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PG SECTOR 28 “COTO DE CATALA”
Servicio Territorial de Urbanismo

y Ordenacion Territorial

Seccidén de Planeamiento
ACUERDO

L.a Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada
el 2 de junio de 2005, adopts el sigulente ACUERDO:

En relacion con el expediente de Plan General de Llira, en la parte
referida al Sector 28 “Coto de Catald” (Golf), se resallan los siguienies
antecedentes y fundamentos juridicos.

ANTECEDENTES

UNO.- La Comision Territorial de Urbanismo, mediante acuerdo de 26 de
septiembre de 2003, aprobd el Plan General de Llia, supeditado a la
subsanacién de determinados aspectos; la aprobacién se efectto a excepcion
del Sector 28 denominado “Coto de Catald”. Una vez subsanadas las
deficiencias, ta Directora General de Planificacion y Ordenacion Territorial dictd
la Resolucién de 27 de octubre del 2003, declarando definitivamente aprobado
gl Plan.

Consecuentemente, el objeto de andlisis de este documento es el Sector
28 “Coto de Catala”.

DOS.- El proyecto se sometio a informacidn ptblica, mediante acuerdo plenario
de 12 de junio del 2001. La aprobacion provisional se produjo por acuerdo del
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mismo 6rgano, de fecha 17 de mayo del 2002, Con fecha 27 de junio del 2002,
se aprobo una correccién de errores, El expediente tuvo entrada en el Registro
del servicio territorial el 16 de julic del 2002,

TRES.- Mediante acuerdo plenaric de 17 de septiembre del 2003, se aprobo
documentacion complementaria del Sector 28 “Coto de Catald”, cambiando la
ordenacion del sector en lo necesario para ajustarse a las exigencias de la
entonces Conselleria de Medio Ambiente. De la siguiente forma:

a) Clasificar como suelo no urbanizable de proteccidén paisajistica las dos
lomas con arbolado existente, con una superficie de 378.33104 y
133.395°04 m¥, otorgando la condicion de red primaria natural adscrita al
area de reparto del sector.

b} Mantener el ambito del sector y el n® maximo de viviendas en 2.207.

c) Mantener la clasificacién como suelo no urbanizable vulnerable a la
contaminacion de los acuiferos subterrdnecs de los terrenos colindantes
con el sector por el Norte y Oeste. Con 200 m. de anchura,

CUATRO.- Por acuerdo plenarioc de 18 de noviembre del 2004, el

Ayuntamiento aprueba la reserva de 260 plazas de aparcamiento, adiclonales a

las previstas inicialmente, en la zona de ordenanza “hotel”, al servicio de la
actividad deportiva "goif”,

CINCO.- Las principales caracteristicas de este Sector 28, conforme a la
primera ordenacién ya rectificada, eran las sigulentes:

Superficie computable sector 1.130.912 m*
Red primaria viario conexién 41.731,81 m*
Red primaria natural (suelo forestal) _ 511.726 m*
Superficie area de reparto 2.222.203,81 m?
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indice de edificabilidad bruta 0,30 m?T/ m*
Indice de edificabilidad residencial 0,29 m*T/ m*
Edificabilidad bruta 344.816,61 m*
Edificabilidad residencial 324.816,61 m*
Densidad 13,23 viviHa
N° viviendas 2.207
Superficie campo de golf 537.834 m”

El uso principal del sector es el residencial, contemplandose la
construccion de un campo de golf de 18 hoyos y 537.834 m?. La superficie
computable incluye el viario externo de conexion y excluye la red primaria
natural y la superficie del campo de golf, conforme a la circular de la Direccién
General de Urbanismo de fecha 8 de julio de 1990.

Las reservas dotacionales previsias, para esta primera ordenacion,
comparadas con las requeridas en el Anexo del Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana (RPCV), son los siguientes:

SUPERFICIE | ESTANDAR [DOT MINIMA [SUP PROYECTADA
DE CALCULO|  (E%) (m?) COMPUTABLE (m?)

(m?)
VIARIO NO ESTRUC. | 1.130.612,00 | 19,50 520.507,84 325.201,05
EQUIPAMIENTO 6,00 67.654,72 68.764,56
JARDINES 450 50.891,04 51.011,89
330.273,60 444.977,50

La dotacion de plazas de aparcamiento se calcula en 2.428 en parcela
privada de uso residencial, mas 135 para los usos ferciarios. En cuanto a la
dotacion en via pGblica, se calcula una cantidad de 1.670 unidades, superior a
la exigida reglamentariamente (1.282). No obstante se ha dispuesto junto al
Club Social una campa para estacionamiento, de 4.400 m?, que ofrecen una
dotacion adicional de 146 plazas.
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SEIS.- Los criterios de ordenacién adoptados son los sigulentes:

a) Localizar el campo de golf como elemento de separacion entre la zona
protegida y la zona a urbanizar. Conectando, al mismo tiempo, las dos
lomas de proteccion forestal

b} Integrar la nueva urbanizacion en el campo de golf, evitando la disociacion
entre ambos elementos.

