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PIES LOGISTICO CERAMICO la Vall d'Uixd-Xilxes-Moncofa

INFORME DE COMPATIBILIDAD CON LOS OBJETIVOS, PRINCIPIOS DIRECTORES Y CRITERIOS
DE LA ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA COMUNITAT VALENCIANA, DE LA INICIATIVA PARA
“CENTRO LOGISTICO CERAMICO” PRESENTADA POR LA MERCANTIL AZULMED S.L.U. EN LOS
TERMINOS MUNICIPALES DE LA VALL D'UIXO, XILXES Y MONCOFA.

1. Antecedentes y Documentacion aportada.

El 31 de marzo de 2021 se presentd en la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores
Productivos, Comercio y Trabajo la solicitud para dar inicio al procedimiento de tramitacion
del proyecto para centro logistico cerdmico, en los términos municipales de la Vall d'Uixd,
Xilxes y Moncofa, como un Proyecto de Inversidn Estratégica Sostenible (en adelante, PIES).

El proyecto ha sido presentado por la mercantil AZULMED S.L.U., con CIF B-12.434.924 vy
domicilio a efectos de notificaciones en Calle El Pinet n.° 1 Poligono industrial “Els Plans” 12592
Xilxes (Castellén).

En fecha 2 de noviembre de 2021 se recibid en la Direccidn General de Politica Territorial y
Paisaje la solicitud del aspirante a promotor, representado por D. Juan Carlos Barberd Ubeda,
de consulta publica previa, por parte de la Conselleria de Politica Territorial, Obras PUblicas
y Movilidad, de acuerdo con el articulo 51 del Texto Refundido de la ley de ordenacién del
territorio, urbanismo y paisaje (en adelante, TRLOTUP).

El 10 de diciembre de 2021 se publicd en el DOGV (n.° 9232) la consulta puUblica previa del
PIES propuesto por AZULMED S.L.U. en el entorno de los municipios de la Vall d'Uixd, Xilxes,
Moncofa y Nules, asi como en el portal web de la Conselleria de Politica Territorial, Obras
PUblicas y Movilidad, con un plazo para efectuar aportaciones de 20 dias hdbiles, a contar
desde el dia siguiente a la publicacién en el DOGV, es decir, desde el 11 de diciembre al 10
de enero de 2022.

El 27 de enero de 2022, con nUmero de registro de salida 2022/236/S, se remitid a la
Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo el informe de
las aportaciones a la consulta publica previa del PIES.

El 8 de julio de 2022, la Direccién General de Industria, Energia y Minas, de la Conselleria de
Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo, remitid a la Direccidn
General de Politica Territorial y Paisaje la documentacién técnica del PIES, incluyendo los
preceptivos informes econdmicos, junto con la solicitud de consulta sobre la viabilidad de la
iniciativa presentada por la empresa AZULMED S.L.U., y su admisidén a trdmite como posible
PIES, de acuerdo con lo establecido en el articulo é64.1 del TRLOTUP.

Mediante Resolucidn de 1 de agosto de 2022 de la Direccidn General de Politica Territorial y
Paisaje se admitié a tradmite la solicitud formulada por la mercantil AZULMED S.L.U. para, en
su caso, declarar PIES una actividad logistica cerdmica en los municipios de Xilxes, Moncofa
y la Vall d'Uixé.
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En cumplimiento de dicha resolucion, en fecha 4 de agosto de 2022 se remitié al érgano
ambiental la solicitud del inicio de la evaluacion ambiental estratégica del plan de
ordenacién que ofrece cobertura al PIES. También en fecha 4 de agosto de 2022 se remitié
a los ayuntamientos de Xilxes, Moncofa y la Vall d'Uixd escrito para concederles trédmite de
audiencia por plazo de un mes desde larecepcion de dicho escrito. Por ofra parte, en fecha
27 de septiembre se publicd en el DOGV (n.° 50424) anuncio sobre la informacién publica,
por plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al de la publicacidén en el DOGYV, sobre
la posible declaracién como PIES del proyecto de actividad logistica.

La documentacion aportada consta de documento de memoria, planos y documentacion
suficiente para la emisidon del informe de compatibilidad.

2. Modelo territorial vigente.

El planeamiento general vigente en el término municipal de la Vall d'Uixd es el Plan Generall
de Ordenacién Urbana, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
en fecha 8 de febrero de 1995.

El planeamiento general vigente en el término municipal de Xilxes son las Normas Subsidiarias
de planeamiento, aprobadas definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo en
fecha 23 de octubre de 1993.

El planeamiento general vigente en el término municipal de Moncofa son las Normas
Subsidiarias de planeamiento, aprobadas definitivamente por la Comisidn Territorial de
Urbanismo el 17 de junio de 1981. Posteriormente, en sesidon celebrada el 29 de diciembre
de 1989, la Comisién Territorial de Urbanismo aprobd, con cardcter definitivo, el proyecto de
revision de dichas normas subsidiarias.

El planeamiento vigente en los tres municipios clasifica y califica la totalidad de los terrenos
afectados por esta actuacidn como suelo no urbanizable comun, tratdndose de suelos
dedicados en su mayoria a labores agrarias.

3. Justificacion de su adecuacién a la figura de Proyecto de Inversion Estratégica
Sostenible.

La actuacion prevé crear un centro logistico cuya funcién principal sea albergar, para su
posterior gestidén y expedicion, mercancia cerdmica terminada, aglutinando en una misma
localizacion todas las plantas logisticas de su grupo empresarial. Para ello, se pretende crear
una infraestructura que permita el almacenaje de productos a cubierto (o bajo nave), asi
como al exterior, las oficinas dedicadas al control y coordinacion de la actividad logistica y
la creacidon de zonas para llevar a cabo las actividades de picking o preparacion de
pedidos, asi como zonas de estacionamiento apropiadas para no colapsar los accesos y
evitar aparcamientos indeseados en el suelo rUstico. La ubicacién propuesta por el aspirante
a promotor se situa en la Partida de la Punta, en los términos municipales de la Vall d'Uixd,
Xilxes y Moncofa, todos ellos de la comarca de la Plana Baixa, junto a la carretera N-340. La
superficie total de la actuacidn es de 1.599.091,42 m?, repartida en cada municipio de la
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siguiente manera: el 50,94% en la Vall d'Uixé (814.577,17 m?), el 38,05% en Xilxes (608.454,29
m?) y el 11,01% restante en Moncofa (176.059,97 m2).

En este contexto, la adecuacion de la propuesta a los requisitos establecidos por el TRLOTUP
para la figura de los PIES supone analizar su encaje con los puntos a) al g) del articulo 64.3
del TRLOTUP, tal y como se expone a continuacion:

a) Adecuacion a los requisitos legales para su declaracién como Proyecto de Inversion
Estratégica Sostenible.

Los requisitos para la declaracién de un PIES se establecen en el articulo 17 del TRLOTUP,
concretamente en los apartados 5, 6y 7.

Respecto a la justificaciéon de la dificultad de llevar a cabo el desarrollo de la actuacion
mediante alguno de los instrumentos de ordenacion establecidos en el TRLOTUP (art. 17.5
TRLOTUP).

En primer lugar, el hecho de afectar a tres términos municipales distintos dificulta
enormemente el cambio de clasificacién del suelo de suelo no urbanizable a suelo
urbanizable. Se deberian redlizar alternativamente tfres modificaciones puntuales
coordinadas del planeamiento municipal, con la dificultad de gestion, costes econdmicos
y de recursos humanos, bUsqueda de acuerdos y de consumo de tiempo que supone.
Posteriormente se deberia desarrollar un instrumento de ordenacién pormenorizada, y un
programa de actuacién para cada municipio, donde se reproducirian los mismos problemas.
Ello conllevaria una aproximacion local a un proyecto de clara vocacion supramunicipal y
se pondria en riesgo el cumplimiento de la ejecucién inmediata de la actuacion.

Por ofro lado, entre los requisitos exigibles a una Declaracion de Interés Comunitario (en
adelante, DIC) se encuentra la distancia minima a zonas residenciales o a otras zonas
terciarias, o la obligacién de dejar un minimo del 50% de la superficie de la parcela libre
edificacion y ocupacién, dedicado al uso agrario o forestal, lo que supone la
incompatibilidad de los objetivos de la propuesta con estos condicionantes. Ademds, la
superficie de la actuacion es desproporcionada para abordarla desde una DIC, superando
ampliomente, en el caso de Xilxes incluso el indice Mdximo de Ocupaciéon de Suelo para
actividades econdmicas (en adelante, IMOSE) establecido por la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana (en adelante, ETCV) para este municipio.

