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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR
RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL INTRODUCCION

Se redacta el presente borrador de Modificacion Puntual N2 25 del Plan General de Picanya por
encargo del Ayuntamiento de Picanya que interviene como érgano promotor.

El objeto de la presente iniciativa es proceder a instar el inicio del procedimiento de evaluacién
ambiental y territorial estratégica para la reclasificacion de un suelo no urbanizable y su paso a
urbanizable, segun el procedimiento general definido en el articulo 50 del Decreto Legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacidn
del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante, TRLOTUP), y de conformidad con lo dispuesto
en sus articulos 19.2 y 67.2.

En la presente actuacion se propone la reclasificaciéon de un suelo no urbanizable a urbanizable
y, por lo tanto, tiene, o puede tener efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.
Dado que incide sobre la ordenacién estructural, la Modificacion se tramitard de acuerdo al
capitulo Il del TRLOTUP, relativo a la tramitacién de Planes y Programas sometidos al tramite
ordinario de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica. Todo ello de acuerdo al articulo 67.2
de la LOTUP.

Dicho lo anterior, la presente actuacidn se va a regir, en lo basico, por lo dispuesto en las
siguientes normas (expuestas por orden cronoldgico):

- Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa.

- Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de Expropiacion
Forzosa.

- Ley 6/1991, de 27 de marzo, de la Generalitat, de Carreteras de la Comunidad
Valenciana.

- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

- Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Proteccidén contra la Contaminacidn
Acustica de la Comunidad Valenciana

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.
- Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion de la Atmdsfera.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo.

- Ley21/2013, 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

- Ley 6/2014, de 25 de junio, de la Generalitat, de Prevencion de la Contaminacién y
Calidad Ambiental de la Comunidad Valenciana.

- Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunidad
Valenciana.

- Ley37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

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

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje.
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR
RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL ANTECEDENTES

El planeamiento general de Picanya esta constituido por la Homologaciéon Global Modificativa
del Plan General, aprobada por la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia el 5 de
noviembre de 1998 (BOP de 19 de abril de 1999; DOGV de 24 de junio de 1999). Mediante esta
homologacién se modificd y se adapté a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica el Plan
General anterior, aprobado el 5 de enero de 1990.

En cuanto a los suelos destinados a actividades econdmicas, el Plan General, definia varios
sectores de suelo industrial: el Nucleo Industrial Tradicional (Poligono industrial de Raga), el
Poligono Industrial de Moret y el poligono Faitanar situado al sur de las vias de FGV y
desarrollado a lo largo de la calle Taronja.

Actualmente todos estos suelos estan colmatados, no habiendo suelo vacante. (Solo queda
vacante el suelo cuya referencia catastral segin la Direccién General del Catastro es
1788901YJ2618N0001QR).

Mediante escrito de fecha de entrada en la Subdireccién General D’Ordenacié del Territori i
Paisatge de 20 de agosto de 2021, el Ayuntamiento de Picanya (Valéncia) remite solicitud en la
cual solicita conocer el indice maximo de ocupacidn de suelo para actividades econémicas del
municipio segun las directrices 95 a 110 de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
(ETCV).

En relacion con dicha peticidn, la Subdireccion General D’Ordenacié del Territori i Paisatge en
fecha 1 de septiembre de 2021 emite el Informe con los célculos realizados para el municipio de
Picanya a partir de las determinaciones contenidas en las Directrices 95 a 110 del Decreto
1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana.

Tabla 1. Ficha de crecimiento mdximo de suelo para actividades econémicas del municipio de Picanya.
(Fuente: Informe de Subdireccion General D’Ordenacio del Territori i Paisatge)

Picanya
Area funcional (AF) Valencia
Comarca L'Horta Oest
Area Urbana Integrada (AU1) Valencia
Sistema Nodal de Referencia (SNR) NO ‘ Tipo nodo:
Ambito territorial Plana Litoral/Cota 100
Poblacion (P) 11.137 habitantes
Poblacion empleada (Emp) sector industrial y terciario 4.825 empleos
Superficie término municipal (Sy) 7.119.817 m*
Superficie sellada SIOSE 2010 (S;) 1.955.862 m*
% S/ Sy 2747 %
Suelo computable residencial 831.604 m?
Suelo computable actividades econémicas 621.397 m?
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR
RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL ANTECEDENTES

SUELO ACTIVIDADES ECONOMICAS

TCE 2011-2030 10 % anual 22,02 %
Poblacién empleada estimada 2030 5.887 empleos
FCEA -0,2957 x Ln(Emp)+3,9719 146

FCVT 1

IMOSE TCE x FCEA x FCVT 32,23 %
Flexibilidad No aplicable

Crecimiento méaximo suelo actividades econémicas 200.276 m?

No obstante, el Informe advierte que, “en todo caso, se deben respetar los objetivos de los
criterios de crecimiento del suelo para actividades econdmicas y los principios directores de la
ocupacion racional y sostenible del suelo para dichas actividades, establecidos en las directrices
91 y 92 de la ETCV, entre los que se destaca que la definicion de suelo para actividades
econémicas deberd de compatibilizar la mdxima eficiencia de las actividades econdmicas con el
respeto a los valores, ambientales, culturales y paisajisticos del territorio. En este sentido, tras la
aprobacion de la Ley 5/2018, de 6 de marzo, de la Huerta de Valéncia (LHV), y el Plan de Accion
Territorial de Ordenacién y Dinamizacion de la Huerta de Valéncia por Decreto 219/2018, de 30
de noviembre, del Consell (PATHV), en cuyo dmbito estricto queda incluido el municipio de
Picanya, la aplicacion de los indices de ocupacion de suelo deberd ser ademds compatible con
las determinaciones de la ley y el Plan de Accidn Territorial sefialados.