¢) Ajustar el viario y la ordenacidon urbanistica, en general, a las
caracteristicas del terreno.

d} Implantar distintas tipologias de vivienda.

e) Distinguir dos Unidades de Ejecucidn, de manera que en una de ellas se
localicen la zona consolidada por la edificacién, de manera que la gestién
se viabilice atendiendo a sus caracteristicas peculiares.

f) Centralizar la zona destinada a uso hotelero y actividades sociales.

g) Localizar los equipamientos en lugares de maxima accesibilidad, a lo largo
del Camine de Benisand a Olocau.

h) Mantener, en la medida de lo posible, la dimensidn de la parcela y los
parémetros urbanisticos existentes en la zona consolidada Tos Pelat.

i) El acceso se efectuard desde la salida 15 de la Autovia de Lliria, siendo a
cargo de la actuacion Unidad de Ejecucion Golf la construccion del viarlo
con 12 m. de anchura, incluyendo arcenes de 1°50 m. y vial peatonal a un
lado de 2 m. Comprende la construccién de dos rotondas y demas viarios y
enlaces que sean necesarios. Y el viario exterior de acceso a la
urbanizacién Monte-Jarque.

Estos costes se repercutiran entre la Unidad de Ejecucion n® 1.
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SIETE.-

En la oredenacion anterior, se delimifaban dos Unidades de

Ejecucién. La n® 1 tiene una superficie de 1.802.070°37 m? y comprende los
terrenos exteriores de la red estructural viaria adscrifos a su gestion, de
41.731°81 m?, y la zona de suelo protegido “Coto de Catald”, de 511.726 m?. La
Unidad de Ejecucion n® 2 comprende los terrenos en los que se situan las
edificaciones ya existentes, ademéas de viales y zonas verdes de la red

secundaria. Tiene una superficie total de 320.133°44 m®.

coeficlentes de homogeneizacion es el siguiente!

El resumen numérico de las dos Unidades de Ejecucién y sus

Superficie Zona Edif Coef | Edif hom | Apro Promedio
(m?) (mt) hom (m?h) | Homogenizado
UE 2 320.133,44
C 36.428,37 | 1,25 | 45.532,06 0,142231
“Tos Pelat”
A 28.339,67 1 28.339,67
B 221,989,331 0,89 | 199.790,40
UE 1 D 38.061,24 | 0,8 | 30.449,00
“Golf” 1.902.070,37 Hot 16.000,00 | 0,75 | 11.250,00 0,146050
Com 1.000,00 | 0,75 750,00
Club Soc Urb ¢ 1.000,00 0,50 500,00
Golf+ClubGolf | 3.000,00 | 2,24 | 6.718,75
AREA DE APRQV. TIPO
REPARTO 2.222.203,81 344.816,61 323.330,70 0,145500

A la Unidad de Ejecucion n® 1 se le asigna la cesitén del suelo protegido,
equipamiento dotacional publico *Coto de Catala”, gue se instrumentara en la
cotrespondiente reparcelacion.
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Se impone como carga al Urbanizador de la U.E. n® 1 la cesidon al
Ayuntamiento de 1.652.783 euros, por cuenta de los propietarios.

Se determina gue la conservacion y mantenimiento de ia urbanizacion
en la UE. n® 1 se asumird por los propietarios del sector, mediante la
construccién de una entidad de conservacion, a excepcion del servicio de
recogida de basuras.

Se impone al Urbanizador de la U.E. n® 1 la obligacion de presentar una
alternativa técnica de Programa para la U.E. n° 2, en el plazo de fres meses
desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Al Urbanizador de la U.E. n® 2 se le asigna, como carga, abonar al
Ayuntamiento de Lliria la parte proporcional de la cantidad de 1.652.783 euros,
por cuenta de los propietarios.

OCHO.- Con fecha 22 de septiembre del 2003 el Area de Carreteras de la
Diputacion Provincial emitié informe favorable respecto al documenio del Plan
General. Por su parte, el Servicio de Carreteras de la Conselleria de
Infraestructuras lo emitié también en sentido favorable el 22 de septiembre del
20083,

La Direccién General de Politica Energética y Minas del Ministerio de
Economia, emitio informe el 30 de enero del 2004, indicando las distancias de
seguridad de la zona de influencia del taller de pirotecnia RICARDO
CABALLER, S.A., de acuerdo con el Reglamento de Explosivos fijando la
distancia minima en 562 metros. La propuesia cumple esta exigencia
reglamentaria.

l.a Direccidn General de Transportes de la Conselleria de
Infraestructuras ha emitido informe favorable con fecha 30-11-2004, indicando
que el sector tiene asegurada la conexion con el resto del territorio a través del
viario de 12 m. de anchura resultante de la transformacion del Camino de
Benisand, incluyendo un vial ciclista a un lado, de 2 m., cuya continuidad
debera quedar asegurada en el interior de la citada unidad de ejecucion. El
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informe favorable se supedita a que se incluya en el proyecto de urbanizacion
fa citada continuidad del vial ciclista.

