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1. ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Olocau tiene como objetivo completar la urbanizaciéon en el dmbito
de suelo urbano del AR2 de Pedralvilla, ejecutando los servicios urbanisticos de los que carece
la zona, como la red de alcantarillado y su conexidén con la nueva depuradora, asi como la
urbanizacion de las zonas verdes previstas, para ello es ademds necesario la obtencidn de los

suelos dotacionales que aun no han sido cedidos a la administracion.

El AR/UE 2 fue redelimitada en la Modificacién n° 2 del Plan General de Olocau, que
estudié y modificd su dmbito a los efectos de su gestion, pero que no abordd cuestiones de la
ordenacién y calificacién urbanistica que establecié el Plan General en el ano 2003,
redactado bajo legislacién LRAU. Esta ordenacién presenta algunos aspectos que deben ser
abordados para lograr una adecuada conexidn de los servicios urbanisticas y para adecuarla
a los criterios actuales del TRLOTP de accesibilidad, movilidad, perspectiva de género vy

paisaje.

Para proceder a la modificacion de planeamiento el Ayuntamiento ha llevado a cabo

los trdmites necesarios.

Durante el periodo comprendido entre el 12/01/2024 y el 09/022024 se procedié al
trdmite de actuaciones previas previsto en el articulo 51 del TRLOTUP, efectuando a través del
portal web una consulta publica previa por espacio de veinte dias, mediante un documento
en el que se indicaba de modo sucinto la problemdtica a solucionar, la necesidad y

oportunidad de su aprobacidn, los objetivos del plan y las posibles soluciones alternativas.

No se recibieron aportaciones durante esta fase y se procedid a elaborar la

documentacién de borrador de plan y documento inicial estratégico.

En fecha 17 de octubre de 2024, la Junta de Gobierno Local, acordd admitir a trdmite
la documentacion de la modificacion relativa al procedimiento de evaluacién ambiental, y

el sometimiento del expediente a consulta de administraciones publicas afectadas y publico
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interesado. Asi, se publicd en el tablén de edictos electrénico la documentacion y se

efectuaron consultas previas por 20 dias hdbiles a las siguientes administraciones,

asociaciones y companias suministradoras:

ASOCIACION DE VECINOS DE PLA DE MARCO
ASSOCIACIO DE VEINS D"OLOCAU
ASOCIACION DE VECINOS PICAPIEDRA
ASOCIACION DE VECINOS PEDRALVILLA
ASOCIACION DE VECINOS LA LLOMA
ASOCIACION HOGAR DE JUBILADOS Y PENSIONISTAS
TELEFONICA

IBERDROLA DISTRIBUCION ELECTRICA, SAU
AQLARA

SDAD. DE RIEGOS PERLA DEL PLA S.C.

SANTA ANA POZO

COMUNIDAD DE REGANTES BETERA

Ademds, en fecha 29 de octubre de 2024, a través de Providencia de Alcaldia se solicita

informe a los técnicos municipales:

Ingeniero forestal
Ingeniero industrial
Servicios juridicos

Arquitecto municipal

En fecha 5 de diciembre de 2024 tuvo lugar en el Ayuntamiento de Olocau una reunién

ala que asistieron representantes y técnicos del Ayuntamiento, miembros del equipo redactor

contratado por el Ayuntamiento para la elaboraciéon de los documentos y la asociacién de

propietarios y vecinos de Pedralvilla La Nova, a los efectos de poder realizar todas las consultas
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que consideraron, todo ello, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 50 y ss. del

TRLOTUP.

En fecha 2 de febrero de 2025, la JUNTA DE GOBIERNO LOCAL por unanimidad

(ACTUANDO COMO ORGANO AMBIENTAL), acuerda lo siguiente:

PRIMERQO. - Concluir que la propuesta de Modificacion Puntual numero 5 del PGOU de
la Vila d* Olocau, no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente conforme a los

criterios establecidos en el Anexo VIl del TRLOTUP.

SEGUNDO. Resolver favorablemente la evaluacion ambiental y territorial estratégica por
el procedimiento simplificado de la propuesta de Modificacién Puntual numero cinco del
PGOU de la Vila d” Olocau, designando como alternativa mds idédnea medioambientalmente

en esta actuacién la alternativa 3.

TERCERO. Dar cuenta del contenido de la Resolucién de Informe Ambiental y Territorial
Estratégico por el procedimiento simplificado a cuantos interesados aparezcan en la
tramitacion ambiental de esta actuacion, incluyendo el informe en la documentacion del

instrumento de planeamiento urbanistico.

CUARTO. Ordenar la publicacion de la Resolucién del Informe Ambiental y Territorial
Estratégico por el procedimiento simplificado en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana,

a los efectos previstos en el art. 53.7 del TRLOTUP.

QUINTO. La Resolucidn del Informe Ambiental y Territorial Estratégico por el
procedimiento simplificado no es susceptible de recurso alguno por considerarse acto de
trdmite, sin perjuicio de los recursos que, en su caso, procedan en via contencioso-
administrativa frente al acto que apruebe el instrumento de planeamiento correspondiente,
lo que no es inconveniente para que pueda utilizarse los medios de defensa que se estimen

pertinentes en Derecho.
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SEXTO. La Resolucion del Informe Ambiental y Territorial Estratégico por el procedimiento
simplificado perderd su vigencia y cesard la produccidén de los efectos que le son propios, si
una vez publicado en el DOGV, no se hubiera procedido a la aprobacién del plan en el plazo
maximo de cuatro afos desde su publicacidon. En tales casos, el drgano promotor deberd
iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacidon ambiental y territorial estratégica

simplificada del plan o programa.

En fecha 5 de febrero de 2025 se publica en el Diario Oficial de la Generalitat
Valenciana n° 10040, el anuncio de aprobacién de la Evaluacion Ambiental y Territorial
Estratégica por el procedimiento simplificado de la presente propuesta de modificacion

puntual nUmero 5 del Plan General de Ordenacién Urbana de Olocau.

En fecha 17 de marzo de 2025 se publica en el Diario Oficial de la Generalitat
Valenciana n°10068, anuncio por el que se somete a informacion publica el proyecto de
modificaciéon puntual nUmero 5 del Plan general de ordenacién urbana, que afecta al dmbito

AR-2 urbanizacién Pedralvilla, por un periodo de 45 dias hdbiles.

Durante el periodo de informacién publica se recibieron las siguientes alegaciones a

fravés del registro del Ayuntamiento:

1.- REGISTRO 2025-E-RE-617 DE FECHA 10 ABRIL DE 2025. PRESENTADO POR JOAQUIN

ASENSI ROIG.

2.- REGISTRO 2025-E-RE-625 DE FECHA 11 DE ABRIL DE 2025 PRESENTADO POR MARIA JOSE

GARCIA PITARCH. PORTAVOZ DEL PARTIDO POPULAR DE OLOCAU.

3.- REGISTROS 2025-E-RC-557 Y 2025-E-RC-558, DE FECHA 18 DE ABRIL DE 2025,

PRESENTADOS POR ALBERTO ARIAS GARCIA.

4.- REGISTRO 2025-E-RC-568 DE FECHA 22 DE ABRIL DE 2025 PRESENTADO POR VICENTE

GARCIA SERRANO.
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5.- REGISTRO 2025-E-RC-589 DE FECHA 25 DE ABRIL DE 2025 PRESENTADO POR JAVIER

GONZALEZ BELINCHON.

6.- REGISTRO 2025-E-RE-731 DE FECHA 4 DE MAYO DE 2025 PRESENTADO POR ANTONIO

MIGUEL BAREA PENA.

7.- REGISTRO 2025-E-RC-664 DE FECHA 9 DE MAYO DE 2025 PRESENTADO POR JUAN

CARLOS BOSCA MARES.

8.- REGISTRO 2025-E-RC-671 DE FECHA 13 DE MAYO DE 2025 PRESENTADO POR M® TERESA

TORIBIO BERMUDEZ.

Como consecuencia del estudio y andlisis de las mismas se ha resuelto aceptar algunas
consideraciones contenidas en las alegaciones, y como consecuencia de ello, modificar el

documento de planeamiento adecudndolo a la resolucién del Ayuntamiento.