Respecto de su congruencia con la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, que
supone ‘“contribuir a la consecucion de sus objetivos y directrices” (art. 17.6 a) TRLOTUP).

La ETCV define su Objetivo 16: Logistica, como “convertir a la Comunitat Valenciana en la
principal plataforma logistica del Mediterrdneo. Como propuesta estratégica 16.6 se define
el desarrollo de la red logistica intermodal de la Comunitat Valenciana, siendo Castelld de
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la Plana y Sagunt nodos logisticos de la red valenciana, los cuales se pueden completar,
seguln esta propuesta estratégica 16.6, con otras instalaciones de dmbito comarcal y local,
como es este caso, estando la actuacidn en el dmbito del cluster cerdmico, a mitad camino
de estos nodos logisticos y proxima al puerto de Valencia. Este potencial logistico de la zona
estd también acreditado en el Estudio del Sector Logistico de la Comunitat Valenciana, de
fecha noviembre de 2018 y publicado en la web de la Conselleria de Politica Territorial,
Obras PuUblicas y Movilidad en el enlace
https://politicaterritorial.gva.es/es/web/logistica/estudi-del-sector-logistic.

Por lo tanto, esta actuacién es compatible y contribuye especialmente al cumplimiento de
los siguientes objetivos de la ETCV:

Obijetivo 16: Convertir a la Comunitat Valenciana en la principal plataforma logistica del
Mediterrdneo.

Objetivo 24: Prever en cantidad suficiente y adecuada suelo para la actividad econdmica.

Por su parte, este proyecto es compatible, entre otras, con las siguientes directrices de la
ETCV: 31 (favorecer el entorno territorial innovador), 32 (apoyo a la empresa), 33
(crecimiento integrador), 34 (consecucidn de una elevada tasa de ocupacién), 67 (riesgos
derivados del cambio climdatico), 9?1 (objetivo de los criterios de crecimiento del suelo para
actividades econdmicas), 92 (principios directores de la ocupacién racional y sostenible del
suelo para actividades econdmicas), 93 (infraestructura verde e incremento de la
ocupacion de suelo para actividades econdmicas), 104 y capitulo VI (crecimientos
estratégicos de suelo para actividades econdmicas) y 105 (suelo para actividades
econdmicas y movilidad sostenible), todas ellas referidas, en definitiva, a la creacién de
empleo, refuerzo del clUster del sector cerdmico de Castelldn, generacién de un entorno
innovador, reducir las emisiones de CO2, generacion de valor anadido y cudlificacién del
territorio.

Respecto de su interés general, en cuanto a “producir un impacto supramunicipal favorable
y permanente desde el punto de vista econdmico, social y ambiental, especialmente en la
creacion de empleo” (art. 17.6 b) TRLOTUP).

De la documentacion aportada se deduce una inversibn cuyo impacto total alcanzaria
aproximadamente los 200 millones de euros y la creacién de unos 650 empleos directos,
ademds del mantenimiento de unos 2.000 puestos de trabajo ligados de forma directa o
indirecta con el grupo empresarial. Todas ellas son cifras destacables en el contexto territorial
al que van referidas. Por ofra parte, hay que tener en cuenta la presencia del grupo
empresarial aspirante a promotor en diversas localidades de la comarca de la Plana Baixa
reforzando una posicion que va mds alld de lo local, tal y como lo demuestra la propia
procedencia de los trabajadores del grupo.

Un aspecto importante de la escala supramunicipal de esta actuacion lo otorga su
componente de excelencia en cuanto al diseno de un parque logistico moderno, que
concentra las actividades logisticas y las cargas de todo el grupo empresarial en una misma
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ubicacién, lo cual es muy importante en la actual coyuntura econdmica caracterizada por
una elevada volatilidad de los mercados internacionales. En este sentido, la reduccién de
los costes logisticos es un factor crucial de la competitividad econdmica de las empresas,
especialmente en un sector como el cerdmico donde la exportacidén es una parte muy
sustancial de sus ventas.

Respecto de su integracion territorial, en cuanto a ‘“ser compatible con la infraestructura
verde, integrarse en la morfologia del territorio y el paisaje y conectar adecuadamente con
las redes de movilidad sostenible, ponderando positivamente las de transporte publico y los
sistemmas no motorizados” (art. 17.6 c) TRLOTUP).

Debido a las caracteristicas ambientales y paisqjisticas de la zona en la que se implanta, la
actuacion debe justificar de manera especial la bondad de su emplazamiento frente a otras
alternativas, tal y como exige la evaluacidn ambiental y territorial estratégica.

En cuanto a su compatibilidad con la infraestructura verde, la documentacion aportada
analiza tres diferentes dreas de accién: la zona interior a los limites de la parcela lucrativa, la
zona exterior de la parcela lucrativa, pero dentro del dmbito, y las zonas exteriores al dmbito
en las que se realizardn mejoras y adecuacién de las redes de conexién sostenibles. Asi, se
propone la continuidad de la Infraestructura Verde en todo el dmbito, mediante vallados
cinegéticos, mecanismos de forestacién y conectores verdes.

En cuanto a la integracién de la actuacién en la morfologia del territorio y el paisaje, se
incorporan elementos de integracién paisqjistica, se mantienen las vias pecuarias como
bulevares y se establece una pantalla vegetal perimetral de anchura minima de 30 metros
con arbolado que llegue a cubrir la altura de las naves logisticas.

En cuanto a la adecuada conexidon de la actuacién con redes de movilidad sostenible, se
analizan los accesos al dmbito desde cada uno de los fres municipios y se estudian los datos
de desplazamiento de la poblaciédn. Resultan de especial relevancia la ejecucion, tanto del
carril bici hasta la estacidén de cercanias RENFE en el municipio de Xilxes como la pasarela
ciclopeatonal sobre la carretera N-340 y las vias del ferrocarril, precisamente para hacer
posible la conexidon del dmbito de manera adecuada con las redes de movilidad sostenible,
causando, a la vez, efectos sinérgicos con le entorno y muy especialmente en el casco
urbano de Xilxes, ya que, con ello, se posibilita también la conexidn directa de este con su
cementerio municipal y con el parque periurbano de nueva creacién. En concreto, dichas
actuaciones son:

e Pasarela ciclopeatonal elevada que cruce la carretera N-340 vy la via del ferrocarril,
para conectar el dmbito con el nicleo urbano de Xilxes.

e Parque periurbano de 89.625,59 m? de superficie en la partida Pinet de Xilxes, separado
del nucleo urbano de Xilxes por la carretera N-340, configurdndose como punto de lle-
gada de la pasarela ciclopeatonal.

e Parqgue forestal a modo de pantalla visual que rodeard la parcela del centro logistico y
con anchura minima de 30 metros en su recorrido, y de 164.426,19 m? de superficie, y
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por el que discurrird una senda o circuito apto para la prdctica deportiva y actividades
de esparcimiento.

Plataforma o carril-bici que conectard la via citada anteriormente con la plataforma
ciclopeatonal y otra hasta la estacion de ferrocarril del municipio de Xilxes.

e Adecuacién del enlace actual elevado sobre la carretera N-340.

e Adecuacién del actual enlace a nivel mediante glorieta, en la interseccién de la carre-
tera N-340 con el cami Cabres.

e Adecuacién de los actuales carriles de acceso y salida, asi como de las propias vias de
servicio existentes en el framo de la carretera N-340 afectado por la actuacion.

Respecto de su localizacidn selectiva, en cuanto a “ubicarse aprovechando singularidades
del territorio que impliquen ventajas comparativas de localizacién, sea por accesibilidad,
entorno ambiental o paisgjistico o por la presencia y posicion de equipamientos o
infraestructuras de calidad” (art. 17.6 d) TRLOTUP).

Al margen de las consideraciones que se resenan desde el punto de vista ambiental, no
cabe duda de gue la implantacién propuesta goza de grandes ventajas, partiendo de la
premisa de la necesidad de localizacion de la actividad en la provincia de Castelldon: estd
cercana al drea geogrdfica donde se localizan los centro productivos de este grupo
empresarial (Xilxes, Moncofa, Nules y Vila-real) y, en cuanto a comunicaciones, se sitUa junto
a la carretera N-340, para llegar faciimente a los puertos de Sagunt, Valéncia y Castelld de
la Plana, bien a través de la CV-10 o la AP-7 de la que existe un enlace en las proximidades
de la instalacién. También es importante su proximidad a las futuras plataformas logisticas
intermodales de Sagunt y Castelld para optar por el trdfico ferroviario por el corredor
mediterrdneo hacia los mercados del norte y centro de Europa. Esta es una apuesta que el
aspirante a promotor deberd analizar y tener en cuenta a medio plazo.