NUEVE,- El Director General del Medio Natural de esta Conselleria ha emitido,
con fecha 8 de noviembre del 2004, declaracién de impacto ambiental
favorable, condicionada a la observancia de las siguientes determinaciones:

1. La aprobacion definitiva del proyecto conllevara la incorporacién al
patrimonio plblico municipal de 51,17 hectareas del monte del Coto
del Catala, en terrenos forestales arbolados, anteriormente
clasificados de proteccion forestal de acuerdo al Plan General de 1985.
Este suelo quedara clasificado como suelo no urbanizable protegido,
todo ello de acuerdo a la cartografia y condiciones aprobadas en el
Acuerdo municipal de 17 de septiembre de 2003.

2. E! Ayuntamiento de Lliria debe garantizar accesos suficientes al area
publica del Coto del Catald asi como la conexion entre las distintas
zonas del monte. Estos accesos podran franscurrir por ferrenos
privados, si ello fuera necesario para evitar la existencia de zonas
ptblicas aisladas o incomunicadas. En cualquier caso se mantendran
las servidumbres de paso actuales.

3. Dada la entidad de la masa forestal que se incorpora al patrimonio
ptiblico establecido en 511.726 metros cuadrados y a efectos de
garantizar su titularidad publica municipal definitiva sin que pueda ser
en el futuro objeto de enajenacién patrimonial, el Ayuntamiento de
Lliria propondra en un plazo no superior a un afio la incorporacion del
paraje Coto del Catala, al Catalogo de montes de utilidad pablica de la
provincia de Valencia.

4. El Ayuntamiento de Lliria en colaboracién con los Servicios Forestales
de la Conselleria de Territorio y Vivienda, elaborara en el plazo maximo
de un ano, un Plan de Gestion y Mejora Forestal para el Coto del
Catald, en los términos que establece la Ley 3/93, Forestal de la
Comunidad Valenciana y su desarrollo Reglamentario, el cual atendera
especialmente las medidas de proteccion y gestién de la masa forestal
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que constituye el Coto del Catala, atendiendo exclusivamente a
criterios de conservacién y proteccién frente a los posibles riesgos
que pudieran existir, (incendios, ordenacion de accesos y uso publico,
plagas forestales, dificuitades en [a regeneracion natural del arbolado,
acumulacién de biomasa lefiosa procedente de matorrales, ramaje y
arboles secos, envejecimiento de los individuos arbéreos, etc).

5. Asimismo el Ayuntamiento de Lliria facilitara y en su caso apoyara la
potencialidad didactica, cultural y de investigacién del espacio
protegido en el ecosistema forestal del monte del Coto del Catala,
ahora de caracter publico y de propiedad municipal, en linea con lo
expuesto en el informe del bidlogo D. Enrique Murgui, aportado entre
las alegaciones formuladas por la Agrupacion de interés urbanistico
Tos Pelat.

6. No podra autorizarse el inicio de las obras correspondientes al campo
de golf sin la existencia de concesién o autorizacion del organismo de
cuenca, de los recursos hidricos necesarios para el riego del mismo. A
tal efecto, una vez se obtenga dicho derecho, se pondrd en
conocimiento de la Direccidon General de Gestion del Medio natural, la
cual comprobada la existencia de un caudal suficiente autorizado,
emitira una resolucién vinculante y complementaria a la declaracion de
impacto ambiental, que permita la autorizacién de las obras.

7. En el caso de que los Servicios Técnicos de la Direccion General de
Gestién del Medio Natural, detectaran la presencia de anfibios o
especies acuaticas de flora y fauna protegida en los lagos habilitados
en el campo de golf, podran establecerse prescripciones de uso de los
propios lagos relacionadas con el régimen de caudales de entrada —
salida en los mismos, mantenimiento de niveles estables, renovacion
de las aguas para mantener su calidad, acciones para la naturalizacién
de ellos, etc. En cualquier caso las tuberias de salida de aguas estaran
dotadas de rejillas y cierres de malla, de forma que se evite la
absorcion a través de ellas de la fauna acuatica que se desarrolle en
estos lagos. Estos lagos ademas se disefiaran con margenes de
pendiente reducida e incluiran elementos flotadores disefiados para
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facilitar la salida de aves u ofros animales que puedan caer al agua al
intentar beber en ellos.

En caso de precisarse la existencia de lineas eléctricas, conducciones
de agua y saneamiento a través del espacio forestal protegido, estas
deberan ser soterradas y precisaréan a su vez ser sometidas al
procedimiento de estimacidén de impacto ambiental, en los términos
que establece la Ley 2/1989, de 3 de marzo de impacto Ambiental y el
Decreto 162/1990, de 15 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento para su desarrollo.

La via pecuaria denominada *“Vereda de Bétera”, debera ser
identificada como dominio publico de titularidad de la Generalitat. Su
trazado debera ser replanteado en el terreno de acuerdo al proyecto de
clasificacién y las indicaciones que a estos efectos realice de la
Direccién Territorial de la Conselleria de Territorio y Vivienda, con
anterioridad a la aprobacion del proyecto de reparcelacion.

10. Previamente a las obras de construccién del campo de golf, el

1.