2. OBJETO Y ALCANCE DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente modificacion es realizar una serie de modificaciones menores y
puntuales de la ordenacién pormenorizada en el dmbito del Area de Reparto 2, en la

urbanizaciéon Pedralvilla, del Plan General de Olocau.

En esta zona se ha detectado una problemdtica en las conexiones viarias y de servicios,
como por ejemplo el saneamiento, que se considera necesario resolver, quedando aun

parcelas vacantes por edificar.

La modificacion no incrementa la edificabilidad neta de parcela ni su uso y afecta
exclusivamente a la ordenacién pormenorizada en suelo urbano, relativa principalmente a

alineaciones y emplazamiento de las zonas verdes.

Se pretende asimismo delimitar dos unidades de ejecucion dentro del drea de reparto
con el objeto de mejorar la gestion de la misma, redelimitando dicha drea de reparto

conforme a los criterios y objetivos indicados por el Plan General.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO

AMBIENTE MEMORIA INFORMATIVA | 9



MODIFICACION PUNTUAL N°5 DEL PLAN GENERAL DE OLOCAU: AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION
PEDRALVILLA
OLOCAU (VALENCIA)

3. MARCO NORMATIVO

El presente documento se redacta al amparo de lo dispuesto en los siguientes textos
legales y reglamentarios. Se considera que este marco normativo incluye el Plan General y
fodas sus modificaciones vigentes en el momento en el que se redacta el presente

documento:

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje (en
adelante, TRLOTUP).

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion
urbanas.

- Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generdlitat Valenciana, de Proteccién
contra la Contaminacién Acustica.

- Ley 6/2022, de 5 de diciembre, de la Generdlitat, del cambio climdtico vy la
fransicion ecolégica de la Comunitat Valenciana.

- Ley 26/2018, de 21 de diciembre, de la Generalitat, de derechos y garantias de
la infancia y adolescencia.

- Ley 6/2011, de 1 de abril, de Movilidad de la Comunitat Valenciana.

- Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado el 26 de septiembre de 2003 por
la Comisién Territorial de Urbanismo, y publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de 13 de febrero de 2004, junto con sus modificaciones aprobadas.

- Modificacién Puntual n°2 del Plan General de Olocau fue aprobada
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo, en sesion de fecha 25
de abril de 2018 y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia N° 145 de 27 de

julio de 2018. Dicha modificacién afecta a la Zona de Ordenacion Urbanistica
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“La Pedralvilla”, dmbito de suelo urbano destinado a vivienda de segunda
residencia, que fue promovida por el Ayuntamiento mediante un Plan Parcial,

con aprobacion definitiva de 1973.

4. ORGANOS COMPETENTES EN LA TRAMITACION Y APROBACION DE LA PRESENTE
MODIFICACION

4.1.- ORGANO PROMOTOR

El érgano de la administracidn publica, local, que inicia el procedimiento para la
elaboracién y adopcién de un plan o programa y, en consecuencia, debe integrar los
aspectos ambientales y territoriales en su contenido a través de un proceso de evaluacion

ambiental y territorial estratégica, es el Ayuntamiento de Olocau.

4.2.- ORGANO SUSTANTIVO
La modificacion afecta exclusivamente a la ordenacién pormenorizada. En
consecuencia, en virtud de lo establecido en el apartado sexto del articulo 44 del TRLOTUP,

se considera que el érgano sustantivo es el Ayuntamiento de Olocau.

4.3.- ORGANO AMBIENTAL Y TERRITORIAL

El articulo 49 del TRLOTUP determina quién es el érgano competente en funcion del
alcance ambiental de la actuacién. Se considera que la modificacién afecta Unicamente a
la ordenacién pormenocrizada del suelo urbano, por tanto, de acuerdo con los regulado en el
apartado c.1 del citado texto legal, el érgano ambiental y territorial de la modificacién es

municipal.
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En este sentido procede indicar que previaomente a la elaboracidén del presente
documento refundido se inicid la tramitacién ambiental de la modificacién, concluyendo en
una resoluciéon de informe ambiental favorable emitida por el érgano ambiental municipal,

que es la Junta de Gobierno Local en este caso.

4.4.- PROCEDIMIENTO
La tramitacion ambiental de la modificacién se ha adecuado a lo dispuesto en el en el
TRLOTUP, habiéndose realizado ya las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de dicho

texto legal.

El proceso que se ha llevado a cabo con este documento de modificacion puntual,
dado que no estd sujeto al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial

estratégica sino al simplificado, es el definido en el articulo 61 del TRLOTUP:

a) Informacidén publica durante un periodo de cuarenta y cinco dias, ello en la forma

prevista en el articulo 55.2 de este texto refundido.

b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultard a los organismos
afectados, con peticién de los informes exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi
como a las entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar
afectadas. La falta de emision de los informes mencionados en el plazo establecido permitird

seguir la tramitacién de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo 55.4.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende infroducir cambios
sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicard a las partes
interesadas y, mediante resolucién de la alcaldia, se someterdn a informacion publica por el
plazo de veinte dias, acompanados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. La publicacion y notificacidén a las partes interesadas se hardn
conforme al articulo 55.6 de este texto refundido. Durante ese periodo se admitirdn, para su

examen y consideracién, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podrdn
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inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En
este caso de introduccidn de cambios sustanciales en la propuesta de un plan que hubiera
sido objeto de un procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
por ausencia de efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario
requerir del 6rgano ambiental un informe que determine silas modificaciones que se pretende
intfroducir no tendrdn efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio o sirequieren
la tramitacién del procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial estratégica,
por ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el

territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a aprobacion
por el érgano ambiental representado en este caso por la Junta de Gobierno Local. Dado
que se trata de una modificacién que afecta a la ubicacion de las zonas verdes, se requerird

dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacidén definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicardn
para su entrada en vigor en el boletin oficial de la provincia. Dado que la aprobacion
definitiva serd municipal, antes de su publicacion, se remitird una copia digital del plan a la
Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo para su

inscripcién en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

5. DESCRIPCION Y CARACTERIZACION DEL AMBITO

5.1.- UBICACION Y EMPLAZAMIENTO

El drea de reparto 2 de la Pedralvilla se localiza al sur del término municipal de Olocau,
junto a la confluencia de los limites de administrativos de Serra y de La Pobla de Vallbona.
Abarca una bolsa de suelo de forma irregular parcialmente urbanizada y edificada al sur de
la urbanizacion Pedralvilla, en su borde con el suelo no urbanizable.
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SITUACION

la!Pobla deVallbona:

Fuente: Visor GVA

EMPLAZAMIENTO

Fuente: Visor GVA
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El drea de reparto 2 incluye terrenos clasificados como urbanos, pero pendientes de
completar su urbanizacion y edificacion en algunos puntos, esta zona dispone de la previsidon
de suelos dotacionales de zonas verdes y viario, pendientes ain no solo de urbanizar sino

también de su obtencidn por parte de la administracién.

5.2.- DESCRIPCION, FORMA Y DIMENSION DEL AMBITO

El drea de reparto 2 tiene una forma irregular e incluye una serie de parcelas de suelo
lucrativo y suelo dotacional de red viaria y zonas verdes. La delimitacion propuesta discurre
por algunos limites de parcela y por viales publicos, incluyendo las parcelas que se entiende

deben contribuir a la obtencion y urbanizacion de los suelos dotacionales incluidos.
El drea de reparto 2 de la presente modificacién n°5 tiene una superficie de 209.850 m?2.

Se frata de un dmbito en suelo urbano con distintos niveles de acabado en la

urbanizacion y parcialmente consolidado por la edificacidon en algunas zonas.

El uso dominante en la zona es el residencial, materializéndose en viviendas unifamiliares

aisladas en parcela.

5.3.- PLANEAMIENTO VIGENTE MUNICIPAL

El planeamiento de Olocau en este dmbito se regula a través de:

e Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado el 26 de septiembre de 2003 por
la Comisién Territorial de Urbanismo, y publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de 13 de febrero de 2004, junto con sus modificaciones aprobadas.

e Modificacidn Puntual n°2 del Plan General de Olocau fue aprobada
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo, en sesion de fecha 25
de abril de 2018 y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia N° 145 de 27 de
julio de 2018. Dicha modificacién afecta a la Zona de Ordenacién Urbanistica

“La Pedralvilla”, dmbito de suelo urbano destinado a vivienda de segunda
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residencia, que fue promovida por el Ayuntamiento mediante un Plan Parcial,

con aprobacion definitiva de 1973.