La prdctica totalidad del suelo en estado rural del término municipal de Picanya se encuentra
zonificado en el PATHV como Huerta de Proteccion Especial Grado 2 (H2) o Huerta de Proteccion
Agricola Grado 3 (H3), y una pequeiia zona como zona rural comun. Tanto los suelos de Huerta
de Proteccion H2 como H3 se clasificardn como suelo no urbanizable protegido, zona rural
protegida agricola, segun los arts. 18 y 19 de la normativa del PATHV.

Asimismo, se deberd respetar lo indicado en los arts. 22.3 y 29 de la LHV, y los arts. 52 a 55 de la
normativa del PATHV sobre crecimientos urbanisticos. En consecuencia, la entrada en vigor de
la LHV y de las determinaciones del PATHV pueden no ser compatibles con el agotamiento de las
superficies mdximas de ocupacion de suelo derivadas del IMOSE calculado segtn la ETCV.”
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR

’ MEMORIA
RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL INFORMATIVA

3.1. ANALISIS TERRITORIAL

El objeto y alcance de la propuesta consistente en la reclasificacion de suelo no urbanizable, a
urbanizable industrial (sectorizado) detallando la ordenacidon pormenorizada del Sector de
acuerdo con las determinaciones del indice maximo de ocupacién de suelo para actividades
econdmicas (IMOSE) del municipio de Picanya.

La zona de actuacién esta situada en el extremo Suroeste del area urbana del Término Municipal
de Picanya (Valencia), en el limite con el término municipal de Torrent.

Sus limites son:
- Al Norte, linea de Ferrocarril (FGV)
- Al Este, suelo urbano industrial (Poligono industrial Toronja) y Carrer de Orihuela
- Al Sur, limite del término municipal coincidente con Cami de Benetusser

- Al Oeste, limite del término municipal que coincide con el camino denominado Carrer
Sant Joan Baptista.

La topografia del area de referencia es sensiblemente llana con un ligero desnivel hacia el Sur-
Este, hacia el Mediterraneo y la Albufera.

Las caracteristicas climaticas de la comarca de L'Horta Sud son las temperaturas suaves y sin
grandes oscilaciones con mdximas en Julio y Agosto y minimas en Diciembre, Enero y Febrero,
con medias maximas y minimas de orden 29°/7°, y la escasa pluviometria con una media anual
de 450/500 mm.

El suelo urbano divide el término en dos partes. La primera, al norte, sobre la autovia de Torrent,
constituye la huerta histérica de Valencia, regada por las acequias del Turia.

La segunda, al sur, bajo la linea del ferrocarril de FGV, son tierras de antiguos secanos, dedicados
al cultivo del algarrobo y de vid, transformados en huertos de naranjos en el siglo XIX, con riego
por aguas subterraneas extruidas con motores a la superficie.

Geoldgicamente en la zona de estudio aparecen materiales cuaternarios correspondientes al
Pleistoceno Medio.

El cuaternario presenta especial interés dentro de la hoja de Valencia por su gran extension
superficial. En conjunto, se presenta como una dilatada llanura prelitoral ocupada en su mayor
parte por la Albufera y sedimentos asociados y por los limos de inundacién del rio Turia.

La zona de estudio se encuentra dentro de la de depdsitos continentales y, dentro de ellos, se
trata de mantos de arroyada antiguos (Q12Ma) que forman una orla que rodea los relieves
Mes0zoicos y cenozoicos y, en ocasiones, se encuentran en la bajada del glacis de pie de monte.

Litolégicamente estan formados por arcillas rojas, con niveles de cantos y nddulos calcareos.
Todas ellas son rocas de origen sedimentario, tipo detriticas, con un tamafo medio entre 2 y
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR
MEMORIA

RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL INFORMATIVA

0.002 mm. Proceden de la meteorizacién de rocas preexistentes cuyos fragmentos se relinen
tras sufrir un cierto transporte. Los niveles de cantos aumentan en intensidad a medida que nos
aproximamos a los relieves anteriores. Su época de formacidn debe coincidir con un Pluvial en
el que los mantos de agua serian leves, pero con una carga considerable.

No se detectan en el dmbito singularidades de tipo geoldgico y desde el punto de vista
geotécnico, estos materiales no presentan problemas significativos.

Segun la “Cartografica Tematica de la Comunidad Valenciana” la facilidad de obtencion de las
aguas subterraneas en la zona de estudio es alta (Categoria Ill), por lo que el municipio cuenta
con una elevada disponibilidad de recursos hidricos.

Por no corresponder la zona de actuacion a ningun espacio Natura 2000 (LIC, ZEC o ZEPA) no
resultan de aplicacion las restricciones de uso o limitaciones derivadas de la aplicacion de la
Directiva 92/43/CEE (Directiva de Habitats).