Ayuntamiento de Lliria, realizard un estudio particularizado de los
individuos de especies de flora dotadas de algin estatuto de
proteccion legal, afectados por las obras, con el fin de determinar si
procede su mantenimiento o en su caso el transplante, todo ello de
acuerdo al criterio que a estos efectos establezca el Servicio de
Biodiversidad de la Direccién General de Gestion del Medio Natural.

El proyecto de construccion de la Estacién Depuradora de Aguas
Residuales, no ha sido evaluado por lo que debera ser sometido a
evaluacién de impacto ambiental en los términos que determina la Ley
2/1989, de 3 de marzo, de Impacto Ambiental y el Decreto 162/1990, de
15 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento para su desarrollo.

DIEZ.- La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el 20 de
diciembre de 2004, acordé suspender la aprobacion de este sector 28 hasta la
presentacién por el Ayuntamiento de un texto refundido que incorpore las
siguientes observaciones:
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1. El suelo de proteccién forestal, constituido por las dos lomas “Coto de
Catala”, se calificard como red primaria natural de espacios libres, adscrita
al sector e integrada en el area de repario.

2. Deberan suprimirse los coeficientes de homogeneizacion entre los
diferentes usos. En sustitucion, el texto refundido determinard que debera
ser el proyecto de reparcelacion el que concrete y aplique justificadamente
los coeficientes de ponderacion procedentes.

3. No podra repercutirse sobre los propietarios la carga econdmica que se
impone al Urbanizador de ceder al Ayuntamiento 1.852.783 euros, por o
que debera suprimirse esta prevision.

4. Deberad suprimirse la obligacion de constituir una Entidad Urbanistica de
Conservacién para el mantenimiento de la urbanizacién de la Unidad de
Ejecucién n® 1, por contraria al art.79-1 LRAU.

5. La aprobacion definitiva del planeamientc que corresponde a esta
Conselleria de Territorio, no presupone la adjudicacién de la parcela del
campo de golf a favor del Urbanizador o de cualquier otro propietario;
cuestion que se determinaréd en el comespondiente proyecto de
reparcelacién, conforme a los derechos aportados y a las reglas
reguladoras de la adjudicacién de parcelas.

8. Deberan incorporarse al texto refundido las condiciones contenidas en la
Declaracion de Impacto Ambiental. El trazado de la vereda debera
reajustarse de acuerdo con las indicaciones del Servicio Territorial de Medio
Ambiente para garantizar su continuidad en el término de la Pobla de
Valilbona.

7. En el acuerdo de adjudicacién de! Programa de Actuacion integrada, el
Ayuntamiento debera exigir las garantias adecuadas que aseguren la
ejecucién efectiva y en plazo determinado del campo de golf,

8. El proyecto de urbanizacion deberd incluir la continuidad en ia Unidad de
Ejecucion n® 1 Golf del vial ciclista de 2 m,

9. Los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucidon n® 2 deberén clasificarse
como suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, si bien manteniendo
la Unidad de Ejecucion para completar las obras de urbanizacion mediante
actuacion integrada, constituyendo asi su propia area de reparto. El
perimetro deberd ajustarse, en su caso, con el fin de cumplir las
determinaciones del Plan Forestal. Para este ambito podra establecerse
cancn de urbanizacion conforme a las previsiones del arficulo 80 LRAU. Se
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estiman en este sentido las alegaciones presentadas por los propietarios
afectados,

10. Consecuentemente, deberan reajustarse of perimetro, los parametros
urbanfsticos y las reservas dotacionales del sector, conforme a la nueva
delimitacion.

11.El arbolado existente en la zona grafiada en el Plan Forestal, al margen de
las dos lomas de Coto de Catala, debera integrarse en la parte no edificada
de las parcelas. En el caso de ser necesario realizar alguna tala de arboles,
éstos deberan reponerse en zona proxima apta para ello, conforme al
articulo 14 de la Ley de Ordenacién del Territorio de la Comunidad
Valenciana,

ONCE.- El Ayuntamiento ha aportado un texto refundido que incorpora las

observaciones contenidas en el apartado anterior, por lo que deben
considerarse subsanados los reparos que motivaron Ia suspension.

Esta nueva documentacion ha sido aprobada provisionalmente por ef
Pleno de fa Corporacion, en sesién de 19 de mayo del 2005, Previamente, el
Ayuntamiento notificé a los interesados personados en el expediente. Se
presentaron alegaciones por D. José Vicente Edo Vazquez en nombre propio, y
en representacion de la Agrupacién de Interés Urbanistico “Tos Pelat”, y por
Dha. Maria Desamparados Elisa Calbert Rédenas, que fueron desestimadas
en el acuerde plenario citado.