La zona objeto de modificacidon se encuentra parcialmente urbanizada, calificada

como suelo urbano residencial, y dispone aun de solares por edificar.

Se pretende resolver a través de esta modificacién la variada problemdtica detectada
en distintos puntos del dmbito del AR-2 en la urbanizacién “La Pedralvilla”, de escasa entidad
urbanistica, pero que dificultan en cierta forma el desarrollo de las infraestructuras de

saneamiento y la colmatacion urbanistica y edificatoria de forma adecuada de la zona.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

A

A

Francisco J. Avila Ferndndez
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1. ALCANCE DE LA MODIFICACION

El objeto y alcance del presente documento es el indicado en el punto tercero de la
memoria informativa del presente documento. Bdsicamente, se pretende modificar la
ordenacién pormenorizada establecida en el Plan General en el dmbito del drea de reparto
2 de la urbanizacion Pedralvilla con el objetivo de proceder a completar la urbanizacién,
ejecutando los servicios urbanisticos de los que carece la zona, como, por ejemplo, la red de
alcantarillado y su conexién con la depuradora, o cdmo la urbanizacién de las zonas verdes

previstas.

Como consecuencia de lo anterior, es necesario modificar puntualmente la estructura
viaria proyectada vy reubicar las zonas verdes previstas, para crear un sistema de suelo
dotacional conectado que permita el correcto funcionamiento de infraestructuras como la

de saneamiento, al mismo tiempo que se reajusta el dmbito del AR-2.

La modificacidén afecta exclusivamente a elementos integrantes de la ordenacién
pormenorizada del planeamiento, no alterando ningin pardmetro estructural del Plan

General.

2. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION Y MODIFICACION PROPUESTA

El AR-2 fue redelimitada en la Modificacién n° 2 del Plan General de Olocau, que estudid
y modificé su dmbito a los efectos de su gestion, pero que no abordd cuestiones de la
ordenacién y cadlificacion urbanistica que establecié el Plan General en el aino 2003,
redactado bajo legislacion LRAU. Esta ordenacién presenta algunos aspectos que deben ser
abordados para lograr una adecuada conexidn de los servicios urbanisticos y para adecuarla
a los criterios actuales del TRLOTP de accesibilidad, movilidad, perspectiva de género vy

paisaje.

Se ha detectado en esta delimitacion algunos errores a subsanar, entendiéndose que

en el regjuste propuesto de la unidad de ejecucidn y drea de reparto los criterios generales
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de delimitacién del drea de reparto no se modifican, ni tampoco los criterios de
establecimiento del aprovechamiento tipo, el reajuste se basa en los criterios definidos para
la delimitacion incluidos en la ficha de planeamiento y gestién, incluyendo parcelas de
acuerdo a dichos criterios, ajustes topogrdficos y ajustes en la correcta delimitacién de viales

de borde.

Diseio del borde urbano: El limite sureste del suelo urbano de Pedralvilla y del AR-2 en la
actualidad, limita con suelo no urbanizable y estd configurado en su mayor parte, de forma
adecuada, por un viario, excepto en la zona situada mds al este. En esta zona este del limite
sur se plantean parcelas edificables directamente con el suelo no urbanizable (modificacion

puntual n°2), no constituyendo un borde urbano adecuado integrado en el paisaje.

La delimitacién del dmbito que en estos momentos estd vigente (la de la modificacion
puntual N°2) no incluye adecuadamente el ancho de los viales de borde en algunos casos,
delimitdndose de manera irregular y poco ajustada a los requerimientos de ancho de un vial

en suelo urbano.

En particularla calle Mallorca, la calle rio Mino v el vial de borde sin nombre que conecta
ambos viales se entiende que se encuentran mal delimitados en la actualidad, de manera
iregular y sin continuidad, se propone corregir y adecuar la delimitacion entendiéndose que

este era el propdsito original de la delimitacion del AR-2 y se ha producido un error de grafismo.

Sin embargo, si se observan los planos del Plan General si puede observarse el vial
perimefral de borde incluido en la red secundaria, de ello se entiende que ha habido un error
grdfico en los planos de la modificacién puntual n°2 que afectan a esta zona y se corrige,
recuperando el viario de red secundaria de borde urbano previsto en el Plan General y con

los anchos previstos en el Plan General.
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Red viaria desconectada y de compleja accesibilidad y visibilidad: La red viaria
presenta diversos viarios terminados en “cul de sac”. Esto provoca desconexion en lared viaria
y genera problemas de accesibilidad y movilidad: recorridos peatonales y motorizados, no
conectados entre si, que hace que se incrementen en distancia y tiempo frente a una red
interconectada. Asimismo, plantea problemas de recorridos sin salida, cerrados, con
percepciéon de inseguridad. Por lo cual, se plantea la realizacién de una serie de ajustes que

corrijan los limites de la unidad de ejecucién favoreciendo una mejora en las conexiones.

Zonas verdes: Se propone reajustar la forma y ubicacién de las zonas verdes de red
secundaria para que se ubiquen de manera ordenada en el tejido existente, eliminando zonas
verdes que se ubican sobre parcelas edificadas por errores topogrdficos y ubicando zonas
verdes en puntos que pueden ayudar mejor a la absorcidén de aguas pluviales por su situacion
topogrdfica en puntos mds bajos, aprovechando la permeabilidad de los suelos de estos

suelos dotacionales.

Conexion de infraestructuras urbanisticas: Algunos servicios precisan para una
adecuada ejecucidn técnica y econdmica y un nivel de servicio optimo una conexién entre
puntos de la red viaria actualmente desconectados por concluir en calles sin salida. A ello, se
le suma la necesidad de incorporar alumbrado publico que mejore la visibilidad y la
conectividad. Es necesario también suplementar la red de abastecimiento de agua potable
(Aqglara) para que de servicio a todas las parcelas previstas. Existen otros suministros de agua,

pero no pueden tener la consideracion de suministro de agua potable.

Evacuacion de aguas: el sistema de depuraciéon de aguas residuales vigente se realiza
mediante sistemas individuales de oxidacién total. Con esta modificaciéon se busca dar una

respuesta colectiva a dicha evacuacion implantando una red de saneamiento que de
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servicio a la totalidad del dmbito. Respecto a la evacuacion de aguas pluviales se plantea la

conduccidn y reconfiguracién de las escorrentias en los puntos mds conflictivos.

Adicionalmente, se considera la necesidad de revisar las ordenanzas en lo relativo a
construcciones auxiliares para conseguir mayor flexibilidad en su configuracién. Asi como la

necesidad de conseguir una mayor permeabilidad del suelo incluido en el Area de Reparto.

3. MODIFICACION PROPUESTA.

4. MODIFICACIONES EN ORDENACION ESTRUCTURAL
La modificacion no afecta a elementos de la ordenacidn estructural, ya que no
modifica ninguna de las determinaciones que integran la ordenacién estructural de acuerdo

al arficulo 21 del TRLOTUP:

a) No se modifican los objetivos e indicadores de sostenibilidad y de capacidad

territorial y directrices estratégicas del desarrollo previsto, con perspectiva de género.
b) No se modifican ni la delimitacién ni la caracterizacién de la infraestructura verde.
c) No se modifica la red primaria.

d) No se modifica la delimitacion de las zonas de ordenacion estructural para todo el

territorio municipal.

e) No se modifica la delimitacion de los perimetros de afeccién y proteccidn, exigidos

por la legislacién sectorial.
f) No se modifica la clasificacién del suelo.

g) No se modifica la ordenacién del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacién y
la normativa reguladora propia de los distinfos usos y aprovechamientos admisibles

excepcionalmente en esta clase de suelo.
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h) No se modifica la delimitacién de dmbitos de planeamiento urbanistico diferenciado.

i) No se modifican las condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de

planeamiento urbanistico.

i) No se modifican los criterios generales para la delimitacién de las dreas de reparto y

para el establecimiento del aprovechamiento tipo.

k) No se modifica la politica pUblica de suelo y vivienda.