El Plan de Accidn Territorial de cardcter sectorial sobre prevencién del Riesgo de Inundacion en
la Comunidad Valenciana (PATRICOVA) identifica una Unica zona inundable en el extremo
noreste del municipio de riesgo 3 (frecuencia alta, menos de 25 afios; calado bajo, menor de 80
cm), por lo que el dmbito de actuacidn no se ve afectado.

En materia de calidad del aire, la zona de calidad del aire donde se encuentra el municipio no se
ve sometida a ningun Plan o Programa de Mejora de la Calidad del Aire, al no verse rebasados
en la misma los valores limite establecidos en la normativa vigente sobre gestion y evaluacién
de la calidad del aire ambiente.

En suma, desde la perspectiva de las caracteristicas naturales del territorio, no existen
contraindicaciones para el desarrollo urbanistico de los terrenos.

A. USOS PRESENTES EN EL SUELO

La mayor parte de los terrenos del ambito de actuacion estd destinada a usos agricolas. Se puede
distinguir entre:

- Tierra de labor en regadio

- Campos de frutales de regadio intensivo

- Tierras sin cultivar en situacién de abandono
- Acequias

- Caminos rurales

También existe un conjunto de 20 casas y almacenes que representan aproximadamente un 2
% de la superficie del ambito del Sector. Al conjunto se accede por un camino rural. Los edificios
se distribuyen en 2 grupos de inmuebles adosados formando una calle (Isaac Peral) de accesos
principales a los inmuebles. La Calle Isaac Peral no estd pavimentada, ni tiene aceras.

El conjunto de los edificios mencionados se encuentra fuera de ordenacion y carece de servicios
urbanos bdsicos.
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B. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
B.1. RED VIARIA

En el ambito del Plan existen infraestructuras viarias de muy variada procedencia y con
diferentes niveles de urbanizacion.

La infraestructura viaria mas importante es la ronda de circunvalacién sudoeste finalizada en
2009 que, con su paso elevado sobre la linea de metro, permite desviar todo el transito de
vehiculos del nucleo urbano de Picanya.

Esta ronda urbana ha supuesto también la construccion de dos nuevas rotondas y un tramo de
carril bici separado de la calzada.

La ronda tiene cuatro carriles de circunvalacidn (2 en cada sentido) entre la rotonda situada en
la interseccidn con el Carrer de Orihuela y rotonda de Horts En Res Passem y dos carriles entre
esta y el enlace con la CV-33.

llustracion 1. Vista aérea del dmbito de la Modlificacion Puntual

El trazado del Carrer de Orihuela coincide con la Vereda del Camino de la Pedrera que ha
quedado integrada dentro del casco urbano del municipio y de la red viaria local.

Ademas de estas vias de comunicacién, el ambito de actuacion linda con los caminos rurales
Cami de Benetusser y Carrer Sant Joan Baptista.

B.2. RED FERROVIARIA

La red ferroviaria que afecta al municipio se estructura en dos niveles, la red de interés general
y la red de via estrecha. Esta ultima tiene afeccidn sobre el ambito de actuacion.

En cuanto a los ferrocarriles de FGV (via estrecha), por Picanya discurren y tienen parada las
lineas 1y 5 de Metrovalencia. La linea 1 tiene su origen en Lliria-Bétera y su final en Villanueva
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de Castellon, aunque hay algunos trenes que terminan su recorrido en Torrent (Avinguda). La
Linea 5 tiene su origen en Valencia (Neptu) y concluye en Torrent (Avinguda).

B.3. ENERGIA ELECTRICA

Por el sur el municipio atraviesan cuatro lineas de las siguientes potencias: 220 KV, 132 KV y 66
KV.

B.4. ALUMBRADO PUBLICO

Existe la instalacidon de alumbrado publico tanto en la ronda de circunvalacién sudoeste, como
en el Carrer de Orihuela y Poligono Industrial Toronja.

3.1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La estructura parcelaria presente en el ambito no es homogénea, existiendo una gran diferencia
entre la finca mayor y la menor. Las parcelas catastrales afectadas por el ambito del Sector son
las que se enumeran a continuacion.

Término ; Superficie
L. Poligono Parcela Uso
municipal parcela
. 46195A013000350000YH 1.615 Agrario
Picanya 013
46195A013000360000YW 5.248 Agrario
46195A013000370000YA 2.407 Agrario
46195A013000380000YB 1.453 Agrario
46195A013000390000YY 2.749 Agrario
46195A013000400000YA 1.664 Agrario
46195A013000410000YB 2.515 Agrario
46195A013000420000YY 1.850 Agrario
46195A013000430000YG 1.598 Agrario
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR

RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL INFO“:,E\AN,L?SQ
Término , Superficie
municipal Poligono Parcela parcela Uso
46195A013000440000YQ 2.229 Agrario
46195A013000450000YP 2.390 Agrario
46195A013000460000YL 2.958 Agrario
46195A013000470000YT 2.047 Agrario
46195A013000480000YF 874 Agrario
00163B700YJ26G0001FU 189 Industrial agr.
00163B600YJ26G0001TU 136 Industrial agr.
00163B500YJ26G0001LU 88 Industrial agr.
00163B400YJ26G0001PU 114 Industrial agr.
00163B300YJ26G0001QU 72 Industrial agr.
00163B200YJ26G0001GU 72 Industrial agr.
00163C000YJ26G0001FU 30 Industrial agr.
00163B900YJ26G00010U 92 Almacén agrario
00163B100YJ26G0001YU 247 Industrial agr.
00163A900YJ26G0001GU 95 Industrial agr.
00163B800YJ26G0001MU 69 Industrial agr.
00163A800YJ26G0001YU 69 Industrial agr.
00163A700YJ26G0001BU 95 Residencial
00163A600YJ26G0001AU 145 Residencial
Picanya 13 00163A500YJ26G0001WU 145 Residencial
001630400YJ26G0001XU 54 Industrial agr.
001630200YJ26G0001RU 88 Industrial agr.
00163A300YJ26G0001UU 135 Industrial agr.
00163A200YJ26G0001ZU 135 Industrial agr.
00163A100YJ26G0001SU 140 Almacén agrario
46195A013000500000YT 1.364 Agrario
46195A013000510000YF 2.621 Agrario
46195A013000520000YM 1.948 Agrario
46195A013000530000Y0 2.106 Agrario
46195A013000540000YK 1.590 Agrario
46195A013000550000YR 8.225 Agrario
46195A013000560000YD 1.737 Agrario
46195A013000570000YX 2.573 Agrario
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MODIFICACION PUNTUAL N2 25 DEL PLAN GENERAL DE PICANYA BORRADOR

RECLASIFICACION DE SUELO NO URBANIZABLE A SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL INFOI\QIIEVIMA('I)'IT/IQ
Término , Superficie

municipal Poligono Parcela parcela Uso

46195A013000580000Y] 2.731 Agrario

46195A013000590000Y/J 2.219 Agrario

46195A013000600000YX 1.605 Agrario

46195A013000610000YI 3.318 Agrario

46195A013000620000Y/J 8.512 Agrario

46195A013000630000YE 8.944 Agrario

46195A013000640000YS 668 Agrario

46195A013000650000YZ 668 Agrario

46195A013000660000YU 2.210 Agrario

46195A013000670000YH 2.209 Agrario

46195A013000680000YW 1.617 Agrario

46195A013000690000YA 1.219 Agrario

46195A013000700000YH 815 Agrario

46195A013000710000YW 1.697 Agrario

46195A013000720000YA 1.583 Agrario

46195A013000760000YQ 2.123 Agrario

3.2. CONDICIONES INSTITUCIONALES

El planeamiento general de Picanya estd constituido por la Homologacién Global Modificativa
del Plan General, aprobada por la Comisidon Territorial de Urbanismo de Valencia el 5 de
noviembre de 1998 (BOP de 19 de abril de 1999; DOGV de 24 de junio de 1999). Mediante esta
homologacidn se modificd y se adaptd a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica el Plan
General anterior, aprobado el 5 de enero de 1990.

A dia de hoy se han presentado veinte cuatro (24) Modificaciones Puntuales del documento
inicial.

La presente actuacién no esta prevista en el Plan General y sus modificaciones, por lo que no
existen referencias directas a la misma en las determinaciones del planeamiento general
vigente.

La clasificacion urbanistica del suelo del ambito afectado, segln el Plan General de Ordenacién
Urbana vigente en el municipio de Picanya, es de Suelo No Urbanizable Comun.
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La Modificacion Puntual N225 se formula con el objeto de ajustar las determinaciones
estructurales del Plan General al analisis actual del territorio del cual resulta idénea la
implantacién de un suelo industrial en el término municipal.

La Modificacion remodelarda la ordenacidon estructural y establecera la ordenacién
pormenorizada. Dado que la modificacidn incide sobre la ordenacién estructural y tiene, o
puede tener, efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio se tramitara de
acuerdo el capitulo Il del TRLOTUP, relativo a la tramitacién de Planes y Programas sometidos al
tramite ordinario de Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégica.

No existen en la actualidad obras programadas, ni politica de inversiones publicas que influyan
en la formulacién de la Modificacion Puntual.

A. AFECCIONES DERIVADAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES
Al CARRETERAS

En el desarrollo del Sector hay que tener en cuenta las infraestructuras viarias locales préximas
al dmbito de actuacidn, tales como:

- Ronda de circunvalaciéon sudoeste
- Carrer de Orihuela (Vereda del Camino de la Pedrera)

La regulacién en la Comunidad Valenciana en materia de carreteras esta integrada por la Ley
6/1991, de Carreteras de la Comunidad Valenciana, de 27 de marzo, de la Generalitat Valenciana
modificada por la Ley 14/2005, de 23 diciembre, de la Generalitat, de Medidas Fiscales, de
Gestidn Financiera y Administrativa, y de Organizacidn de la Generalitat y por la Ley 5/2013, de
23 de diciembre Con el fin de garantizar la funcionalidad del sistema viario la Ley de Carreteras
de la Comunidad Valenciana (art. 31 L6/1991), establece en las carreteras las siguientes zonas:
de dominio publico, de proteccién y de reserva.

e Art.32: Zona de dominio publico. Su anchura vendrd determinada en la planificacién viaria
y abarcard, como minimo, la superficie necesaria para la calzada, arcenes, y elementos de
proteccion medio ambiental o funcionales, incluidos los estacionamientos, asi como para
prevision de ampliaciones. En defecto de planificacidn viaria o de proyecto que sefale la
anchura de la zona o cuando las determinaciones de ésta no la prevean, se entendera que
la misma vendra delimitada por sendas lineas situadas a las siguientes distancias desde la
arista exterior de la explanacién: 8 metros en autopistas, 5 metros en autovias y vias rapidas
y 3 metros en las restantes carreteras.

e Art.33: Zona de proteccidn. La finalidad de la zona de proteccidn es garantizar la seguridad
vial, impidiendo que tengan actuaciones que puedan ponerla en peligro, asegurar la
disponibilidad de terrenos para la realizacidn de actividades de mantenimiento de las vias o
la instalacién de servicios anexos a las mismas, y proteger los usos circundantes del impacto
negativo de las carreteras.