DOCE.- En este Servicio Territorial se han presentadc nuevamente
alegaciones por D. José Vicente Edo Vazquez, en representacion de ia
Agrupacion de Interés Urbanistico “Tos Pelat”, insistiendo una vez mas en los
argumentos presentados anteriormente.,

A este respecto, hay que indicar que sorprende la presentacidon de
nuevas alegaciones, cuando la nueva ordenacién derivada del acuerdo de la
Comision Territorial de 20 de diciembre del 2004, clasifica los terrenos que se
corresponden con la Agrupacion de Interés Urbanistico como suelo urbano,
otorgando asi el régimen urbanistico mas favorable que permite la legislacion,
Deben pues rechazarse estas alegaciones por carentes de fundamento. Por
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otra parte, las supuestas infracciones ambientales que denuncia han sido
contestadas debidamente en la Declaracion de Impacto Ambiental.

Por otra parte, el Sr. Edo Vazquez ha presentado recuerso de alzada
contra el Acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo del 20-12-2004, que
debera resolverse por el érgano competente.

TRECE.- En cumplimiento del Acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de 20 de diciembre de 2004, se ha delimitado una Unidad de
Ejecucion, la n® 56, que de acuerdo con los criterios legales deben tener la
consideracion de suelo urbano no consolidade por la Urbanizacién. Los datos
numéricos y las determinaciones gue corresponden a esta Unidad de Ejecucion
n° 56 de este suelo urbano, se recogen en la siguiente ficha:
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DESCRIPCION

Clase de Suelo
su

Area de Reparto
LE-58

UE-56

Unidad de Ejecucion

Denominacion
TOS PELAT

PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD

Superficie del Seclor
282.967°21 m?

Edificabiidad Bruta
112.184°46 m°T

Fdificabilidad Residencial

112.184'46 m°T

Indica Edificabilidad Bruta
0'39645747 mT/ m*S

indice Edif. Residencial
0°38645747 m*T/ m*S

Densidad N° Viv. actual N? Viv. potenciales N° Vivilendas Totales

14.70 viviHa a0 326 415
DOTACIONES

Equipamiento Zona verde

- m2 i m2

USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Uso dominante

-Residencial
Ru. Residencial unitario

Usos compatibles

-Residencial: Residencial unifamillar
agrupado cuando existen elementos
comunes de acceso, espacios
glardinados e instalaciones al servicio
exclusivo del conjunic de propietarios,
en régimen de propiedad horizontal
tumbada o similar.

- Terciario con las condiciones
especificas que se establecen las
Normas Urbanisticas:

Tof, Oficinas,

Tco 1. Uso comercial compatible con la

vivienda.

Tho. Hotelero

- Dotacional

- industrial: Ind 1. industria 1: Uso
industrial compatible con la
vivienda

- Garage. Ta 1. Aparcamienio 1,
Aparcamienio para uso privado en
cualguiera de las ublcaciones
dadas en las Normas Urbanisticas.

Usos incompatibies

-~ Industrial; usos industriales no
previstos en las Normas Urbanisticas,
en las categorias:

ind 1. Industria 1: Uso industrial

compatible con la vivienda.

Ind 2 Industria 2: Uso Industrial

enclavado en zonas residenciales.

- ind 3. industria 3: Uso Industrial de
indice alto,

- Alm 1. Almacén 1; Uso Almacén

compatble con ia vivienda.

Alm 2. Almacén 2: Uso Almaceén

enclavado en Zonas Residenciales.

- Alm 3, Almacén 3: Uso Almacen de

indice alto,

Terclario: Tre. Recreativo: Uso

recreativo.

- Residencial en su modalidad entre
medianeras tanio Ru. Residencial
unitario como Bm. Residencial
MaHimple.

s

GESTION

Unidad de Ejecucién
Unica

Aprovechamiento. Tipo
0'39645747 m”T/ m*S

Condiciones para la re-delimitacién

CONDICIONES

Acuerdo de la Comisidn Territorial de Lirbanisma de 2 de junto de 2005
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Mediante Canon de Urbanizacion conforme al articulo 80 de Ia LRAL), se pariicipara, en los costes de
urbanizacion de los tramos A y B de PRV-4, “Ronda de Circunvalacion del “Entorn de Sant Vicent”, asi como en
los de efecucion de la Estacion Depuradora de Aguas Residuales y Alcantarillade Estructural, segiin la prevision,
todo ello, establecida para la programacién del sector SRA-28.

Consecuentemente el sector 28 de suelo urbanizable reduce su
superficie excluyendo el suelo que se clasifica como urbano que integra la
Unidad de Ejecucién n® 86. Los nuevos parametros urbanisticos de este sector
se recogen en la siguiente ficha:

DESCRIPCION DEL SECTOR

Clase de suelo Area de Repario Sector SRA-28
SUR AR-10

Penominacion
COTO CATALA (GOLF)

PARAMETROS DE EDIFICARILIDAD _
Edificabllidad Bruta fdificabilidad Residencial
308.380°4 m°T 288.390°'24 m°T

Superficie del Secior

Indice Edif, Residencial

indice Edificabilidad Bruta
07208106 m*T/ m*S

1.385.778'79 m? 0,222530 m*T/ m°s

Densidad N® Viviendas actual N° viviandas N® viviendas totales
potenciales 2.006
14747 vivita 2.006

USOS GLOBALES E INCOMPATIBLES

Lisos compatibles Usos prohibidos

Uso dominante

Residencial Hotelero, comercial v ocio industrial

GESTION

tds, de Ejecucién Apraovechamiento Tipo Etem. estructurales adscritos

0159027 m°T/ m*S

Ue-1 07159027 m“T/ m"S PRV-4,. Tramos, Ay B +
Conexidn Mt Jarque 4173181 m*
Parque Publico Natural (PPN)
Coto de Catald 511.726°00 m”

Gestién Condiciones para la re-delimitacion.