5. MODIFICACIONES EN LA ORDENACION PORMENORIZADA
La Modificacién consiste en varias modificaciones puntuales que afectan a diversas
manzanas dentro del drea de la urbanizacién Pedralvilla, y en particular dentro del drea de

reparto 2.

Se redelimitan dos unidades de ejecucién dentro del drea de reparto con el objeto de

facilitar la gestién urbanistica.

5.1.1.- ALINEACIONES Y SUELO DOTACIONAL DE RED SECUNDARIA
Se proponen una serie de modificaciones de red secundaria que ya se han adelantado

en el punto 2 de la presente memoria.

Las condiciones para la delimitacién y redelimitaciéon de unidades de ejecucién

recogidas en la ficha vigente del drea de reparto n°2, indican:

- Se readlizard un estudio previo de la influencia de las infraestructuras comunes,
especialmente el colector de aguas residuales y de pluviales, de manera que garantice el
equilibrio de cargas y responsabilidades, asi como la adecuada resolucion de las
infraestructuras. En cualquier caso, la cesidon de las Zonas Verdes serd proporcional a la

superficie de la Unidad de Ejecucidn delimitada.
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- Sila ejecucion de la conexion a los Sistemas Generales, especialmente al colector de
aguas residuales y pluviales existentes, requiere incorporar Suelo Dotacionales -Red Viaria-

estos se incorporardn al Area de Reparto sin edificabilidad.

Se ha procedido a analizar las carencias de las infraestructuras de la zona, entre las que
se encuentran el sistema de saneamiento de residuales y pluviales, la red de agua potable, la

iluminacién de las calles y la pavimentacion de las calles.

Se ha elaborado un plano de informacién, 1-2, en el que se andliza el estado de

urbanizacion de las calles y el suelo dotacional pendiente de obtener.

Se han analizado las parcelas que se integran dentro del drea de reparto identificando
en cada caso los servicios de los que no disponen, indicdndose en los planos O-3, O-3A y O-
3B, con el objeto de avanzar en la toma de decisiones respecto a las intervenciones a llevar

a cabo:

Red de agua potable

Pavimentaciéon de las calles

Saneamiento.

lluminacién

Todo ello ha dado como resultado la redelimitacidn de la unidad de ejecucion
originalmente propuesta, delimitando dos unidades de ejecucidén con una serie de
modificaciones de cardcter pormenorizado, que obligan a tramitar esta modificacion n°5 del

Plan General.

Las unidades de ejecucion delimitadas deberdn obtener la superficie de suelo
dotacional falto de ceder y urbanizar de manera proporcional a sus carencias y estado de
urbanizaciéon y de cesiones realizadas, cumpliendo las determinaciones del Plan General y de

la legislacién de aplicacién.
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Uno de los objetivos principales de la presente modificacién es el de poder dotar a la
zona de un sistema de saneamiento sostenible en el tiempo, minimizando la utilizacién de
bombas, para ello se ha procedido a analizar las cotas existentes en el viario previsto vigente
y se ha detectado gque el funcionamiento por gravedad del sistema de saneamiento solo es

posible si se eliminan dos cul de sac existentes en la ordenacién pormenorizada viaria actual.

Al realizar estas nuevas conexiones viarias no previstas se salvan dos de los problemas
detectados, por un lado, se eliminan calles sin salida, que no suelen ser una opcién optima
desde el punto de vista urbanistico ni de la seguridad, por ofro lado, se permite una

infraestructura de saneamiento que funcione por gravedad y sin bombeos.

La propuesta de red de saneamiento se plantea en dos fases. En una primera fase, las
aguas residuales se conducen a la depuradora de la urbanizacidén Pedralvilla existente, en la
que se debe disefiar un Unico bombeo para salvar un punto bajo que queda en la esquina

suroeste del dmbito.

En la segunda fase, las aguas residuales se conducen a un punto previsto de recogida
desde donde se impulsard a la red y nueva depuradora definida en el “PROYECTO DE
CONSTRUCCION DEL SISTEMA DE SANEAMIENTO Y DEPURACION DE LA MARGEN IZQUIERDA DEL
BARRANCO DEL CARRAIXET EN BETERA", en la cual es posible que el sistema funcione sin
bombeos y solo por gravedad, entendiéndose la situacion éptima para el funcionamiento de

la red de saneamiento.

5.1.2.- PLANOS VIGENTES QUE SE MODIFICAN
Estas modificaciones de cardcter pormenorizado implican la modificacion de los

siguientes planos de ordenacién pormenorizada:

e Plano de Ordenacién Estructural 18.1 “Delimitacién Areas de Reparto, Suelo Urbano.

Urbanizacion La Pedralvilla™, de la Modificaciéon puntual n® 2 del PGOU de Olocau. Este
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plano se modifica ya que se delimita sobre cartografia actualizada de mayor escala
el drea de reparto, lo que conlleva correcciones de tipo topogrdfico, llevando la
delimitacion del drea de reparto por los elementos cartografiados en la topografia
actualizada a mayor escala y con mayor definicién.

e Plano de Ordenacién Pormenorizada 18.2 "Alineaciones y rasantes. Suelo Urbano.
Urbanizacion La Pedralvilla™, de la Modificaciéon puntual n® 2 del PGOU de Olocau. Este
plano se modifica ya que se modifican algunas alineaciones y delimitaciones de suelo

dotacional de red secundaria.

5.1.3.- DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION
Dado que se reajusta la delimitaciéon del AR-2, y se redelimitan dos unidades de
ejecucion, se agjusta la ficha de planeamiento y gestidn existente relativa al drea de reparto y

se crean dos nuevas fichas de gestidn para cada unidad de ejecuciéon planteada.

El aprovechamiento urbanistico medio de ambas unidades no tiene una diferencia

superior al quince por ciento, de acuerdo al articulo 79 del TRLOTUP.

Las condiciones para la delimitaciéon y redelimitacién de unidades de ejecucién recogidas

en la ficha vigente del drea de reparto n°2, indican:

- Toda unidad de ejecucidn deberd quedar conectada por su viario, en al menos dos

puntos con el viario ya urbanizado colindante con la unidad de ejecucion.

En base alo anterior, la delimitacion propuesta cumple, quedando ambas unidades de

ejecucion conectadas en mds de dos puntos con viario existente colindante.

Las nuevas fichas modificadas se incluyen en la memoria normativa del presente

documento.
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Los datos urbanisticos de las unidades propuestas son los siguientes:

UE-2.1 UE-2.2

\ SUP.MANZANA PRIVADA 6.589 m? 161.063 m?
| EDIFICABILIDAD 2.196,40 m2t 53.687.79 m?t

V1 0m2 5.361 m?

V2 0 m2 2.853 m?

V3 0m?2 988 m?

V4 0m2 3.533 m?
\ TOTAL ZV \ 0m?2 \ 12.735 m? \
| RV ‘ 1.962 m? ‘ 27.492 m? ‘
| SUELO DOTACIONAL ‘ 1.962 m? ‘ 40.227 m? ‘
\ SUPERFICIE UNIDAD ‘ 8.560 m? ‘ 201.290 m? ‘
| IEB | 0,2569 | 0,2667 |
| AT | 0,2569 | 0,2667 |

5.1.4.- NORMAS URBANISTICAS

Las normas urbanisticas que regulan la zona de suelo urbano de “La Pedralvilla” se
encuentran redactadas en el capitulo 7 de las NNUU del PG de Olocau, habiendo sido
modificadas parcialmente por una anterior modificacién del dmbito (articulo sexto, dimension

parcela minima 500 m?).

De acuerdo a la nueva ordenacion pormenorizada propuesta, se han definido nuevos
viales peatonales, pertenecientes algunos a viales ya existentes de cardcter privado que
pasan a ser publicos para permitir la instalacién de una red de saneamiento mds eficiente.
Estos viales disponen ya de edificaciones materializadas a distancias inferiores a las fijadas en

el articulo octavo a linea de calle. Se propone que las distancias de la edificacion a linea de
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calle con ancho de vial inferior a ém pase a ser de 3m, aspecto que modifica el Articulo
octavo, del Capitulo 7.- Zona de ordenacion urbanistica F: Suelo Urbano “La Pedralvilla” de

las NNUU del Plan General.

