Trinquete nim. 17
mantiene su calificacion como zona verde, por lo que la modificacion no conlleva una
modificacion de zonas verdes.

A la vista de todo ello, se consideran subsanadas las deficiencias indicadas en el
acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de 29 de septiembre de 2017.

TERCERO. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta de la directora general
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, es el 6rgano competente para aprobar
definitivamente los instrumentos de planeamiento que sean de competencia autondémica, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 44 de la LOTUP, en relacion los articulos 5.1,y 7.1
del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los
organos territoriales y urbanisticos de la Generalitat.

Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de 10 de abril de 2019 Pagina 6 de 7

CSV:15BIBSSA-CL3MKKFE-G17Q7DUX  URL de validacion:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=15B81BSSA-CL 3MK K FE-G17Q7DUX



PROP |
% G E N = RA LITAT Comissio Territorial d'Urbanisme C/ Gregorio Gea, 27

N ? R

Obres Publiques i Vertebracio
del Territori

OLOCAU. Mod. nim. 3 del Plan General Expte. 20160019-CA

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 10 de abril
de 2019, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacion num. 3 del Plan General de Olocau.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso
contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana,
en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad
con lo previsto en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso administrativa.

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

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva
de los términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autorizan los articulos 16.2 y
17.7 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

EL SECRETARIO DE LA COMISION
TERRITORIAL DE URBANISMO DE VALENCIA

Fi rmado por Carl os Auban Nogués el
16/ 04/ 2019 17:28: 26
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