Piblica indirecto

Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de 2 de junio de 2005
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CONDICIONES ARTICULACION CON EL RESTO DEL TERRITORIO

Condiciones de desarrolio Condiciones relativas a la UE

- El desarrollo y programacion de este seclor Se ejecutaran, las sigulentes obras contempladas en ¢

no depende de la programacion de ninguna Borrador de Plan Director de Abastecimienio de Agua
ofra Unidad de Ejecucion, Potable-Lliria, redactado por la mercantih AQUALIA, S.A,,
- Be desarrollaran mediante un P.AL concesionario del servicio, a saber:

A) Conduccion de 250 mm diametro
desde el depdsito la Montafieta-]
hasta el Area Urbana formada por
la Unidad de Ejecucion UE-56 y o
sector SRA-28

B) Construccion de un nuevo depdsilo
regulador en la misma zona,
Montafeta L

Mediante Canon de Urbanizacién conforme al articulo 80 de
LRAU el desarrolio de la Unidad de Ejecucion UE-56
participara del coste de dichas infraestructuras.

- Se construlrd una Estacidn Depuradora de Aguas
Resikiuales La red de saneamiento conectara a dicha
Fsiacion, Medianre Canon de Urbanizacion conforme al
articuio 80 de LRAU ¢l desarrolio de la Unidad de Ejecucion
UE-B8 parlicipara del coste de dichas infraestructuras,

La justificacion de que la nueva ordenacion del sector cumple las
reservas dotacionales se contiene en el siguiente cuadro:

JUSTIFICACION DE LAS DOTACIONES

[EB [ER ) SD-RV-AV ZV EGQ RV+AY
m2T/m?8 | M T/m’S (%) (%) (%) (%) (%)
REGLAMENTO 37 14700 10760 400 23700
>0°30 >0°30 301.020740 m? 105,903 10 m® | 84.79448 m> | 2119862 m? | 195.02730 m
SECTOR |
302.939'56 m” 107.868°01 m7 | 84799736 m° | 23.068°65m2 | 10507156 m

CATORCE.- La Comision Informativa de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, en sesidn celebrada el 26 de mayo de 2005, emitié
informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en
el art. 23 del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno Valenciano, por
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el que se aprueba el Reglamento de los drganos urbanisticos de la Generalitat
Valenciana.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

considera adecuado. Al situarse como un elemento fisico de separacion del
suelo forestal protegido con respecto a las zonas a urbanizar; y por otro lado,
como elemento de articulacion y conexidon entre las lomas forestales en las que
se localiza la vegetfacion de pinos y matorral.

SEGUNDO.- El suelo forestal protegido se califica como red primaria parque
publico natural, por aplicacion conjunta del articulo 28 del Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, articulo 13-8-a de la Ley 4/2004 de
30 de junio, de Ordenacién del Territorio y Proteccidn del Paisaje y articulo 15-
3 de la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de Suelo No Urbanizable, adscrita al
sector e integrada en el Area de Reparto. De esta forma, se incorporard al
patrimonio plblico una importante masa forestal de 511.726 m?, en buen
estado de conservacion. Proponiéndose la inclusion del Paraje “Coto de
Catald” en el Catadlogo de montes de utilidad publica de la provincia de
Valencia.

TERCERO,.- Los coeficientes de homogeneizacién entre los diferentes usos no
estan justificados con estudios objetivos de mercado, por lo que deberan
eliminarse. En sustitucion, el texto definitivo incorpora como determinacion que
deberéa ser el proyecto de reparcelacién el que aplique justificadamente los
coeficientes de ponderacion entre los diferentes usos.

Ayuntamiento 1.652.783 euros, no puede ser repercutida sobre los propietarios
por carecer de cobertura legal. Por tanto, se ha eliminado esta previsidén del
texio definitivo.
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de Ejecucion n® 1, mediante la constitucidon de una Entidad de conservacion, es
coniraria al articule 79-1 LRAU. En consecuencia, se ha eliminado del texio
definitivo.

SEXTO.- Durante la tramitacibn en este servicio autondmico se han
presentado alegaciones que se analizan y resuelven de la siguiente forma:

1. Don José Vicente Edo Vazquez en nombre propio y en representacion de la
Agrupacion de Interés Urbanistico “Paraje Tos Pelat” presenta varias
alegaciones, en las que en resumen manifiesta lo siguiente:

a. Distancias de seguridad exigibles respecto a la Pirotecnia Ricardo
Caballer, S.A. Aplicacién del Reglamento de Actividades Molestas (en
adelante RAM).

Deficiencias del Estudio de Impacto Ambiental.

Deasviacion de la potestad de planeamiento de sus fines propios al no

respetar el suelo protegido.