Ademds, con el objeto de resolver la problemdatica detectada en la ubicacién de las
edificaciones auxiliares como paelleros, se propone modificar el articulo catorce, del capitulo

anteriormente indicado.

Por otro lado, y para evitar el sellado excesivo del suelo, se propone modificar el articulo
quince, también del capitulo anteriormente indicado. Los articulos modificados se incluyen en

la memoria normativa del presente documento.

6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL DEL
PLAN GENERAL.

7. AMBITO DE LA MODIFICACION
El ANEXO IV "Estdndares urbanisticos y normalizacién de determinaciones urbanisticas”

del TRLOTUP indica en su punto 8.2.:

“Como regla general, la ordenacién modificada tendrd un estdndar dotacional global

igual o superior al de la ordenacidén vigente, referidos al dmbito de la modificacién”

El dmbito de la modificacion coincide con la nueva delimitacién del drea de reparto
AR-2 definida en la presente modificacién puntual n°5, que reajusta la delimitacién propuesta
en la modificacion puntual n°2 del Plan General, incluyendo parcelas y viales de borde

completos.

Ademds, el drea de reparto se reajusta de acuerdo con los criterios generales para la

delimitacién del AR contenidos en la ficha de planeamiento y gestidén de la modificacion n°2:

- En estos dmbitos se redactardn Programas de Actuacion Integrada al efecto de

urbanizar de forma integrada y equidistribuir las cargas de urbanizacion. Si en este proceso se
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detectan Suelos Dotacionales -Red Viaria- por ceder o urbanizar se incorporardn al Area de
Reparto con los siguientes criterios:

1. Si la parcela de destino privado sélo es colindante con este suelo dotacional que le
da la condicién de solar, toda la parcela de destino privado se incorporard al Area de Reparto
junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizaciéon de la condicion de
solar.

2. Sila parcela de destino privado es colindante ademds con otfros suelos dotacionales
que le dan la condicién de solar, solo el 50% de la parcela se incorporard al Area de Reparto
junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizacion de la condicién de
solar.

- Si la ejecucion de la conexion a los Sistemas Generales, especialmente al colector de
aguas residuales y pluviales existentes, requiere incorporar Suelo Dotacionales -Red Viaria-

estos se incorporardn al Area de Reparto sin edificabilidad.

En el dmbito se ha procedido a realizar un estudio previo de la influencia de las
infraestructuras comunes y en particular la de la red de aguas residuales y de su conexidén a
la depuradora actual y la previsibn de conexion también a la depuradora futura. En este
proceso se han detectado suelos dotacionales de red viaria por urbanizar, por lo que se ha

procedido a redelimitar el drea de reparto con los criterios indicados en la ficha.

El dmbito del AR-2 del planeamiento vigente definido en la modificacién puntual n°2 del

Plan General asciende a 189.403 m?, esta superficie se corrige teniendo en cuenta:

- laredlidad topografica

- sereaqjustan anchos de caminos creando viario de lados paralelos

- seincluyen parcelas completas

- seincluyen las parcelas que de acuerdo a los criterios de delimitacién del drea de
reparto establecidos forman parte de esta drea, en su proporcidén segin su

colindancia con uno o mds viales a urbanizar.
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Asi, el dmbito de la modificacién es la nueva delimitacién que tiene una superficie de

209.850 m?, sobre la que se justifica el estdndar dotacional global.

8. CALCULO DEL ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL

La modificacién ha de cumplir lo dispuesto en el punto 8. Modificaciones de planes del
apartado lll. Estdndares funcionales y de calidad de las dotaciones publicas del Anexo IV
ESTANDARES URBANISTICOS Y NORMALIZACION DE DETERMINACIONES URBANISTICAS del

TRLOTUP.

Teniendo en cuenta la definicién del estdndar dotacional global (EDG), como la
relacién entre la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad total, la presente
modificacion MEJORA el EDG de la ordenacién vigente, ya que se incrementa ligeramente la

proporcion entre ambos pardmetros.

En la tabla siguiente se expresan los valores del plan general vigente y de la

modificacion propuesta:

ORDENACION ACTUAL ORDENACION PROPUESTA
Superficie referencia 209.850 m? 209.850 m?
Manzanas privadas 171.721 m? 167.661,37 m?
Superficie DOT (m2) 38.129 m? 42.188,63 m?
(ZV+EQ+RV)
Superficie ZV_SVJ (m2) 12.735 m? 12.735,00 m?
zv1|2.885 m? 5.361 m2
zv2|2.850 m? 2.853 m?
V3 988 m?
V4 3.533 m?
IV5
Superficie RV (m2) 25.394 m? 29.453,63 m?
Superficie EQ (m2) 0m? 0m?
IEN (m2t/m2s) 0,333333333 0,333333333
EDIFICABILIDAD 57.240 m?t 55.887,12 m?t
|EDG 066611 0,75489
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Como puede observarse el EDG de la modificacién es ligeramente superior al EDG
vigente en el dmbito de la modificacién, es decir, se mejora la superficie dotacional respecto

a la edificabilidad total del dmbito.

9. JUSTIFICACION DE LA RED VIARIA

El anexo IV del TRLOTUP establece las condiciones funcionales y dimensionales de la red
viaria. El apartado 2.5 del punto lll del citado anexo indica que los elementos de la red viaria
de los nuevos desarrollos, no incluidos en los catdlogos de carreteras, deben ajustarse a unas
condiciones dimensionales establecidas en funcidon del indice de edificabilidad neto.
Ademds, la red viaria debe ajustarse a las condiciones que resulten exigibles por la normativa

sectorial en materia de movilidad y accesibilidad en el medio urbano.

El apartado 2.2 del punto lll del citado anexo establece dos categorias de viales, los de
trénsito y los de prioridad peatonal. El TRLOTUP define la primera categoria como aquella que
presta servicio al trdnsito rodado sin perjuicio de que los ayuntamientos puedan decidir la
peatonalizacion de estos elementos viarios en coherencia con la politica municipal en
materia de movilidad. La segunda categoria de viales se define como aquella en la que se
establece la prioridad peatonal y se restringe la circulacién de vehiculos a motor a residentes,
carga y descarga y servicios de emergencia, y estd disefada para incrementar las

actividades de relacién ciudadana y el intercambio social.

Los nuevos viarios propuestos en la presente modificacién son de cardcter peatonal y
sirven no solo para la comunicaciéon en superficie sino también para poder establecer un

sistema de infraestructuras de saneamiento que no requiera de bombeos.

Todos los viales deberdn permitir el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual

dispondrdn de una anchura minima, libre de cualquier obstdculo, de 5 metros.

Ademds, los viales peatonales o de prioridad peatonal, cualquiera que sea el uso
dominante de la zona, tendrdn una anchura minima de cinco metros.
TERRITORIO
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Los nuevos viales propuestos tienen ese ancho, es el caso del vial que se propone que

conecte la calle Rio Duero con la calle Rio Mino.

Se incorpora ala red viaria puUblica viarios ejecutados existentes que anteriormente eran
de uso vy ftitularidad privada, el ancho de estos viales no se modifica, pues queda delimitado
por vallado ya existente, es el caso del vial que conectard la calle Rio Tajo con la calle

Mallorca.

10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DE PARQUE PUBLICO

La presente modificacién supone no supone un incremento la edificabilidad asignada

por el Plan General ni del nUmero de viviendas.

Dado que no se modifica este pardmetro no se requiere el incremento de la dotaciéon

de pargue publico.

11. CARGAS DE URBANIZACION Y CESIONES

La delimitacién del drea de reparto propuesta, y las dos unidades de ejecucién en las
que se divide, se realiza con el objeto de incluir dentro de la misma todas aquellas parcelas
que estdn en la actualidad carente de algin servicio o faltas de cesidn de suelo dotacional
publico necesario para obtener legalmente la condicién de solar, siguiendo los criterios
indicados en la ficha de gestién vigente para la delimitacién de las dreas de reparto y para
el establecimiento del aprovechamiento tipo, por lo que no supone una modificacién de la

ordenacién estructural.