Ademds, el proyecto dialoga con su entorno adaptando su diseno a la preexistencia de dos
vias pecuarias cuyo uso publico se verd reforzado por esta actuacién, asi como el
mantenimiento y conservacion activa de las edificaciones de interés patrimonial en su
ambito.

Respecto de su efectividad, en cuanto a “ejecutarse de forma inmediata, sin perjuicio de
las fases espaciales o temporales que se prevean en su desarrollo” (art. 17.6 e€) TRLOTUP).

La documentacién aportada plantea una ejecucion inmediata del proyecto, tanto por la
necesidad de traslado de las plantas logisticas actuales del grupo empresarial y poder
unificarlas, reduciendo asi las emisiones de CO2 y el consumo energético al optimizar los
recorridos en el fransporte de mercancias, como por la necesidad de disponer de mayor
espacio logistico. Se trata de un grupo empresarial de reconocido prestigio cuya actividad
principal estd centrada en la fabricaciéon y venta de producto cerdmico, uno de los sectores
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econdmicos mds importantes, si no el mds importante, de la provincia de Castellén. Tras la
urbanizacién del centro logistico se deberd proceder de manera inmediata al traslado de
las actuales plantas logisticas del grupo, siempre bajo las directrices del protocolo que se
establezca en materia de cumplimiento de los condicionantes ambientales y sectoriales.

Por otro lado, de la documentacién aportada se desprende que el aspirante a promotor es
titular de la propiedad del 15,31 % de las parcelas que conforman el dmbito de la actuacién,
por lo que seria recomendable aumentar este porcentaje para evitar tener que tramitar un
expediente de expropiacion, el cual comprometeria precisamente dicha ejecucién
inmediata del proyecto.

Respecto de su relevancia, en cuanto a “acoger usos y actividades que confribuyan a la
equidad, excelencia y cualificacion del territorio con proyeccién o dmbito de influencia de
escala internacional, nacional o, cuanto menos, regional” (art. 17.6 f) TRLOTUP).

El proyecto presentado se adecuUa al epigrafe 1° del articulo 17.6 f) del TRLOTUP:
“"Actuaciones que contribuyan a mejorar la competitividad territorial, la reconversion de
sectores econdmicos, el desarrollo y la innovacién tecnoldgica, la cooperacidon entre
agentes econdmicos, la atraccion de talentos, la internacionalizacidon de empresas y, en
general, la creacién de empleo estable y de calidad, equilibrado entre hombres y mujeres.”
Ademds, el mismo epigrafe del articulo 17 cita el uso logistico entre los aceptables en la
framitacion de PIES.

Es este un proyecto que, segun la documentacidon aportada, contribuye de manera
significativa a la excelencia del territorio, principalmente por la creacidn de numerosos
empleos directos e indirectos, la mejora de dotaciones como espacios verdes publicos y
actuaciones de mejora de la accesibilidad, asi como una reduccién sustancial de las
emisiones de CO2 por la concentracion de cargas.

Respecto de la justificacion de que el territorio de ubicacion pueda absorber el impacto
asociado a la actividad de acuerdo con los contenidos del estudio de evaluacion
ambiental estratégica (art. 17.6 g) TRLOTUP).

La documentacion aportada estudia, por una parte, las afecciones sectoriales existentes en
el dmbito afectado, como pueden ser las vias pecuarias, la carretera N-340, el cementerio
de la poblacién de Xilxes o la Red Natura 2000, asi como la creacidon de empleo y el impacto
desde la perspectiva de género. No obstante, y siguiendo las directrices marcadas por el
documento de alcance del érgano ambiental, el estudio de evaluacién ambiental
estratégica deberd abordar con mdés detalle esta justificacioén.

En este sentido, al PIES se le exige una serie de condicionantes ambientales, territoriales y
paisajisticos que deberdn garantizar su acomodo al territorio en el que se implanta, sin
sobrepasar su capacidad de carga. De hecho, el estudio de alternativas y en general el
Estudio de Evaluacién Ambiental y Territorial Estratégico deberdn justificar esta integracién
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en el territorio y reducir los impactos sobre la generacién de servicios ecosistémicos que se
utilizard como elemento de valoracion de las alternativas, tanto las de emplazamiento como
las de proyecto.

Respecto del andlisis de la incorporacion del suelo como Infraestructura Verde del territorio
(art. 17.7 TRLOTUP).

Los suelos afectados por la implantacién del PIES “centro logistico cerdmico” no forman
parte de la Infraestructura Verde del planeamiento municipal de Xilxes, la Vall d'Uixd y
Moncofa.

A escala regional, tampoco estd definida esta Infraestructura Verde por un instrumento de
planificacién territorial. Los estudios cientificos y la documentaciéon técnica conocida por el
departamento de ordenacidén del territorio, y relacionada con la elaboracion del Plan de
Accion Territorial del Area Funcional de Castellén, delimitan el suelo no urbanizable de su
dmbito en funcidn de sus valores ambientales, territoriales y paisajisticos, no recomendando
la inclusidon de estos suelos como Infraestructura Verde de escala regional, sin perjuicio de lo
gue determine el érgano ambiental.

No obstante, esta realidad no supone que no se tenga que integrar esta pieza en la
morfologia del territorio y el paisaje. La actuacion debe definir con precision lainfraestructura
verde de la escala del proyecto, y de su dmbito inmediato (mediante un Estudio de Paisaje),
permitiendo una continuidad interna-externa de esta infraestructura maximizando sus
servicios ecosistémicos.

b) Determinacion de aspectos ambientales, territoriales, inclusivos y funcionales a considerar
en la actuacion.

En fecha 9 de febrero de 2023 el érgano ambiental emite documento de alcance del
estudio de la evaluacion ambiental y territorial estratégicos. En el tfrdmite de consultas de la
evaluacion se han pronunciado:

CONSULTA | INFORME |ADMINISTRACION PUBLICA CONSULTADA

06/09/22 07/09/22 Servicio Territorial de Urbanismo
06/09/22 21/12/22 Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje

06/09/22 21/10/22 Servicio de Planificacién Territorial (ETCV, PAT)

06/09/22 18/10/22 Servicio de Gestion Territorial (PATRICOVA)

- 02/02/23 Subdireccién General de Ordenaciéon del Territorio

06/09/22 - Subdireccion General de Movilidad: Servicio de Movilidad Urbana

06/09/22 - Subdireccién General de Movilidad: Servicio de Planificacién
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CONSULTA |INFORME ADMINISTRACION PUBLICA CONSULTADA
06/09/22 02/11/22 Parque Natural Serra d'Espadd
06/09/22 27/10/22 Servicio de Gestidon de Espacios Naturales
06/09/22 - Servicio de Ordenacidon y Gestion Forestal (forestal, vias pecuarias)
06/09/22 - Direccidn Territorial de Agricultura de Castelldn
06/09/22 20/09/22 Servicio Territorial de Medio Ambiente (acuUstical)
06/09/22 24/11/22 Direccion General del Cambio Climatico
06/09/22 - EPSAR
06/09/22 03/10/22 Direccién General de Industria, Energia y Minas
06/09/22 - Direccion General de Cultura y Patrimonio
07/09/22 14/11/22 ADIF
08/09/22 - Demarcacion de carreteras del Estado
07/09/22 - Confederacién Hidrogrdfica del Jucar
08/09/22 Varias Ayuntamientos Moncofa (25/11/22), la Vall d’'Uixé (30/09/22) y Xilxes (21/11/22)
07/09/22 - Accid Ecologista Agré

Durante la fase de participacion publica y consultas del Estudio Ambiental y Territorial
Estratégicos y de la Versidn Preliminar del Plan PIES, segun el articulo 55 del TRLOTUP, se
deberd consultar a las siguientes administraciones:

Direccion General de Calidad y Educacién Ambiental (calidad del aire)

Servicio de Residuos

Direccion General del Agua

Secretaria Autondmica de Seguridad y Emergencias

Conselleria de Sanidad Universal y Salud Publica: Direccidon General de Salud Publica y Adicciones

Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana: Subdireccion General de Planificacién Ferroviaria

Ademds, serd preceptivo consultar a las empresas suministradoras de agua, energia
eléctrica, gas, telefonia y telecomunicaciones, para que emitan informe sobre las
necesidades y condiciones técnicas de los proyectos, obras e instalaciones que deban
ejecutarse. Asi mismo, el promotor podrd solicitar informes y pronunciamientos a los
organismos que considere.