En defecto de plan o proyecto que sefiale la anchura de esta zona o cuando determinaciones
del mismo no la recoja, se entendera que la misma abarca un espacio delimitado por dos
lineas situadas a las siguientes distancias, medidas desde la arista exterior de la calzada mas
proxima: 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, 50 metros en carreteras
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convencionales de cuatro o mas carriles y resto de carreteras de la Red Basica y 25 metros
en las restantes carreteras.

El planeamiento urbanistico podrd establecer excepciones al régimen previsto en el
apartado anterior, siempre que razones de interés publico lo aconsejen y previo informe
vinculante de la Conselleria competente en materia de carreteras.

e Art.35: Zona de reserva: La aprobacién de un proyecto que implique la ejecucién de una
nueva carretera o la ampliacidon o mejora de una carretera existente, conllevara la aplicacion
de las determinaciones establecidas para las zonas de dominio publico y de proteccion
anteriormente descritas.

A.2. TRANSPORTE Y DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA

Las infraestructuras energéticas deberan integrarse considerandose la coordinaciéon con los
planes urbanisticos en aplicacion del articulo 5 de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector
Eléctrico y articulo 5 de la Ley 34/1998, de 7 de octubre, de Hidrocarburos.

A.3. AEROPUERTOS

Picanya es uno de los términos municipales afectados por las servidumbres aeronduticas de
operacién del Aeropuerto de Valencia calificado como de interés general del estado, segun el
articulo 149.1.20 de la Constitucién y el Real Decreto 2858/1981, de 27 de noviembre, sobre
calificacién de aeropuertos civiles, por lo que la edificacidn en el dmbito de la actuacién estard
a lo dispuesto en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, sobre Servidumbres Aeronduticas que
establece que los terrenos, construcciones e instalaciones que circunden a los aeropuertos,
aerédromos y ayudas a la navegacidn, estaran sujetos a las servidumbres ya establecidas o que
se establezcan en disposiciones especiales referentes al area de maniobra y al espacio aéreo de
aproximacion.

B. AFECCIONES DERIVADAS DE ELEMENTOS NATURALES DEL TERRITORIO
B.1. AFECCIONES EN MATERIA DE AGUA

No existen las afecciones en materia de agua en el dmbito de término municipal salvo una
pequefia zona con riesgo leve en el extremo norte en torno a la acequia de Faitanar.

C. OTROS TIPOS DE AFECCIONES
C.1 AFECCIONES EN MATERIA DE VIAS PECUARIAS

Las afecciones en materia de vias pecuarias se encuentran reguladas en:

e Ley3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias

e Ley 11/1994, de 27 de diciembre, de la Generalitat Valenciana de Espacios Naturales
Protegidos de la Comunidad Valenciana

e Instruccion de 13 de enero de 2012, de la Direccidn General del Medio Natural, sobre Vias
Pecuarias

e Ley3/2014, de 11 dejulio, de la Generalitat, de Vias Pecuarias de la Comunidad Valenciana.
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El trazado del Carrer de Orihuela coincide con el trazado de la Vereda del Camino de la Pedrera
actualmente carente del caracter original.

TIPOLOGIA  DESLINDE ANCHURA ANCHURA
LEGAL (m) NECESARIA (m)

461939_000000_001_000 Vereda No 20.00 15.00
Vereda del Camino de la Pedrera

llustracion 3. Datos del Catdlogo de vias pecuarias de la Comunitat Valenciana

c.2. PATRIMONIO CULTURAL VALENCIANO

Segun el Inventario del Catdlogo de Proteccion de los Bienes Culturales de la Huerta de Valéncia,
en el limite del Sector se encuentra el Motor de San Jordi, elementos arquitectdnicos de segundo
orden.

Se trata de una serie de bienes con distintos niveles de proteccidn que, sin incidir en la propia
ordenacion estructural del territorio, son valiosos en la definicidn y conservacion del patrimonio
cultural inmueble o paisajistico; bien por incluir elementos de valor singular en las series
tipoldgicas que definen las construcciones de un lugar, o bien por ser edificios que sin ese plus
singular contribuyen a definir un ambiente valioso por su belleza, tipismo o caracter tradicional.