Asi, de acuerdo al arficulo 184 del TRLOTUP, respecto al pago de las obras de
urbanizacién a cargo de las personas propietarias beneficiadas, cuando la administracion
ejecute obras de infraestructuras, dotaciones o equipamientos que doten de alguno de los
servicios propios de la condicién de solar a parcelas determinadas, podrd imponer a las

personas propietarias, mediante cuotas de urbanizacién reguladas en el articulo 156 del
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TRLOTUP, el pago de los costes de dichas obras. En estos casos la administracion calculard las
cuotas de liguidacién de acuerdo con los criterios establecidos para su cdlculo en el seno de
un proyecto de reparcelacion, incluyendo un plan de pagos para cada una de las personas
propietarias afectadas. A las personas propietarias con edificacidn construida podrd
exigirseles el pago desde el inicio de las obras. Al resto de personas propietarias no podrd
exigirseles el pago de las cuotas de urbanizacién hasta que la parcela de la que cada uno
sea titular adquiera la condicién de solar. En este caso, la finca quedard afecta al pago de
dicha cuota de urbanizacién con cardcter real, de conformidad con lo establecido en la

legislacion estatal de suelo.

Conforme al articulo 209 del TRLOTUP, la persona propietaria del edificio consolidado
contribuird al pago de las cuotas de urbanizacién en la parte de servicios, obras o
instalaciones que no tenga en funcionamiento o cuya calidad se mejore sustancialmente,
como uno de los deberes urbanisticos de las personas propietarias en situaciones

semiconsolidadas.

La condicién de solar se adquiere cuando la parcela dispone de al menos los siguientes

servicios, de acuerdo al arficulo 186 del TRLOTUP:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso

publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica, con los caudales y la potencia

suficientes para la edificacién prevista.

c) Evacuacién de aguas residuales a la red de alcantarillado conectada con estacion

depuradora de aguas residuales.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de

las vias a que dé frente la parcela.
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Por ello se han analizado las parcelas que se integran dentro del drea de reparto
identificando en cada caso los servicios de los que no disponen, indicdndose en el plano O-3

y O-3B:

¢ Red de agua potable (solo se puede considerar potable la suministrada
municipalmente).

e Pavimentacion de las calles, indicando si se dispone de cierto grado de
urbanizaciéon ya realizado, simplificando el estado y suponiendo que las calles
requieren la totalidad de la urbanizacion o el 50% de la misma. Este aspecto
deberd detallarse en el momento del proyecto de urbanizaciéon adecuando
exactamente el grado de urbanizacion del que se dispone.

e Saneamiento.

e lluminacioén, y simplificando igualmente el estado de iluminacién de las calles a
dos niveles, que deberd concretarse en el momento en el que se desarrolle el

proyecto de urbanizacion.

Respecto a la participacién en las cesiones, se propone que la reparcelacién tenga en
cuenta Unicamente aquellas parcelas que no han materializado la edificacion licitamente,
conforme al articulo 207.3 del TRLOTUP, que indica que la superficie de parcela neta, cuando
contenga una edificacién licita que deba conservarse, no computa dentro del dmbito o
sector al aplicar los aprovechamientos tipo o reglas de equidistribucién u otros indices o

estdndares generales.

La participacion en dichas cesiones se propone que se realice mediante compensacion
econdmica dado el grado de consolidacién de la zona. El importe de la compensacién
tendrd como Unica finalidad la adquisicién de suelo dotacional conforme al articulo 36.7 del
TRLOTUP. No obstante, serd el proyecto de reparcelacién el que definird y concretard este

aspecto.
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La propuesta de participacion en la obtencién del suelo dotacional se propone de
acuerdo a las condiciones para la delimitacién y redelimitacién de unidades de ejecucion

recogidas en la ficha vigente del drea de reparto n°2, que indica:

- En estos &dmbitos se redactardn Programas de Actuacion Integrada al efecto de
urbanizar de forma integrada y equidistribuir las cargas de urbanizacién. Si en este proceso se
detectan Suelos Dotacionales -Red Viaria- por ceder o urbanizar se incorporardn al Area de

Reparto con los siguientes criterios:

1. Si la parcela de destino privado sélo es colindante con este suelo dotacional que le
dala condicién de solar, toda la parcela de destino privado se incorporard al Area de Reparto
junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizacién de la condicion de

solar.

2. Si la parcela de destino privado es colindante ademds con otros suelos dotacionales
que le dan la condicién de solar, solo el 50% de la parcela se incorporard al Area de Reparto
junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizacién de la condicion de

solar.

La propuesta de participaciéon en la obtencién del suelo dotacional se refleja en el plano
0O-3 y O-3-A, si bien, serd el proyecto de reparcelacion que se redacte el que fijard

exactamente el sistema de participacidon en las cesiones, su obtencidn y porcentajes.

Olocau, mayo de 2026

Por el equipo redactor,

P

Francisco J. Avila Ferndndez

TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

AMBIENTE MEMORIA JUSTIFICATIVA | 34



MODIFICACION PUNTUAL N°5 DEL PLAN GENERAL DE OLOCAU: AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION
PEDRALVILLA

MEMORIA NORMATIVA

i
MEDIO

AMBENTE  DOCUMENTACION NO NORMATIVA: MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA | 35
ESTUD'O Calle del Conde de Altea_22_2° 5 46005_Valencia_tel_960 043 395_e_mail_info@tamaestudio.com



MODIFICACION PUNTUAL N°5 DEL PLAN GENERAL DE OLOCAU: AMBITO AR-2 EN LA URBANIZACION
PEDRALVILLA

1. NORMAS URBANISTICAS

Las normas urbanisticas que regulan la zona de suelo urbano de “La Pedralvilla” se
encuentran redactadas en el capitulo 7 de las NNUU del PG de Olocau, habiendo sido
modificadas parcialmente por una anterior modificacién del dmbito (articulo sexto, dimension

parcela minima 500 m?).

De acuerdo a la nueva ordenacién pormenorizada propuesta, se han definido nuevos
viales peatonales, pertenecientes algunos a viales ya existentes de cardcter privado que
pasan a ser publicos para permitir la instalacion de una red de saneamiento mds eficiente.
Estos viales disponen ya de edificaciones materializadas a distancias inferiores a las fijadas en

el articulo octavo a linea de calle.

Se propone que las distancias de la edificacion alinea de calle con ancho de vial inferior
a ém pase a ser de 3m, de manera que el Articulo octavo, del Capitulo 7.- Zona de ordenacién
urbanistica F: Suelo Urbano “La Pedralvilla” de las NNUU del Plan General quede redactado

de la siguiente forma:

REDACCION ANTERIOR EN NNUU PG MODIFICACION N°5
Capitulo 7. Articulo octavo Capitulo 7. Articulo octavo
La edificacion quedard separada a La edificacidn quedard separada a

una distancia de 3m de los lindes de parcela | una distancia de 3m de los lindes de parcela
y 5m a linea de calle. y 5m a linea de calle, exceptuando los viales
de menos de 6 metros de ancho donde la
edificacién se podrd retranquear un minimo

de 3m.
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Ademds, con el objeto de resolver la problemdtica detectada en la ubicacién de las
edificaciones auxiliares como paelleros, se propone que el articulo catorce, del Capitulo 7.-

Zona de ordenacién urbanistica F: Suelo Urbano “La Pedralvilla” de las NNUU del Plan General

qguede redactado de la siguiente forma:

REDACCION ANTERIOR EN NNUU PG

MODIFICACION N°5

Capitulo 7. Articulo catorce

En las parcelas se autorizard la
construccion de pérgolas, bancos, paelleros

abiertos y en general construcciones propias

Capitulo 7. Articulo catorce

En las parcelas se autorizard la
construccién de pérgolas, bancos, paelleros

abiertos y en general consfrucciones propias

de jardin, abierta sin  posibilidad de | de jardin, abierta sin  posibilidad de

utilizacidon como almacén o vivienda. utilizacidn como almacén o vivienda.

Los paelleros o cualguier otra

construccion  auxiliar  deberdn  estar
separados de los lindes de parcela 3 metros,
estas construcciones deberdn evitar en la
medida de lo posible molestias a los vecinos,
como sombras o iluminaciones no deseadas,

humos, olores, ruidos o vibraciones.