Hasta el momento de evacuar este informe los condicionantes ambientales, territoriales, de
paisaje y funcionales derivadas de la emisién de informes sectoriales son los siguientes:
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Infraestructura verde y pdaisaje

-Se deberd completar la infraestructura verde territorial incluyendo todos los elementos
propuestos en el articulo 5.2 del TRLOTUP.

-Definicion de la infraestructura verde interior de la actuacién y adecuada conexidén con la
interior, integraciéon y contextuadlizacién de las masias “Finca dels Tres Termes” y ‘“La
Condesa”.

-La actuacion tendrd una incidencia significativa en el paisaje y se deberd elaborar un
Estudio de Paisaje con el contenido del Anexo | del TRLOTUP.

Espacios Naturales Protegidos. Red Natura y Hdbitats

-La direccion del Parque Natural de Espaddn considera la propuesta compatible con la
normativa del PORN de este parque natural.

-La actuaciéon afecta a tres vias pecuarias: Cordel de las Cabras, Colada del Camino de
Cabra, Colada del Palmeral y Rafol. La ordenacidn deberd ser compatible con las mismas
y la normativa que las regula.

Riesgos Naturales e Inducidos

-Es necesario concretar la incidencia de peligrosidad de inundacidn con un estudio
especifico de los flujos que discurren en el sur de la actuacion.

-Se deberd analizar la incidencia en el proyecto de las dos empresas afectadas por el RD
840/2015 sobre accidentes por sustancias peligrosas.

-Se deberd recabar informe de la Secretaria Autondmica de Seguridad y Emergencias
respecto del riesgo del fransporte de mercancias peligrosas.

Recursos hidricos

Es necesario recabar informe de disponibilidad de recursos hidricos de acuerdo con el
articulo 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas. Es un informe determinante para la viabilidad de la actuacién.

Aguas Residuales

Se recabard informe de la EPSAR respecto del fratamiento de las aguas residuales en la fase
de tramitacion del plan.

En fecha 23 de febrero de 2023 ha tenido enfrada en la Direcciéon General de Politica
Territorial y Paisaje el informe de la EPSAR sobre la capacidad del sistema publico de
saneamiento y depuracidén de la EDAR de Xilxes para admitir los caudales de aguas
residuales generados por el desarrollo del PIES, remitido por el Servicio de Evaluacién
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Ambiental Estratégica, y que fue recibido por este con posterioridad a la emision del
Documento de Alcance. Dicho informe establece que, a priori, el desarrollo del PIES no
presenta zonas de afeccidon a las infraestructuras de saneamiento y depuracién de la
Generalitat existentes o futuras que pudieran planificarse. No obstante, en su conclusidon
establece una serie de condicionantes técnicos a tener en cuenta en la ejecucion del
proyecto para el caso de no optar por la resolucidn por sus propios medios, es decir, en caso
de conectar al sistema publico de saneamiento y depuracién.

Contaminacion Acustica

Se elaborard un Estudio AcuUstico, que deberd ser informado por el departamento
competente en la materia.

Suelos de elevada capacidad agroldgica

Se reflejardn en el EATE y el plan posibles suelos agricolas sometidos a obras de interés
general para la Comunitat Valenciana en materia de aprovechamientos hidrdulicos,
canales, regadios y demds infraestructuras agrarias previstas en la Ley 8/2002, de 5 de
diciembre, de ordenacién y modernizacion de las estructuras agrarias de la Comunitat
Valenciana, derogada y sustituida por la Ley 5/2019, de 28 de febrero, de la Generalitat, de
estructuras agrarias de la Comunitat Valenciana.

Actividades Mineras

Existen dos derechos mineros en el dmbito propuesto (Poliola y su ampliacidn), y dos a menos
de 500 metros de distancia (Pena Negra y su ampliaciéon). Todas ellas deberdn tenerse en
cuenta en el diseno de la actuacion.

Infraestructuras lineales de transporte, movilidad y servicios bdsicos.

-No se ha pronunciado a la fecha de este informe el érgano de carreteras de la AGE,
(Demarcacion de Carreteras del Estado de Castelldn) siendo este informe determinante
para la actuacién, y que podria condicionarla de forma significativa.

-El Servicio de Planificacién de la conselleria competente en movilidad remarca que la
actuacién no afecta a la red autondmica, aunque debe analizarse el incremento de trafico
generado por la actuacidén sobre estas vias.

-La propuesta del paso elevado sobre la linea férrea Valencia-Tarragona deberd cumplir la
normativa aplicable, y ADIF ha marcado las distintas afecciones que este proyecto debe
cumplir.

-Se deberd elaborar un Plan de Movilidad acorde con la Ley 6/2011, de 1 de abril, de la
Generalitat, de movilidad de la Comunitat Valenciana.
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Patrimonio cultural

Antes de la aprobaciéon del plan se deberd recabar informe del érgano competente sobre
el impacto de la actuacion sobre esta materia.

Urbanismo

El plan deberd recoger todas las modificaciones de los instrumentos de ordenaciéon
afectadas por ella.

Relacién con otros planes y programas relevantes que afecten a la actuacién.

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana

En principio, a esta actuacién estratégica no se le aplica el limite del IMOSE, aunque dada
la categoria del suelo agrario, muy elevada capacidad agrolégica, la ocupacion debe ser
lo md&s racional posible.

Cambio climdtico

-La actuacién deberd ser coherente con los grandes objetivos internacionales y nacionales
sobre el cambio climdtico, y tener en cuenta la modificacién de la Ley del Suelo estatal (RDL
7/2015) sobre los riesgos derivados del cambio climdtico en la planificacién urbana vy
territorial:

-Riesgos marinos, elevacién del nivel del mar; eventos meteoroldgicos extremos sobre
infraestructuras y servicios publicos; mortalidad y morbilidad por olas de calor; pérdida de
biodiversidad y servicios ecosistémicos e incendios forestales.

-En el dmbito autondémico la Ley 6/2022, del cambio climdtico y la transicidn ecoldgica, se
exige la introduccién de la perspectiva climdatica en la planificacion, elaborando un estudio
que abarque el balance de emisiones de CO2, posibles compensaciones; 10s riesgos
naturales e inducidos y el consumo energético de la actuacion.

-Es aplicable la Estrategia Valenciana para el Cambio Climd&tico.

Plan Integral de Residuos

Aunque la actuacién no es industrial, sino logistica, se deberd analizar si fuese necesario
prever alguna parcela con cdlificacién adecuada para albergar una infraestructura de
fransferencia de residuos industriales, peligrosos y no peligrosos.

Planificacién Hidroldgica

La actuacién deberd ser compatible con las determinaciones que para este dmbito
contemple el Plan Hidrolégico de la Demarcaciéon Hidrogrdfica del Jucar.

12
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Planeamiento Municipdl

En la fase de audiencia los tres ayuntamientos afectados por este proyecto logistico: Xilxes,
la Vall d'Uixd y Moncofa han emitido informes sobre la incidencia de la actuacién en sus
municipios:

-Xilxes alega una minusvaloracidon de los costes de mantenimiento de la urbanizacién,
insuficiencia de las dimensiones de los accesos, la necesidad de elaborar un Estudio de
Trafico, la necesidad de valorar otros sistemas de almacenamiento con menor afeccion al
territorio y de aprovechar las cubiertas de las instalaciones para su uso fotovoltaico.

-La Vall d'Uixé alega la necesidad de reutilizar el sustrato agricola en las zonas ajardinadas,
la concrecidén de los sistemas de evacuacion de las aguas residuales, las medidas para evitar
la contaminacién de los acuiferos, y la gestion de los residuos. También exige un mayor
detalle de la infraestructura verde y la integracién paisgjistica.

-Moncofa alega respecto de actuaciones internas y externas al proyecto en su término
municipal: acondicionamiento de la zona verde colindante a la via pecuaria del Cami
Cabres para ocio y deporte, mejorar el paso elevado sobre el ferrocarril del Cami Cabres,
mejorar la conectividad del poligono Casablanca con el litoral, utilizar vegetacion
adecuada para la poblacién apicola y evitar la acumulacidbn de aguas para no
incrementar la poblacién de dipteros.

Aspectos inclusivos y de perspectiva de género de la actuacidon

El plan deberd proponer medidas de impacto favorable para la perspectiva de género,
familia e infancia en las instalaciones, servicios y zonas verdes del proyecto, analizando sus
impactos y necesidades de mejora. Asi mismo, en las politicas de recursos humanos que lleve
a cabo la empresa se deberdn adoptar elevados estdndares de inclusion de todos los
colectivos.

c) Alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, del instrumento de paisaje y del
proceso de participaciéon publica y consultas.