AT,
7

MOTOR DE SAN JORDIRL.
T EPA2 211300

L1 @Ml ;
/A ==

llustracion 4. Situacion del Elemento Arquitectdnico de segundo orden (Fuente: Catdlogo de protecciones PATHV)
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4.1. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

De acuerdo con el informe emitido por parte de la Arquitecta municipal y el Director del Area
de rehabilitacion, movilidad y sostenibilidad del Ayuntamiento de Picanya de fecha de 10 de
septiembre del 2021 Picanya es un municipio muy cercano a Valencia, con mucha demanda de
suelo destinado a actividades econdmicas, en concreto suelo industrial, por lo que es
conveniente introducir en el mercado de suelo solares destinados a este fin, que cumplan con
las demandas existentes en este sector.

En la actualidad, no hay suelo vacante (Solo queda vacante el suelo con la referencia catastral
1788901YJ2618N0001QR vy superficie de 9.196 m2) y hay una creciente demanda de suelo
industrial logistico.

4.2. ALTERNATIVAS PONDERADAS Y ESCOGIDAS ACREDITANDO LA SOLUCION
PROPUESTA CONSTITUYE UNA UNIDAD FUNCIONAL BIEN INTEGRADA Y
CONECTADA CON LAS AREAS COLINDANTES

En la eleccidon del lugar de emplazamiento del nuevo Sector industrial intervienen los
condicionantes medioambientales, de mercado, de visibilidad, permeabilidad de accesos,
proximidad de importantes vias de rango supramunicipal, de la cercania o lejania del centro de
la Capital, asi como de los medios de transporte e identidad socioecondmica de la zona.

III

Por otro lado, toda evaluacidn exige la referencia a una Alternativa “0” o “tendencial” que
permita valorar, diferencialmente, los efectos asociados a cada curso de actuacién alternativa.
Normalmente este escenario alternativo considera lo que se denomina “continuidad en el
funcionamiento del sistema”.

Durante la fase de redaccidon de esta propuesta se han considerado las siguientes alternativas:

e Alternativa O

Esta alternativa consiste en mantener el planeamiento vigente y no modificar el ambito del suelo
no urbanizable del municipio (SNU-Cy SNU-P).

Esta alternativa se descarta ya que no da respuesta al déficit de suelo destinado a las actividades
econdmicas y no aprovecha la especial situacidon del municipio, ubicado a tan solo 6 km al
suroeste de Valencia, con presencia de importantes infraestructuras territorial que configuran
un dmbito de un gran poder de atraccidén de poblacidn y de actividades.

e Alternativa 1

El término municipal de Picanya esta incluido en el &mbito de la Ley 5/2018, de 6 de marzo, de
la Huerta de Valéncia (LHV), asi como en el ambito estricto del PATHV. El PATHV incluye la huerta
situada al norte del casco urbano en la categoria de Proteccion Especial Grado 2 (H2) y los
huertos situados al sur en la categoria de Huerta de proteccién agricola Grado 3 (H3). Una
pequefia zona que linda con el casco urbano se encuentra calificada como Zona Rural Comun.
Tanto los suelos H2, como H3 se clasificardn como suelo no urbanizable protegido, zona rural
protegida agricola, de acuerdo con los Art. 18 y 19 de la normativa del PAT de I'Horta.

El articulo 52 define las Directrices de crecimiento urbanistico para los planes generales
estructurales y establece h) Con cardcter excepcional admitir usos industriales dentro de las
zonas rurales comunes y como ampliacién de los ya implantados.

HOO1 15 de 22
diciembre 2022



San Isidro ( \‘.‘9" < Mon}ow
/‘ : \m,' En Co
g

i
La Creu Cobgrta
Malilla

N A A
e -
f‘

San Marcelll

Pl jento Urbanistico Vigente (Suelo urbano/
Suelo urbanizable)

Residencial/Terciario/Industrial

R

~
i,

-
.
N

Torrent

Areas de Proteccién

El H1. Huerta de Proteccion Especial Grado 1 %

.

Bl H2. Huerta de Proteccion Especial Grado 2

gt

Bl H3. Huerta de Proteccion Agricola Grado 3

=t EVN. Espacios de valor natural

Ofras areas

- Zonas rurales comunes
m Sectores Recuperacion Huerta

° Enclaves Recuperacién Huerta

San Migue|
1onta |
%

1onte Hermosao

5. llustracion 5. Zonificacion PATHV

Por todo ello, la posibilidad de crecimiento de suelo urbanizable en término municipal esta
condicionado por la ordenacién del PATHV y se circunscribe a la Zona rural comun situada en el
extremo Suroeste del area urbana cuya superficie aproximada es de 16,7 Ha. Sus limites son:
- Al Norte, linea de Ferrocarril de la Generalitat Valenciana (FGV), poligono industrial
Taronja y C/ la Taronja
- Al Sur, limite del término municipal coincidente con camino, cementerio de Picanya y
Huerta de proteccion agricola Grado 3
- Al Oeste, limite del término municipal que coincide con el camino denominado Carrer
Sant Joan Baptista
- Al Este, Huerta de proteccidn agricola Grado 3

La Alternativa 1 implica la reclasificacidn de todo el suelo calificado como Zona Rural Comun
por el PAT de I’Horta (PATHV). Se trata de unos 163.000 m? de suelo.

Esta opcion se descarta por su elevado coste, cercania de suelo residencial y existencia dentro
del ambito de las Reservas de Zonas Verdes (RZV-2, 3 Y 4) que actualmente no estan adscritas
a ningun sector.

e Alternativa 2
Es la alternativa que se plasma en el Borrador.