Por otro lado, y para evitar el sellado excesivo del suelo, se propone modificar el articulo
quince, del Capitulo 7.- Zona de ordenacidn urbanistica F: Suelo Urbano “La Pedralvilla” de las
NNUU del Plan General para que quede redactado de la siguiente forma:
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REDACCION ANTERIOR EN NNUU PG

MODIFICACION N°5

Capitulo 7. Articulo quince

La construccion sobre la parcela no
ocupard mas del 30% de la superficie de la
misma, quedando asi un minimo del 70% de

superficie sin edificacion.

Capitulo 7. Articulo quince

La construccién sobre la parcela no
ocupard mds del 30% de la superficie de la
misma, quedando asi un minimo del 70% de

superficie sin edificacion.

De la superficie que quede sin edificar,
al menos el 50% tendrd un tratamiento
permeable del suelo, con acabado vegetal
o pavimentos que permitan la absorcién del
suelo de las aguas pluviales, evitando el

sellado del mismo.

Se propone anadir un nuevo articulo treinta y uno en el capitulo 7, para regular la

explotaciéon y tenencia de ciertos animales que causan molestias:

MODIFICACION N°5

Capitulo 7. Articulo treinta y uno
No se permitird la explotacidn de aves, conejos, palomas y ofros animales.

Se prohibe expresamente la tenencia de gallos

2. FICHAS

Dado que se reajusta la delimitaciéon del AR-2, y se redelimitan dos unidades de
ejecucion, se ajusta la ficha de planeamiento y gestidon existente relativa al drea de reparto y
se crean dos nuevas fichas de gestidén para cada unidad de ejecucion planteada, quedando

redactadas de la siguiente manera:
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AREA DE REPARTO N22 - SUELO URBANO "LA PEDRALVILLA"

FICHA DE GESTION

Descripcion de la Actuacion Integrada

Unidades de ejecucion: Gestion: Delimitacién:

U.E-21yU.E-22 Directa/Indirecta

Suelo Urbano

Ver plano de ordenacién pormenorizada

"La Pedralvilla" Superficie actuacion integrada:
Zona de Ordenacioén urbanistica: Ordenacién Pormenorizada:
Z0OU-F Planos O-1 O-2, Modificacion n2 5 de Ord. Pormenorizada
Gestion
Area de reparto: Delimitacion:
AR.-2 U.E.-2.1yU.E.-2.2 : AR 2
PARCELAS PRIVADAS: —_
Pp 167.661,37 m?s Aprovechamiento Tipo: Segun ficha de UE
DOTACIONAL ZV:
12.735,00 m?s Edificabilidad: 55.887,12 m’t
Dot = ZV1+ZV2+ZV3+ZV4+ZV5
RED VIARIA afecta a su destino: 29.453 63 m?s fndice de Edi_fi_cabilidad Bruta: 0,26631 m?t/m?s
Sd |IEB=Edificabilidad/Saprov
Sup. Total Area de Reparto: 209.850,00 s indice de Edifi‘cabilidad Neta: 033333 mit/ms
Sar IEN=Edificabilidad/Pp
Condiciones

SECUENCIA LOGICA DE DESARROLLO:

- Los proyectos de Obras de Urbanizacion contendran las determinaciones precisas a fin de dotar a las Unidades de Ejecucién de todos los servicios
urbanisticos exigidos tanto por la Lay Autondmica, como por la normativa del P.G.0.U. desde su conexidn a los Sistemas Generales
correspondientes

- Esta Area de Reparto es auténoma y no requiere de la programacién y desarrollo de otras Areas de Reparto.

CONDICIONES DE CONEXION E INTEGRACION:

- Adecuada conexidn a los servicios urbanisticos existentes en dreas colindantes a las Unidades de Ejecucidn.

- La Red Viaria a urbanizar debera quedar conectada a la red urbanizada, y afecta a su destino, de la Zona de Ordenacién Urbanistica: "La
Pedralvilla"

- Lared de evacuacién de aguas sera de tipo separativo

- Se atenderd de manera especial el dimensionamiento de la red de aguas residuales, la justificacion de la suficiencia de su punto de conexiényy,
en su caso, se asumira la ejecucion de un colector especifico con dimension adecuada, teniendo en cuenta futuras ampliaciones de la red de
saneamiento de la Zona de Ordenacidén F, que conduzca las aguas residuales a la EDAR situada en la parcela 21 del poligono 16.

- Las obras necesarias para la conexion de la red de saneamiento con la EDAR situada en la parcela 21 del poligono 16 se realizaran con cargo al
Area de Reparto, incluso las necesarias de reposicion de los viales afectos a su destino a su estado original.

OTRAS CONDICIONES: Las ampliaciones de la EDAR situada en la parcela 21 del poligono 16, necesarias para la depuracion de las aguas residuales
se realizaran con cargo al Area de Reparto.

CONDICIONES PARA LA DELIMITACION Y REDELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION:

- Se realizard un estudio previo de la influencia de las infraestructuras comunes, especialmente el colector de aguas residuales y de pluviales, de
manera que garantice el equilibrio de cargas y responsabilidades, asi como la adecuada resolucidon de las infraestructuras. En cualquier caso, la
cesion de las Zonas Verdes sera proporcional a la superficie de la Unidad de Ejecucién delimitada.

- En estos ambitos se redactaran Programas de Actuacidn Integrada al efecto de urbanizar de forma integrada y equidistribuir las cargas de
urbanizacién. Si en este proceso se detectan Suelos Dotacionales -Red Viaria- por ceder o urbanizar se incorporaran al Area de Reparto con los
siguientes criterios:

1. Si la parcela de destino privado sélo es colindante con este suelo dotacional que le da la condicidn de solar, toda la parcela de destino privado
se incorporara al Area de Reparto junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizacién de la condicién de solar.

2. Si la parcela de destino privado es colindante ademas con otros suelos dotacionales que le dan la condicidn de solar, solo el 50% de la parcela se
incorporard al Area de Reparto junto con el suelo que sea preciso para dotarle mediante su urbanizacién de la condicién de solar.

- Sila ejecucion de la conexidn a los Sistemas Generales, especialmente al colector de aguas residuales y pluviales existentes, requiere incorporar
Suelo Dotacionales -Red Viaria- estos se incorporaran al Area de Reparto sin edificabilidad.

- Toda unidad de ejecucion debera quedar conectada por su viario, en al menos dos puntos con el viario ya urbanizado colindante con la unidad de

ejecucion.
Documentos de desarrollo
Programas de Actuacién Integrada Proyecto de Reparcelacion Proyecto de Urbanizacién
TERRITORIO
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AREA DE REPARTO N92 - SUELO URBANO "LA PEDRALVILLA"
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FICHA DE GESTION

SUELO URBANO RESIDENCIAL

C6DIGO | U.E-21 | NOMBRE | u.e.-2.1 PEDRALVILLA
REGIMEN DE USOS
USOS DOMINANTES RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
USOS COMPATIBLES TERCIARIO, COMERCIAL, OFICINAS
USOS INCOMPATIBLES INDUSTRIAL

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA DE REPARTO
Esta delimitacion podra ser modificada si durante el proceso de gestidn urbanistica se detectan suelos dotacionales de red viaria

pendientes de cesion, necesarios para la ejecucion de la obra urbanizadora.
El aprovechamiento tipo, parametro de ordenacidn pormenorizada, se obtiene conforme al articulo 78 del TRLOTUP:
AT= 0,2569 m?t/m?3s

PLANO

i o

. /\
A \
AuERA S,

\

@
-~

=
\a 1
PARAMETROS URBANISTICOS
SUPERFICIE UNIDAD DE EJECUCION 8.560,00 m? IEB 0,2569
SUP. RED PRIMARIA incluida 0,00 m? IER 0,2569
Sup. RP incluida Comunicaciones 0,00 m? IET 0
Sup. RP incluida Zonas Verdes 0,00 m? IEI 0
Sup. RP incluida Equipamientos 0,00 m? EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL TOTAL 2.199,33 m?t
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA 0,00 m? EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP 0,00m? t
Sup. RP Adscrita Comunicaciones 0,00 m? PORCENTAJE RESERVA VPP 0,00%
Sup. RP Adscrita Zonas Verdes 0,00 m? NUMERO VIVIENDAS TOTAL 8
Sup. RP Adscrita Equipaciones 0,00 m? HABITANTES ESTIMADOS 17
SUP. COMPUTABLE 8.560,00 m? VIVIENDAS POR HECTAREA 9,35

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

CONDICIONES DE GESTION

Figura de

. Modificacién n25 del Plan General Gestion:| Indirecta
Planeamiento:

No se establecen condiciones de gestidon previas al desarrollo del sector.