El contenido minimo del Estudio Ambiental y Territorial Estratégico (EATE) serd el regulado en
el articulo 54 y el Anexo VI del TRLOTUP. El aspirante a promotor para su elaboracion, y la
versidon preliminar del Plan PIES deberd considerar las prescripciones del documento de
alcance de la evaluacion ambiental y territorial estratégica emitido en fecha 9 de febrero
de 2023 de las que este apartado es un breve resumen, con algunas precisiones en materia
de ordenacion del fterritorio y paisgje que pueden mejorar el contenido de la
documentacion.
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Consideraciones generales

El aspirante a promotor deberd partir de un andlisis-diagndstico de la realidad ambiental y
territorial actual, asi como de su andilisis tendencial en el horizonte del plan (alternativa cero).
Asi mismo deberd contemplar diferentes escenarios (alternativas) teniendo en cuenta los
efectos previsibles para cada una de ellas. Las alternativas deberdn ser viables desde el
punto de vista técnico y ambiental y cumplir los objetivos de la planificaciéon. Para evaluar
las alternativas se utilizardn los criterios propuestos en el documento de alcance, teniendo
como minimo que considerar:

-Cuadro comparativo de superficies, clasificacion y calificacidon de suelo entre el
planeamiento vigente y propuesto (%).

-Andlisis de la movilidad.

-Ciclo del agua, demandas.

-Tratamiento de aguas residuales y pluviales.
-Planificacién de residuos.

La eleccion de la alternativa se efectuard valorando los criterios ambientales vy territoriales
qgue se propongan y considerando el cumplimiento de los objetivos del plan con una
alternativa viable desde el punto de vista ambiental y técnico.

El EATE propondrd medidas preventivas o correctoras que garanticen la minimizacion de
impactos que se deriven de la propuesta del plan. También incluird un apartado en el que
se indigue cédmo se han incorporado los condicionantes de las distintas administraciones
sectoriales y la participacién publica.

Por ofra parte, el documento de alcance emitido por el érgano ambiental cuestiona la
necesidad de ocupar tanto suelo para esta actividad logistica aludiendo a la situacion
econdmica y geopolitica actual, y el consiguiente impacto sobre los precios de la energia
y los materiales del sector cerdmico. El documento requiere una mayor justificacion en estos
apartados:

-Justificar la necesidad de ocupar todo el suelo, y valorar una superficie menor.
-Actualizar las cifras de las memorias econdmicas.

-Prever la necesidad de un presupuesto para medidas compensatorias frente al incremento
de emisiones de CO2.

-Consideracién del aprovechamiento de la edificacion para la implantacién de paneles
fotovoltaicos, exigidos ademds por el Decreto ley 14/2020, de 7 de agosto, de medidas para
acelerar la implantaciéon de instalaciones para el aprovechamiento de las energias
renovables por la emergencia climdtica y la necesidad de la urgente reactivacion
econdémica.

- Se pueden utilizar en los andlisis los documentos técnicos utilizados para la elaboracion del
Plan de Accidn Territorial del Area Funcional de Castelld.
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Sobre la planta fotovoltaica Arada Solar

En el mismo dmbito se estd tramitando una planta fotovoltaica de competencia estatal, 155
MW y una ocupacién de unos 3.000.000 m2 Esta planta ha recibido hasta 8 informes
desfavorables de la Subdireccidon General de Infraestructura Verde, Paisaje y Gestidon
Territorial, atendiendo a su excesiva ocupacion de suelo, por situarse sobre suelos de muy
elevada capacidad agrolégica, por la necesidad de buscar otras alternativas, la necesidad
de un andlisis del paisaje con mayor precision, entre otras, y todo ello en funcién de la actual
normativa vigente en materia de implantacién de energias renovables.

En este sentido, remarcar que el articulo 10 bis del TRLOTUP, aplicable a las plantas
fotovoltaicas de competencia estatal, hace incompatible esta planta al estar situada sobre
un suelo de muy elevada capacidad agrolégica. Por su parte, el articulo 7 de este texto
legal limita la ocupacion de la planta al 3% del suelo no urbanizable del municipio/s donde
se implanta, superando de forma amplia esta cifra en la Vall d’Uixd y Xilxes. Solamente en
Moncofa no se superaria esta cifra, aunque se trata de una porcion muy pequena de la
planta.

MUNICIPIOS SNUC (ha) 3% SNUC Superficie planta (ha) |CUMPLE
La Vall d'Uixé 3.612,05 108,36 177,65 NO
Xilxes 538,49 16,15 113,43 NO
Moncofa 889,78 26,69 13,64 Sl

Ademds, los municipios de la Vall d'Uixd y Xilxes estan modificando su planeamiento tras la
suspension de licencias para plantas fotovoltaicas. La regulacién de este uso propuesta en
las respectivas modificaciones alude precisamente al valor agrolégico de los suelos y su
impacto en la economia local.

Sobre la ocupacién de los suelos de muy elevada capacidad agrolégica

Este es un aspecto sobre el que se produce una extensa reflexion en el documento de
alcance de la evaluacidon ambiental y territorial estratégica emitido por el drgano ambiental.
Previamente a su aplicaciéon al proyecto presentado, es importante destacar una serie de
cuestiones:

-Tanto la ETCV como el TRLOTUP constatan la importancia de la preservacion de los suelos
con elevada capacidad agroldégica y, por lo tanto, con menores limitaciones a los diferentes
cultivos que se puedan implantar, todo ello para hacer frente al problema de la seguridad
alimentaria que es uno de los grandes problemas de escala global, y que se agudizard en
los proximos anos.

-La Comunitat Valenciana posee una cartografia de suelos agricolas en funcion de su
capacidad agrolégica de elevada excelencia cientifica, la cual se ha venido utilizando en
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la planificacién del territorio, y que forma parte de los criterios utilizados en la tramitaciéon de
proyectos de energias renovables.

-Los suelos de muy elevada capacidad agrolégica ocupan solamente un 3% de la superficie
de la Comunitat Valenciana, y lamentablemente se encuentran ubicados en la zona litoral
mds poblada y con mayor competencia entre distintos usos (I'Horta de Valencia, los
regadios histéricos del riu Millars, etc.). Por lo tanto, no es tarea facil la compatibilizacion de
la preservacion de estos suelos con el desarrollo econdmico vy territorial de estos dmbitos, se
estd hablando del drea metropolitana de Valéncia y el entorno urbano de Castelld.

-La Generdlitat tiene competencias exclusivas para la asignaciéon de los usos del suelo en el
territorio, con las excepciones concurrenciales con la AGE que se puedan dar en su caso.
Por lo tanto, es competente para decidir qué usos son los mds idéneos para cada dmbito
del territorio. Por ello, la legislacion vigente que regula la implantacién de fotovoltaicas
impide la implantacion de plantas fotovoltaicas en estos suelos (art 10. DL 14/2020) a no ser
gue se requiera una revisién de la cartografia con mayor precision abarcando una unidad
ambiental completa, que en este caso supondria analizar la prdctica totalidad de la Plana
de Castelld.

-Abundando en lo anterior, el recurso solar, a diferencia del edlico, estd plenamente
distribuido, puede localizarse en ofros dmbitos, y asi se refleja en los informes emitidos por la
citada Subdirecciéon General. Hay muchas alternativas en la Comunitat Valenciana para
implantar este uso en suelos aptos que no posean esta elevada capacidad.

-Caso diferente es el suelo logistico e industrial en la comarca de la Plana de Castelld donde
existe un cluster cerdmico de primer orden mundial, proximo a puertos de salida del
producto o del corredor mediterrdneo ferroviario. Estos usos logisticos son de dificil
reubicacién puesto que un clUster industrial requiere proximidad geogrdfica, conexién
fabricacién-almacenamiento, economias de escala y de urbanizacién, etc.

-Todo ello sin perjuicio de ocupar la menor cantfidad posible de estos suelos, para lo cual se
ha realizado un frabajo técnico importante en la elaboracion del Plan de Accidn Territorial
de Castelldbn que refleja una mayor compatibilidad para la transformacion urbanistica
racional, limitada por la ETCV (IMOS e IMOSE), en la denominada zona 5 (dreas de regadio
genérico que no forman parte de la infraestructura verde del territorio), y una mayor
restriccidon para las instalaciones fotovoltaicas, limitadas a una ocupacién porcentualmente
muy baja de esta zona. Aungue este PAT no estd en vigor, los estudios técnicos son Utiles, y
asi lo recomienda el Organo ambiental, para la toma de decisiones en el territorio.