Carencia de recursos hidricos.

[nadecuacion de las edificaciones al ambiente.

La delimitacion del sector es contraria a derecho.

Debe clasificarse como suelo urbano el ntcleo consclidado, Tos Pelat.

=

@+ oo

Estas consideraciones, se coniestan de la siguiente forma:

a. En cuanto a las distancias de seguridad respecto a la Pirotecnia Ricardo
Caballer, se ha emitido informe por la Direccion General de Politica
energética y minas del Ministeric de Economia, de fecha 30 de enero del
2004, que fija en 562 m. la zona de influencia del taller pirotécnico, que
deberd quedar exenta de niclec de poblacion, o aglomeracion de
personas; conforme a lo previsto en la Instruccibn Tecnica
complementaria n® 11 del Reglamento de Explosivos. La ordenacion del
sector que se presenta a aprobacion cumple esta distancia, por o que
no se aprecia reparo en este punto. Por otra parte no resulta de
aplicacion la distancia prevista en el Reglamento de Actividades
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Molestas, al existir una regulacidon mas precisa y concreta, como es la
del Reglamento de Explosives, que desplaza en su aplicacidén al RAM.

b. En cuanto a las posibles deficiencias que tuviera el Estudio de Impacto
Ambiental, va han sido subsanadas, como se justifica en la Declaracion
de Impactc Ambiental de caracter favorable dictada por el Director
General de Gestion del Medio natural, con fecha 8 de noviembre del
2004,

¢. No se aprecia desviacién en el ejercicio de la potestad de planeamiento.
Antes bien al conltrario, la propuesia presenta dos claras mejoras para ¢l
entorno natural y la calidad de vida de los nlcleos existentes en la zona:
se incorporan al patrimonic puablico 511.728 m? de suelo forestal
protegido; vy se prevé la construccion de una depuradora, con capacidad
de tratamiento de fodos los residuos que genere la zona, eliminando asi
el riesgo de contaminacion de acuiferos.

d. La suficiencia de los recursos hidricos ha sido evaluada en ia
Declaracién de impacto Ambiental considerandola suficiente.

e. No se aprecia la inadecuacion al ambiente de las edificaciones
propuestas, En esie sentido, la alegacion no esta suficientemente
justificada. |

f. La delimitacién del secior responde a los criterios establecidos en el
articulo 17 del Reglamento de Planeamienfo de la Comunidad
Valenciana. No se aprecia reparo al respecio.

g. En cuante a la clasificacion del ntcleo denominado “Tos Pelal”, es de
aplicacion lo previsto en el articulo 8 de la Ley 6/98, de 13 de abril. De
régimen del suelo vy valoraciones, y articulo 8-2 del Reglamenio de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, que dispone lo siguiente:

“2- Excepcionalmente el Plan podrd clasificar como suelo urbano
terrenos cuyo desarrollo prevea realizar mediante Actuaciones
Integradas en los siguientes casos:

A} Los terrenos clasificados como suelo urbano por el
pianeamiento general anterior a la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica, consolidados por la urbanizaciéon por
contar con todos o alguno de los servicios urbanisticos que
permitirian realizar Actuaciones Aisladas, que, sin embargo,
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fuera mas conveniente desarrollarlos por Actuaciones
Integradas.

B) Los terrenos clasificados como suelo urbano en el
planeamiento general aprobadoc con anterioridad a ia Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica integrados en el nicleo
urbano y consclidados por la edificacion,

Se considera consolidacion por la edificacion la ocupacién del
suelo por la edificacién en mas de 50% del suelo edificable del
ambito de gestion propio de una actuacién integrada definido con
las exigencias de la Ley Regulador de Ia Actividad Urbanistica,”

Conforme a las previsiones de estos articulos, el nucleo consolidado
“Tos Pelat”, que se corresponde con la Unidad de Ejecucion n® 2, debera
clasificarse como suelo urbanc, no consolidado por la  urbanizacién,
manteniendo la Unidad de Ejecucién para completar las obras de urbanizacién
mediante Actuacion Integrada, conforme a las previsiones del articuio 14 de la
Ley 6/98 citada. El perimetro deberd ajustarse, en su caso, con el fin de cumplir
las determinaciones del Plan General Forestal. Para este ambito podra
establecerse canon de urbanizacién, conforme a las previsiones del articulo 80
LRAU.

Se estima en este punto Ia alegacion de D. José Vicente kdo,
desestimandose en lo demas. El texto definitive ha incorporado las

determinaciones correspondientes.