Es una alternativa respetuosa con el medio que ha sabido preservar los terrenos de mayor valor
agricola.
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5.1. DECTRIPCION DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA
Pardmetros Urbanisticos del Sector propuesto son los siguientes:
Superficie Red primaria Edif. Industrial = Sgperfnue
dscrita (PVP) IEB = [EI Bruta total Area de
Sector @ reparto
m?s m?s m?t/m?s m2t m?s
Industrial 102.871 10.818 0,8 82.296,80 102.871

5.2. ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El modelo urbano de Picanya queda caracterizado por un sistema urbano compacto que engloba
zonas residenciales de Nucleo Histdrico, de Ensanche, de Extensién y de Baja Densidad, asi como
el Nucleo Industrial Tradicional (Poligono industrial de Raga), el Poligono Industrial de Moret y
el Poligono Faitanar. Al sur de las vias de FGV, a lo largo de la calle Taronja, se ha desarrollado
el poligono industrial Taronja.

Es un modelo territorial ordenado, en el que estan claramente diferenciados los usos:
industriales al norte del cauce y residenciales al sur del mismo. En aquellas zonas de contacto
(barrio de Vistabella con poligono Alqueria de Raga; suelo urbano industrial junto a estacion de
ferrocarril y sector C1 Extensidn Sur), se ha resuelto adecuadamente la transicion entre los usos.
El hecho de que la actividad industrial del municipio se centre la logistica (almacenaje y
distribucidn) frente a la produccion, ha favorecido esta integracion.

Es un modelo territorial respetuoso con el medio que ha sabido preservar los terrenos de mayor
valor agricola, tanto de la zona norte (huerta tradicional) como de la sur (huertos y alquerias).

De acuerdo con la Homologacién Global Modificativa del Plan General (apartado 2.3 de la
Memoria Justificativa), el modelo territorial de Picanya se concreta en:

Crecimiento nulo del suelo urbano o urbanizable a costa del suelo no urbanizable con alto valor
agricola. Solo se propone la modificacién de clasificacidon respecto al suelo actualmente no
urbanizable limitado por la autovia de Torrent y el camino de Faitanar, al Sur del nticleo y en las
proximidades del acceso desde Valéncia, en tanto en cuanto es un suelo sin aprovechamiento
agricola.

Para incorporar el ambito del nuevo suelo industrial en el proceso de urbanizacién, la
Modificacién Puntual propondra la clasificacion de la Zona Rural Comun como suelo urbanizable.

La reclasificacidn de suelo implicard las decisiones de relevancia ambiental y territorial
significativas respecto del modelo territorial existente, por lo que estara sujeta a la evaluacion
ambiental y territorial estratégica de acuerdo con lo establecido en el Art. 47 y siguientes del
TRLOTUP.

5.3. DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES Y ELEMENTOS
PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA

El elemento principal de la ordenacién pormenorizada es la red secundaria de reservas de suelo
dotacional publico.

Los elementos que integran la red secundaria vienen reflejados en el plano BO-03 “Ordenacién
pormenorizada del Sector”. En este plano se reflejan también las dotaciones publicas
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correspondientes a la red viaria primaria adscritos al Sector, con objeto de apreciar el conjunto
integrado de las dotaciones publicas.

Se relacionan a continuacion las dotaciones de red secundaria previstos, siguiendo la
clasificacidn establecida en el Anexo IV del TRLOTUP:

COMUNICACIONES
- Red Viaria (SCV)
- Aparcamientos (SCA)

ZONAS VERDES
- Jardines (SV)J)

EQUIPAMIENTOS
- Dotacional multiple (SQM)

Procede analizar en este apartado las condiciones de computo de las dotaciones publicas de la
red secundaria.

Respecto de las reservas de suelo dotacional de la red secundaria en actuaciones de uso
dominante industrial, debe destinarse a zonas verdes publicas una superficie superior al 10 %
de la superficie computable del sector y a equipamientos publicos una superficie superior al 5
% de la superficie computable del sector. En el caso del Sector propuesto:

Superficie Computable Sector 102.871 m?

Parque Red Primaria Inscrito 10.818 m?

Zonas verdes Red Secundaria 19,87%
SVIJ-1 7.132 m?
SVIJ-2 2.490 m?

Equipamientos 5,01%
SQM 5.150 m?

La anchura minima de los viales sera la que se indica en la tabla siguiente, en funcién del uso
global, la intensidad de la edificacidn y el caracter de la via:

[ Anchura minima de los viales |Vial de sentido tnico| Vial de doble sentido]

Residencial; IEB > 0,60 m?/m?, 16 metros. 20 metros.
0,30 m? m? < IEB < 0,60 m?/ m?, 12 metros. 16 metros.
IEB < 0,30 m% m2, 10 metros. 12 metros.
Terciario. 16 metros. 20 metros.
Industrial. | 18 metros. } 24 metros.

5.4. CARACTER DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Los articulos 21 y siguientes del TRLOTUP regulan las determinaciones de la ordenacion
estructural de los planes urbanisticos. Con la descripcidon de la modificacidon propuesta se ha
guedado de manifiesto que se trata de una modificacion puntual de la ordenacién estructural
del suelo no urbanizable acorde con el modelo de desarrollo territorial, aunque no prevista en
el plan general.