CONDICIONES DE EJECUCION
Se urbanizara y cedera la red viaria incluida en la delimitacion.

Se asegurara la correcta conexion de las redes de infraestructuras, y en particular la de saneamiento con la red existente, asegurando
su correcto funcionamiento. Para ello se ejecutaran las zanjas y conexiones necesarias a través de la red viaria, dejando
correctamente asfaltado este suelo de paso de conexiones aunque se ubique exteriormente a la unidad.

Los urbanizadores tendran que solicitar informe al EPSAR sobre la capacidad de saneamiento y depuracidn para tratar las aguas
residuales generadas por el desarrollo de la unidad de ejecucion, teniendo que cumplir las condiciones fijadas por la EPSAR.

Todos los servicios y redes de infraestructuras se conectaran a las existentes si existe capacidad para lo cual, si no ejecutaran las

infraestructuras necesarias. Se evacuaran preferentemente las aguas residuales en red separativa.

TERRITORIO
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AD O

SUELO URBANO RESIDENCIAL

cODIGO U.E.-2.2 NOMBRE U.E.-2.2 PEDRALVILLA
REGIMEN DE USOS
USOS DOMINANTES RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
USOS COMPATIBLES TERCIARIO, COMERCIAL, OFICINAS
USOS INCOMPATIBLES INDUSTRIAL

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA DE REPARTO
Esta delimitacion podra ser modificada si durante el proce so de gestion urbanistica se detectan suelos dotacionales de red viaria

pendientes de cesion, necesarios para la eje cucion de la obra urbanizadora.
El aprove chamiento tipo, parametro de ordenacion pormenorizada, se obtie ne conforme al articulo 78 del TRLOTUP:
AT= 0,2667 m?t/m?2s

PLANO

A | W= A
PARAMETROS URBANISTICOS
SUPERFICIE UNIDAD DE EJECUCION 201.290,00 m? IEB 0,2667
SUP. RED PRIMARIA incluida 0,00 m? IER 0,2667
Sup. RPincluida Comunicaciones 0,00 m? IET 0
Sup. RP incluida Zonas Verdes 0,00 m? IEI 0
Sup. RP induida Equipamientos 0,00 m? EDIFICABILIDAD RESIDENCIALTOTAL 53.687,79m? t
SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA 0,00 m? EDIFICABILIDAD VIVIENDAS VPP 0,00 m?t
Sup. RP Adscrita Comunicaciones 0,00 m? PORCENTAIJE RESERVA VPP 0,00%
Sup. RP Adscrita Zonas Verdes 0,00 m? NUMERO VIVIENDAS TOTAL 138
Sup. RP Adscrita Equipaciones 0,00 m? HABITANTES ESTIMADOS 290
SUP. COMPUTABLE 201.290,00 m? VIVIENDAS POR HECTAREA 6,86

CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA

CONDICIONES DE GESTION

Figaeace Modificacién ne5 del Plan Ge neral Gestion:| Indirecta

Planeamiento:

No se establecen condiciones de gestion previas al desarrollo del sector.

CONDICIONES DE EJECUCION

Se urbanizard y cedera la red viariaincluida en la delimitacion de la unidad de ejecucion.

Se cederan las zonas verdes de red se cundaria incluidas en la delimitacion de la unidad de ejecucion.

Se asegurara la corre cta conexion de las redes de infraestructuras, y e n particular la de saneamiento con lared existente, asegurando
su correcto funcionamiento. Para ello se ejecutaran las zanjas y conexiones necesarias a través de la red viaria, dejando
correctamente asfaltado este suelo de paso de conexiones aunque se ubique exteriormente a la unidad.

Los urbanizadores te ndran que solicitar informe al EPSAR sobre la capacidad de saneamientoy depuracion para tratar las aguas
residuales generadas porel desarrollo de la unidad de ejecucion, teniendo que cumplir las condiciones fijadas por la EPSAR.

Todos los servicios y redes de infraestructuras se conectaran alas existentes si existe capacidad paralo cual, si no ejecutaran las
infraestructuras necesarias. Se evacuaran preferentemente las aguas residuales en red separativa.
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Por el equipo redactor,

Francisco J. Avila Ferndndez

ANEXO I.- JUSTIFICACION ACUSTICA

ANEXO II.- PERSPECTIVA CLIMATICA

ANEXO IIl.- INTEGRACION PAISAJISTICA

ANEXO IV.- ESCOLAR

ANEXO V.-INFORME DE IMPACTO EN LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA
ANEXO VI. -INFORME DE EVALUACION DE IMPACTO DE GENERO
ANEXO VII. -MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANEXO VIII. -MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

ANEXO IX.- JUSTIFICACION MOVILIDAD

Los anexos se formalizan como documentos independientes.

TERRITORIO
ARQUITECTURA
EDIO
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PLANOS

Informacién:

I-1. Estado actual. Ortofoto

I-2. Estado del suelo dotacional

I-3. Parcelas sinconsolidar por la edificacion
I-4. Ordenacién vigente

I-5. Red de agua potable

I-6. Proyecto sistema saneamiento margen izquierda Carraixet

Ordenacion:

O-1. Ordenacién pormenorizada

O-2. Unidades de ejecuciéon

O-3. Participaciéon en las cargas de urbanizacion y en las cesiones
O-3-A. Participacion en las cesiones de suelo dotacional

O-3-B. Participacién en las cargas de urbanizacién

O-4. Propuesta de red de saneamiento
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EDIO
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ESTADO SUELO DOTACIONAL DE RED VIARIA

VIARIO CEDIDO:

PAVIMENTADO EN SU MAYORIA

NO PAVIMENTADO O DEFICIENTE

VIARIO POR OBTENER

ESTADO DE URBANIZACION DE LAS ZONAS VERDES VIGENTES

ZONAS VERDES OBTENIDAS Y URBANIZADAS

ZONAS VERDES A FALTA DE OBTENER
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| NOVIEMBRE

2013 DELIMITACION

' PLANOS DE ORDE
PLANO: ORDENACION E

SUELO URBANC

M NN EEgm Celimiacién Suelo Urbano

SENRRERERNNNEEN  Delimitacion Area de Reparto AR-2
PORRRRINRERNINE  Delimitacion Area de Reparto AR-3
SURRRURENNANINNN Delimitacién Area de Reparto AR-4
BRERNRRRRNNNNNE  Delimitacién Area de Reparto AR-5
ERIRRNNNNNNNNE Delimitacién Area de Reparto AR-6
Parcela edificada.
Parcela no edificada.

Suelo dotacional - ZONA VERDE

Suelo dotaciona- EQUIPAMIENTO

Viario urbanizado.

Viario no urbanizado.

Viario por obtener
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.' “§ DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO ()
N .

[ ] PARCELAS RESIDENCIALES
I ZONAS VERDES

(*)Esta delimitacion del drea de reparto podrd ser modificada si durante el proceso de
gestion urbanistica se detectan suelos dotacionales de red viaria pendientes de cesion,
necesarios para la ejecucién de la obra urbanizadora.
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CONTRIBUCION EN CESIONES DE SUELO DOTACIONAL
I 100% PARCELA
I 50% PARCELA

CONTRIBUCION PAGO CUOTAS URBANIZACION

‘ DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE
PAVIMENTACION CALLES

SANEAMIENTO
ILUMINACION
ILUMINACION 50%

N
A PAVIMENTACION CALLES 50%

Esta delimitacion del drea de reparto podrd ser modificada si durante el proceso de
gestion urbanistica se detectan suelos dotacionales de red viaria pendientes de cesion,
necesarios para la ejecuciéon de la obra urbanizadora.
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