-Se debe recordar que, segun el art. 17.6.c del TRLOTUP, los PIES se pueden implantar de
forma racional en cualquier tipo de suelo excepto en los que forman parte de la
Infraestructura verde cuya normativa no lo permita compatibilizar. También que los PIES no
computan a efectos de la aplicacion del IMOSE, todo ello segUn directriz 113 de la ETCV.

-El argumento utilizado sobre la salinizacién de estos suelos delbbe demostrarse mediante un
andlisis cientifico riguroso. Este dmbito, en sentido muy amplio, efectivamente ha tenido
problemas de salinidad por procesos de intrusion salina y sobreexplotacién de acuiferos. No
obstante, se han desarrollado infraestructuras (balsa de recarga en la Vall d'Uixd) vy
modernizaciones de regadios cuyo impacto debe ser evaluado para sostener esta
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afirmacién. No obstante, la memoria justificativa de la cartografia de suelos admite, para la
fachada mediterrdnea, como de muy elevada capacidad a suelos que presentan incluso
un cierto grado de salinidad siempre que se cumplan las propiedades principales en este
tipo de suelos.

Teniendo en cuenta estos supuestos y el informe de alcance del érgano ambiental:
1. Se debe ocupar el minimo suelo posible para llevar a cabo este proyecto.

2. El aspirante a promotor deberia justificar si es necesaria la tercera fase de la implantacion
(357.428 m?t) del parqgue logistico.

3. Es necesario recabar informe del departamento competente en agricultura respecto de
la transformacién de este suelo agricola de muy elevada capacidad.

Sobre las alternativas consideradas, tanto las de emplazamiento como de proyecto.

Respecto a las de emplazamiento, el documento de alcance, partiendo de
pronunciamientos ambientales anteriores, requiere la inclusidn en el andlisis de alternativas
de un posible emplazamiento en un dmbito préximo limitado por el corredor del Belcaire y
el suelo industrial consolidado, aportando documento grdfico.

Respecto a las de proyecto, el documento de alcance requiere justificar la forma triangular
de la actuacion cuya forma viene dada por la adaptacién al patrdn territorial existente (vias
pecuarias perimetrales), y se reitera en la necesidad de justificar la ocupacién de la fase
tercera de la actuacién, aportando documento grdfico.

Alcance del Estudio de Paisaje

La actuacién va a generar un impacto significativo sobre el paisaje, por lo que el aspirante
a promotor deberd elaborar un estudio de paisaje que permita caracterizar y valorar el
paisaje a una escala adecuada, zonificando el territorio y definiendo la infraestructura verde
del dmbito analizado que serd superior al de la actuacién logistica. En este estudio se podrd
contar con los trabajos realizados para la elaboracion del PAT Castelld, en concreto una
propuesta de Estudio de Paisaje en la que incluye el dmbito de la actuacién enla UP 18 “La
Plana-Interior”, superficie muy extensa y de elevada fragilidad paisgijistica, por lo que el
Estudio deberd concretar sus objetivos de calidad paisajistica a la escala de la actuacion,
garantizar la adecuada transicion de usos y establecer la conectividad entre la
infraestructura verde externa interna de la actuacion.

El Plan deberd incorporar a su normativa los objetivos y propuestas que se establezcan en el
Estudio de Paisgje.

Riesgo de inundacién

Aungue la actuacién no estd afectada por los desbordamientos del Belcaire, por la propia
topografia de la zona aparece un cierto riesgo geomorfolégico al sur del dmbito del
proyecto que se debe analizar y, en su caso, proponer las medidas correctoras necesarias.
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Suelos criticos para la recarga de acuiferos

La actuacidén se desarrolla sobre suelos de elevada permeabilidad, pero estado deficiente
de la calidad de las aguas del acuifero subyacente. Son acuiferos a mejorar por lo que se
debe facilitar al mdximo la infiltracién procurando mantener la mayor superficie permeable,
evitando el drenado de compuestos contaminantes hacia los acuiferos.

Cambio climdtico

Partiendo de la inclusion en el Plan PIES de la perspectiva climdtica en la actividad
planificadora requerida por la Ley 6/2022, de 5 de diciembre, de la Generalitat, del cambio
climdtico y la transicidon ecoldgica de la Comunitat Valenciana, un aspecto fundamental
del proyecto es la necesidad de implantar la mdxima superficie posible de paneles
fotovoltaicos sobre el techo de las edificaciones (unos 800.000 m?), con la finalidad de
alimentar no solo las propias necesidades de las naves logisticas, sino la totalidad del
poligono Casablanca.

Por ofra parte, el proyecto deberd calcular el balance de CO2, y las posibles
compensaciones a las emisiones netas y la destruccion de stock de carbono al remover la
vegetacion existente. Estas compensaciones se deberdn calcular en funcidn de la
vegetacidn nueva que se implante, vy, si fuera necesario, desarrollar proyectos de
revegetacion o reforestacion que puedan ser evaluados y computados en los términos del
arficulo 68.2 de la Ley 6/2022, siendo necesario condicionar la aprobacién del plan al
cumplimiento de estos requisitos.

Consumo de recursos hidricos

A la espera del informe del érgano de cuenca, el aspirante a promotor deberd elaborar un
estudio completo de sus demandas hidricas.

Aguas residuales

A la espera del informe de la EPSAR, el aspirante a promotor deberd justificar el volumen de
agua residual que se generard y qué instalaciones serdn necesarias para su depuracion.

En fecha 23 de febrero de 2023 ha tenido enfrada en la Direccién General de Politica
Territorial y Paisaje el informe de la EPSAR sobre la capacidad del sistema publico de
saneamiento y depuracion de la EDAR de Xilxes para admitir los caudales de aguas
residuales generados por el desarrollo del PIES, remitido por el Servicio de Evaluacion
Ambiental Estratégica, y que fue recibido por este con posterioridad a la emisidon del
Documento de Alcance. Dicho informe establece que, a priori, el desarrollo del PIES no
presenta zonas de afeccidon a las infraestructuras de saneamiento y depuraciéon de la
Generalitat existentes o futuras que pudieran planificarse. No obstante, en su conclusidon
establece una serie de condicionantes técnicos a tener en cuenta en la ejecucion del
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proyecto para el caso de no optar por la resolucion por sus propios medios, es decir, en caso
de conectar al sistema publico de saneamiento y depuracioén.

Trdmites administrativos de la evaluacién ambiental v territorial

Estos trdmites se adecuardn a las determinaciones del apartado H del documento de
alcance de la evaluacién ambiental y territorial estratégica emitido por el drgano ambiental
en fecha 9 de febrero de 2023.

Moddalidades de informacidn publica y consultas, identificacion de las administraciones
pUblicas y del publico interesado

Estos frdmites se adecuardn a las determinaciones del Anexo | del documento de alcance
de la evaluacion ambiental y territorial estratégica emitido por el drgano ambiental en fecha
9 de febrero de 2023.

Objetivos vy Criterios ambientales vy territoriales estratéqicos

Como minimo se utilizardn los propuestos por el Anexo Il del documento de alcance de la
evaluacion ambiental y territorial estratégica emitido por el drgano ambiental en fecha 9 de
febrero de 2023, que podrdn ser complementados por otros especificos que puedan ser
aplicables a la actuacion.

Indicadores de |os objetivos ambientales vy territoriales

Como minimo se utilizardn los propuestos por el Anexo Il del documento de alcance de la
evaluacion ambiental y territorial estratégica emitido por el drgano ambiental en fecha 9 de
febrero de 2023, que podrdn ser complementados por ofros especificos que puedan ser
aplicables a la actuacién.

d) Identificacién de los instrumentos urbanisticos y estandares aplicables y secuencia de
tramitacion.

La Declaracién de PIES debe identificar cudles serdn los instrumentos urbanisticos y los
estdndares exigibles para la gestién de este.

La propuesta ‘“centro logistico cerdmico” de AZULMED S.L.U. fiene incidencia sobre el
planeamiento urbanistico vigente en los municipios de la Vall d'Uixd, Xilxes y Moncofa.