En las Ultimas alegaciones presentadas por el Sr. Edo ante el Servicio
Territorial de esta Conselleria, se pone en cuestidén la suficiencia del suministro
de agua para el abastecimiento de la urbanizacion y la suficiencia del agua de
riego para el campo de golf. Al respecto, hay que contestar que se ha aportado
por el Ayuntamiento el Certificado de la Empresa Gestora del servicio del agua
potable, acreditando que cuenta con caudal suficiente para el nuevo suministro
requerido por la nueva urbanizacion. En cuanto al agua de riego para el campo
de golf, la Declaracién de Impacte Ambiental establece que antes de iniciarse
la construccion del campo tiene que obienerse la concesion correspondiente
por parie de la Confederacion Hidrogréfica del Jacar; lo que requerira ademas
una declaracion complementaria de impacto ambiental en {al sentido.
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2. D. Ricardo Caballer Estelies, presenta alegacion, indicando gque el
acuerdo de aprobacion provisional no se {uve en cuenta la existencia de la
pirotecnia y sus afecciones. La nueva ordenacion gue se presenta a aprobacion
definitiva ya cumple las distancias de seguridad de 562 m. establecida en el
informe de la Direccion General de Politica energética v minas, va resefiado.
Consecuentemente, esta alegacion debe considerarse como ya estimada.

3. Las alegaciones presentadas en sede municipal por D. José Vie. Edo
Vazquez repiten los argumentos ya contestados en el punto 1 de este
Fundamento.

Las presentadas también en sede municipal por otros propietarios en su
misma situacién, insisten en la linea argumental de gue la zona consolidada se
considere suelo urbano, con las consecuencias urbanisticas derivadas de esa
clasificacion. Todas estas alegaciones pueden entenderse estimadas en el
sentido indicado en el punio 1 de este mismo Fundamento.

Territorial de Medio Ambiente indicando que, segun el Plan General de
Ordenacion Forestal, el proyecto afecta a suelo forestal al margen de las dos
lomas que se clasifican como suelc protegido de la red primaria. En
consecuencia, deberd justificarse que no se trata de suelo con usoc ©
aprovechamiento forestal que impligue su proteccion, conforme al articulo 1-3-
A de la Ley de la Generalitat Valenciana, 4/92 de 5 de junio; y gue no recae en
ninguna de las categorias de proteccion previstas en la legislacién forestal. El
proyecto definitivo incorpora una delimitacién acorde con este criterio,
introduciéndose ademas en las normas urbanisticas una Disposicion Adicional
del siguiente tenor literal:

“Disposicion Adicional.-

En cualquiera de las zonas de ordenanza deposifarias de
aprovechamiento objetivo delimitadas en el sector, el arbolado
existente en la zona grafiada en el Plan Forestal de la Comunidad
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Valenciana al margen de las dos lomas de Coto de Catald, debera
infegrarse en la parte no edificada de las parcelas.

En caso de ser necesario realizar alguna tala de arboles, éstos
deberan reponerse en zona préxima apta para ello, conforme al
articulo 14 de la Ley de Ordenacién del Territorio de la Comunidad
Valenciana.”

OCTAVO.- En definitiva, se considera que el proyecte es conforme con la
politica autondmica en materia de proteccion del medic ambiente, y representa
una mejora en cuanto a la conservacion del suelo prolegido forestal, que
pasara a ser de titularidad piblica y en cuanto la eliminacidon del riesgo de
contaminacion de acuiferos derivada de la construccion de una depuradora
para la zona.

NOVENO.- L.a Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director
General de Planificacion y Ordenacion Territorial, es el drgano competente para
emitir dictamen resolutorio sobre la aplicacion definitiva de los Planes
Generales de municipios de menos de 50.000 habitantes, de conformidad con
lo dispuesto en el articuio 39 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica,
en relacion con el articulo 10.a) del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del
Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Terriforial de Urbanismo, en
sesion celebrada el 2 de junio de 2005 ACUERDA:

1. Resolver las alegaciones presentadas conforme se deriva de esle acuerdo.

2. Aprobar definitivamente el Plan General de Lliria, en lo que se refiere al
Secior 28 "Cofoc de Catald”, con el condicionamiento impuesto en la
Declaracion de Impacto Ambiental, debiendo el texto refundide que se
presente para visado, mantener el trazado actual de la via pecuaria, para
garantizar asi su continuidad en el términc municipal de La Pobla de
Vallbona, de acuerdo con las indicaciones del Servicio Terriforial de Medio
Ambiente.
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Contra el presente Acuerdo, que no pone fin a la via administrativa, se
puede interponer recurso de alzada ante la Secretaria Autondmica de Territorio
y Medio Ambiente, segin dispone el articulo 74.3.¢) de la Ley 5/1983, de 30 de
diciembre, de Gobierno Valenciano y articulo 55 del Tiiulo 1X del Decreto
81/2003, de 27 de junio, del Consell de la Generalitat, que establece la
gstructura orgénica de las consellerias de la administracién de la Generalitat,
en el plazo de UN MES contado a pariir del dia siguiente a la fecha de recibo
de la presente notificacion.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso
O accién que estime oportuno.

Lo que se cerlifica con anterioridad a la aprobacion del acta
correspondiente y a reserva de los términos precisos gue se deriven de la
misma, conforme lo autoriza el articulo 27-5 de la Ley 30/92, de 26 de
noviembre, de Régimen Jurldico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PAC),

Valencia, 2 de junio de 2005 =
EL SECRETARIO.DE LA COMISION
TERRITORIAL DE URBANISMO

. Fdo: AiV@i’Of&eixandre_Orﬁ.
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