Con la modificacidn prevista:
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a) No estan afectados los objetivos e indicadores de sostenibilidad y de capacidad
territorial y directrices estratégicas del desarrollo previsto, con perspectiva de género.

b) Se producen efectos significativos sobre la delimitacidon y caracterizacion de la
infraestructura verde municipal.

c) No resulta afectada la Red Primaria.

d) Se ve afectada la delimitacion de las zonas de ordenacion estructural del territorio
municipal.

e) No se altera la delimitacion de los perimetros de afeccidn y proteccidn, exigidos por la
legislacién sectorial.

f) Resulta afectada la clasificacién del suelo del término municipal.

g) Se ve afectada la ordenacién del suelo no urbanizable, aunque de forma coherente con
los criterios del Plan General vigente y del PAT de Horta.

h) La reclasificacion afecta la delimitacion de ambitos de planeamiento urbanistico
diferenciado.

i) Se establecen las condiciones de desarrollo de un nuevo Sector de planeamiento
urbanistico.

j) Se delimita una nueva area de reparto, para la que se establecera el aprovechamiento
tipo correspondiente.

k) No existe ninguna incidencia sobre la politica publica de suelo y vivienda.

5.5. RESENA DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y LA MEMORIA DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La legislaciéon estatal y autonémica establece que se debe ponderar el impacto de la actuacién
en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la prestacién de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos. Lo cual implica la
elaboracién de un Informe de Sostenibilidad Econédmica.

La presente modificacion se encuentra incluida en los supuestos del articulo 7 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (RDL 7/2015, de 30 de octubre), en tanto
que implica “actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto
incrementar las dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado para reajustar su
proporcién con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la
ordenacion urbanistica a una o mas parcelas del dmbito y no requieran la reforma o renovacién
de la urbanizacién de éste”. En razdn de lo anterior seria exigible elaborar una Memoria de
sostenibilidad econdmica, mas aun dada la repercusidn prevista sobre la Hacienda Publica.

El TRLOTUP en su articulo 30.2 establece que el plan debe incluir una memoria de sostenibilidad
econdmica en la que, de acuerdo con la legislacién de suelo del Estado, se ponderara el impacto
de la actuacion en las haciendas publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias, la puesta en marcha y prestacién de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.
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La legislacion urbanistica vigente exige el analisis de la Viabilidad econémica que permita
garantizar la ejecucidn de la modificaciéon propuesta. Este estudio permitird comprobar si las
plusvalias generadas en la transformacién urbana son suficientes y satisfacen debidamente el
conjunto de gastos de urbanizacién, la asuncidn de las cargas y cumplimiento de los deberes
derivados de la actuacion.

Los efectos de la actuacion que se pretende para los propietarios afectados deben analizarse en
términos de rentabilidad del negocio inmobiliario, de adecuacién a los limites del deber legal de
conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas generados.

5.6. TRAMITACION PAISAJISTICA

Se deberd realizar un Estudio de Paisaje, pues este es el instrumento de paisaje apropiado para
actuaciones urbanisticas de amplia extension y/o que alteran del paisaje o su percepcion.

El Estudio de Paisaje es un instrumento de paisaje definido en el articulo 6.4 del TRLOTUP:

"Los estudios de paisaje, que analizan la ordenacion urbana y territorial y los procesos que
inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajistica y estableciendo medidas
destinadas a su proteccion, ordenacion y gestion, conforme al anexo | de este texto
refundido, o disposicion reglamentaria aprobada mediante Decreto del Consell que lo
modifique. Son los adecuados para los planes de accion territorial, planes generales
estructurales, el plan de ordenacion pormenorizada y pueden serlo para planes especiales
y modificaciones de planes generales de amplio dmbito territorial.”

El Estudio de Paisaje definira los Programas de Paisaje a realizar que considere necesarios, para
concretar las actuaciones que garanticen la preservacién, mejora y puesta en valor de paisajes
gue requieren intervenciones especificas e integradas.

5.7. MOVILIDAD URBANA SOSTENIBLE

Se incluird entre la documentacidn de la modificacidon de planeamiento a tramitar un Plan de
Movilidad especifico de area, en cumplimiento del articulo 10 de la Ley 6/2011, de 1 de abril, de
Movilidad de la Comunitat Valenciana.

Todas las propuestas de actuacidon que se planteen en el Plan de Movilidad especifico deben
tener en cuenta los criterios y las reglas recogidos en el Anexo XIl del TRLOTUP y ser coherentes
con las propuestas establecidas en el Plan de Movilidad del municipio en la que se localiza la
nueva implantacion, si este cuenta con uno, asi como en los Planes Supramunicipales de
Movilidad y/o en los Planes de Accién Territorial que puedan afectar a dicho municipio.

En Picanya, a 22 de diciembre de 2022

Fdo.: José Luis Tolbafios Urefia

High Office Uno, S.L.P.
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6. DOCUMENTACION GRAFICA

Planos de Informacion:

BI-01 Localizacion del Sector
BI-02 Clasificacién. Planeamiento vigente
BI-03  Zonificacion. Planeamiento vigente

BI-04 Estructura de la propiedad

Planos de Ordenacion:
BO-01 Clasificacion. Planeamiento modificado
BO-02 Zonificacidon. Planeamiento modificado

BO-03 Ordenacidon pormenorizada del Sector
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