La documentaciéon preliminar del plan que instrumente el PIES deberd formularse teniendo
en cuenta las siguientes consideraciones urbanisticas, junto con las advertidas en ofros
apartados de este informe vy las referidas en los informes emitidos en el Documento de
Alcance del estudio ambiental y territorial estratégico:

i. La edificabilidad mdxima total permitida serd de 1.000.000 m2t, en la que estdn
incluidas todas las edificabilidades existentes dentro del dmbito de actuacion.
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El plan determinard el uso terciario (logistico) como principal y aguellos usos que resulten
compatibles con él, como el de servicios auxiliares preferentemente en edificacion existente,
atendiendo a los informes emitidos por los organismos sectoriales, debiendo justificar con
rigurosidad la bondad de las actividades admitidas en relacién con sus efectos ambientales
y de la lectura minuciosa del territorio respecto de su capacidad de acogida.

ii. Se deberd justificar la alternativa elegida en los términos exigidos por la evaluacién
ambiental estratégica y la delimitacion final del dmbito de planeamiento de la actuacion.

iii. Un elemento crucial y determinante para esta actuacion es su integracion en la
morfologia del territorio y el paisaje. De manera obligatoria, el proyecto deberd adoptar los
siguientes criterios arquitecténicos:

- La adecuacién de la instalacién a la topografia del terreno, limitando los movimientos
de ftierras e integrando en lo posible la vegetacion existente, adaptando el viario a las
curvas de nivel.

- Hay que evitar, sobre todo, ubicaciones con pendiente, los viales rectilineos y
ortogonales, debiéndose favorecer formas orgdnicas y con gran abundancia de zonas
verdes.

- Implantar soluciones arquitectdnicas innovadoras, de calidad y con elevada eficiencia
en cuanto al consumo de recursos.

- Utilizar lenguajes arquitecténicos que se adapten a las condiciones del medio en
cuanto a escala, formas, volimenes y colores, evitando elementos significativos que
rompan con las condiciones morfoldgicas y paisajisticas del entorno.

- Fomentar los recorridos peatonales y en bicicleta dentro de la parcela.
- Optar por una gran variedad en cuanto al tamano de las parcelas.

- Desarrollar una estrategia de crecimiento racional y adaptada a la demanda. No es
positivo para la imagen de marca del centro logistico cerdmico la existencia de
parcelas vacias sin edificar y con la actividad agricola abandonada. Por lo tanto, y en
la medida de lo posible, se deberd mantener el uso agricola actual en aquellas parcelas
cuya urbanizacion se derive en fases posteriores. El hecho de ser parcelas de grandes
dimensiones puede ayudar a viabilizar la actividad agricola.

- Prever franjas de afeccidn visual desde los principales ejes de comunicacion.

iv. El PIES no estd sometido al cumplimiento estricto de los estdndares dotacionales del
Anexo IV del TRLOTUP ni a las limitaciones legalmente impuestas a las modificaciones de
planeamiento. Es la Declaracién del Consell la que debe establecer los estdndares
aplicables a cada uno de ellos. En el presente caso, para la reserva de aparcamientos se
considera oportuna la reserva realizada en la propuesta, la cual, aunque cumple con el
minimo establecido en el TRLOTUP, dejando para vehiculos ligeros aproximadamente el 30%
del total, favoreciendo asi el uso de redes de movilidad no motorizadas. Las zonas verdes,
excluyendo el pargue urbano, deberdn abarcar un minimo del 15% de la superficie del
dmbito de actuacidén y su disefio respetard las caracteristicas de elemento de la
Infraestructura Verde. En este caso, la cesidn obligatoria de zonas verdes, en el dmbito de
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la actuacién, supone un 15,89%, superior, por lo tanto, al 15%. Estas zonas verdes deberdn
calificar como compatible el uso dotacional.

V. El documento diferenciard entre los suelos dotacionales publicos y privados, a los
efectos de su cesion a la administracion competente.

vi. Deberd hacerse constar en el expediente, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
70 ter.3 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las Bases del Régimen Local, la
identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas
afectadas durante los cinco afos anteriores a su iniciacién, segin conste en el Registro de
la Propiedad o instrumento utilizado a efectos de noftificaciones a los interesados de
conformidad con la legislacion en la materia.

vii. La documentacién necesaria para la framitacién serd la exigida para los instrumentos
de ordenacién sometidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

Respecto a los instrumentos urbanisticos:

Los instrumentos territoriales y urbanisticos necesarios para tramitar el PIES son:
R Plan de ordenacion estructural que otorga cobertura al PIES (en adelante, Plan PIES).
ii. En su caso, Proyecto de Expropiacion.

iii. Proyecto de Parcelacién, en el que se definirdn con exactitud los limites de los tres
términos municipales, al efecto de su inscripcidén en el Catastro.

iv. Proyecto de Urbanizacidn, que se someterd a las condiciones impuestas por los
informes sectoriales de aplicacién, diferenciando entre las olbras de urbanizacién privadas y
puUblicas, entre las que se encuentran las necesarias para conectar con las redes de
infraestructuras existentes. En todo caso, la ejecucion de la obra pUblica de urbanizacidén se
someterd, por el promotor, a lo dispuesto en la legislacién bdsica estatal de contratacién
publica.

V. Proyectos de edificacién

vi. Licencias de edificacion y ambientales, las cuales se otorgardn por los érganos
competentes de los ayuntamientos de la Vall d'Uixd, Xilxes y Moncofa, previo el informe
favorable, en su caso, de la conselleria competente en materia de calidad ambiental.

Respecto a la definicidon de la secuencia de tframitacion:

La secuencia de tramitacidn del PIES es la siguiente:

-En el caso de declaracion favorable de PIES, esta alcanzard su eficacia con el depdsito de
la garantia provisional financiera que cubra al menos el 5% del coste de las obras de
urbanizacién, en los términos del articulo 64.5 del TRLOTUP.

-Una vez sea eficaz esta declaracion, el aspirante a promotor deberd presentar una versidén
(preliminar) del instrumento de planificacion que ofrece cobertura al PIES (Plan PIES), junto
con la documentacion ambiental pertinente (Estudio de la Evaluacién Ambiental y Territorial
Estratégicay), y los estudios justificativos pertinentes, como minimo: Estudio de Paisaje y Estudio
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de Movilidad, asi como la Perspectiva Climdtica en los Instrumentos de Planificacion con el
andlisis del impacto de la actuacién sobre las emisiones de gases efecto invernadero, un
andlisis de riesgos en el territorio previstos por los efectos del cambio climdtico vy la eficiencia
energética del proyecto. La tramitacién del Plan PIES deberd seguir las determinaciones del
apartado H del documento de alcance de la evaluaciéon ambiental y territorial estratégicas
emitido por el érgano ambiental en fecha 9 de febrero de 2023.

-Con la aprobacion del plan PIES se designard al promotor del proyecto, y se formulard un
convenio entre la Generalitat y el promotor en el que éste garantizard sus compromisos, y se
aportard la garantia definitiva, como minimo del 5% de las obras de urbanizaciéon. El
cumplimiento de estas garantias es condicidn necesaria para la eficacia de la resolucidn
aprobatoria. Esta resolucidén aprobatoria del plan conlleva los efectos del articulo 65.2 del
TRLOTUP. Asimismo, se suscribirdn los convenios o protocolos necesarios entre los
ayuntamientos afectados, que definan las férmulas de gobernanza necesarias para
posibilitar tanto la gestion de las autorizaciones administrativas en cada fase de la ejecucidon
del proyecto como el reparto de las plusvalias generadas en cada municipio en dichas fases.
Se recomienda que dicho reparto sea proporcional a la ocupacién, en cada autorizacion
administrativa, del territorio y/o de la edificabilidad lucrativa en cada término municipal.
Estas formulas, en las que intervendrd la Generalitat en defecto de acuerdo entre
ayuntamientos, se irdn concretando durante la fase de tramitacion del Plan PIES.

-En su caso, proyecto de expropiacion, que deberd ser el Ultimo recurso para la obtencién
del suelo, siendo necesario adquirir de forma amistosa la mayor parte de suelo posible, tal y
como se recomienda en este informe de compatibilidad.

-Constitucion de la parcela Unica mediante la parcelacion de los terrenos, tal y como se
establece en el articulo 17.4 del TRLOTUP, e inscripcion registral de dicha condicién sobre la
finca resultante.

-Proyecto de urbanizacion que serd informado y aprobado por el departamento
competente de la Generalitat, que designe el Consell, siendo los municipios los responsables
de efectuar el control de las obras. La obra publica propuesta por el PIES deberd ser
sometida a licitacion mediante procedimiento sometido a condiciones de publicidad,
concurrencia y criterios de adjudicacion que salvaguarden una adecuada participacion
de la comunidad en las plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas.

-Proyectos de edificacion que serdn informados y aprobados por el departamento de la
Generalitat que designe el Consell, siendo los municipios los responsables de efectuar el
control de las obras.

La ejecucion del PIES se plantea en 3 fases diferenciadas:

e FASE 1: comprende la totalidad de la urbanizacion exterior, objeto de licitacién por
el promotor siguiendo lo establecido en la legislacién estatal vigente de contratacion
publica, y las parcelas lucrativas, junto con la edificacidn de sus naves logisticas,
identificadas asi en los planos de la propuesta, con una superficie de estas de 366.200
m?2. Se integrard en esta fase la rehabilitacion de la construccion existente en la “Finca
de los Tres Términos”. Se estima una duraciéon total de 4 anos para esta fase,
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correspondiendo 2 anos a la urbanizacidn exterior, desde la obtencion de todas las
autorizaciones administrativas necesarias para dar comienzo a las obras.

e FASE 2: comprende el acondicionamiento de las parcelas identificadas en esta fase,
con una superficie de 277.850 m?, y la correspondiente construccidon de las naves
logisticas, y con una duracién estimada de 3 anos. Se integrard en esta fase la
rehabilitacién de la construccién existente en la “Finca de la Condesa”.

e FASE 3: comprende el acondicionamiento de las parcelas identificadas en esta fase,
con una superficie de 312.100 m2? y la correspondiente construccidén de sus naves
logisticas, y con una duracién estimada de 3 anos.

El plazo mdximo de ejecucion del PIES se establece en 10 anos, a contar desde la obtencion
de las correspondientes autorizaciones administrativas. Con las pertinentes justificaciones se
podrd prorrogar cada una de las fases en un mdximo de un ano, y se solicitard al érgano
competente en el impulso y la gestion de los PIES con antelacién a la culminacidn de estas.
En los casos de incumplimiento de los plazos se estard a lo regulado en la materia de
contratacién puUblica respecto de la imposicidon de penalidades al promotor.

e) Compensacion por participaciéon publica en plusvalias
Respecto de la participacidn en las plusvalias generadas por la administracion:

El apartado e) del articulo 64 del TRLOTUP referente al informe de compatibilidad de los PIES
se expresa en los siguientes términos:

“Respecto a la participacion publica en las plusvalias que la declaracion comporta, se
establecerd una compensacién de hasta el 10 % del valor equivalente a la inversién global
correspondiente a la actuacién, materializable en metdlico o en suelo, a entregar a la
administracion actuante y, finalmente, definicidon de la secuencia de su tramitacion.”

A la vista de lo previsto en el articulo 47 del texto constitucional sobre la recuperacidon para
la sociedad de parte de las plusvalias generadas por la intervencion de la administracion en
el proceso urbanizador, es necesario establecer una serie de consideraciones que permitan
fijar con mayor precisién y seguridad juridica esta necesaria compensacion:

En primer lugar, el legislador otorga a la administracion un margen de discrecionalidad muy
elevado, puesto que el porcentaje se calcula sobre la inversion total, no sobre
aprovechamientos o costes de urbanizacién, mas utilizados en los procedimientos de gestion
urbanistica habituales. En este caso, y segun las cifras presentadas por el aspirante a
promotor, la inversibn global se sitta en el entorno de unos 200 millones de euros
aproximadamente, por lo tanto, el horizonte de mdximos supondria unos 20 millones de euros
de compensacién a la Generalitat, y el de minimos seria l6gicamente de cero euros.
Consecuentemente, y dado este elevado margen de discrecionalidad econdmica, es
necesario tener referentes, y analizar cémo se recuperan estas plusvalias en ofros
instrumentos urbanisticos de aplicacion no excepcional.
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En este contexto, y si se atiende a las disposiciones normativas del TRLOTUP sobre las
plusvalias generadas por un sector de suelo urbanizable, esta ley prescribe en el articulo 82
1 q):

“En sectores de suelo urbanizable, con cardcter general, serd el 10 % del aprovechamiento
tipo del darea de reparto a la que pertenezcan. No obstante, excepcionalmente, este
porcentaje se podrd incrementar hasta el 20 % del aprovechamiento tipo del drea de
reparto sila rentabilidad resultante de la memoria de viabilidad econdmica correspondiente
a cada uno de los sectores con relacion a las rentabilidades resultantes del resto de ellos
que dispongan del mismo uso global es sensiblemente superior.”

En este caso, que se podria asimilar en cuanto que la actuaciéon propuesta clasifica un suelo
urbanizable para un uso terciario logistico, la recuperacién de plusvalias se establece como
un porcentaje sobre el aprovechamiento tipo del sector, pero, ademds, y muy importante
para este caso, modula el porcentaje de aprovechamiento en funcién de la rentabilidad
resultante de la memoria de viabilidad econdémica. Todo ello siguiendo la legislacién bdsica
del suelo, art 18,1 b) del 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:

“Entregar a la Administracién competente, y con destino a patrimonio publico de suelo, el
suelo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad
media ponderada de la actuacidon, o del dmbito superior de referencia en que ésta se
incluya, que fije la legislacion reguladora de la ordenacidn territorial y urbanistica. Con
cardcter general, el porcentaje a que se refiere el pdrrafo anterior no podrd ser inferior al 5
por ciento ni superior al 15 por ciento. La legislacion sobre ordenacidn territorial y urbanistica
podrd permitir excepcionalmente reducir o incrementar este porcentaje de forma
proporcionada y motivada, hasta alcanzar un maximo del 20 por ciento en el caso de su
incremento, para las actuaciones o los dmbitos en los que el valor de las parcelas resultantes
sea sensiblemente inferior o superior, respectivamente, al medio en los restantes de su misma
categoria de suelo.”

Por tanto, si se utiliza este criterio se debe valorar el aprovechamiento urbanistico de la
actuacién y monetarizarlo o entregarlo en suelo, siempre que este aprovechamiento sea en
cuantia inferior al 10% de la inversion global de la actuacidon, aspecto este que se cumplird
en la mayoria de los casos porque el peso del coste de la urbanizacidén no suele ser un
porcentaje mayoritario del total de la inversion.

En este caso, y siguiendo los datos del aspirante a promotor, el cuadro resumen resenado
refleja una inversion total de 199.390.958 €. Dado que hipotéticamente se estaria en un drea
dereparto que coincidiria con el dmbito a urbanizar, y siendo un Unico uso, terciario logistico,
el valor monetario total de la edificabilidad ponderada (tipo) se podria hacer equivalente
al valor residual del suelo urbanizado que, segun las cifras presentadas por el aspirante a
promotor, e informadas favorablemente por el érgano competente en economia, es de
35.808.561 €. Por tanto, el 10% de la inversidn global (mdximo admisible) seria 19.939.095,80
€, y el 10% monetarizado del aprovechamiento de la actuacion 3.580.856,10 € (VA), es decir
un 1,8% de la inversidn global, todo ello segun la expresion:

VA= edificabilidad total uso m?t x valor repercusién suelo para el uso concreto €/m?t
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PRECIO DE VENTA - ESTUDIO DE i BENEFICIO

MERCADO

COSTES DE CONSTRUCCION VALOR RESIDUAL >
W oreracion DEL SUELO BRUTO VALOR DEL SUELO
INMOBILIARIA

el COSTES DE COMERCIALIZACION
-— RENTABILIDAD CONSTRUCCION

VALOR RESIDUAL DEL SUELO
URBANIZADO =

—_ COSTES DE URBANIZACION
el RENTABILIDAD URBANIZACION e

VALOR RESIDUAL DEL SUELO
BRUTO

Operaciones para cdlculo del beneficio de la actuacién.

Fuente: Documento 2 Sostenibilidad, Viabilidad y Solvencia econdmica

Concepto
1 PRECIO DE VENTA MERCADO 201.717.227 € 200,23 €
1a COSTE CONSTRUCCION 148.042.063 € 146,95 €
1b COSTE VIALES INTERIORES 5.768.954 € 5,73 €
1c GASTOS DE GESTION - CONSTRUCCION 7.682.773 € 7,63 €
1d GASTOS IMPUESTOS Y TASAS - CONSTRUCCION 4.414.876 € 4,38€
2 VALOR RESIDUAL SUELO URBANIZADO (1 - 1a,b,c,d) 35.808.561 € 35,54 €
2.2 COSTE URBANIZACION EXTERIOR 13.258.890 € 13,16 €
2.b GASTOS DE GESTION - URBANIZACION 1.446.852 € 1,44 €
2.C COSTE DE FINANCIACION 3.457.270 € 3,43€
3 VALOR RESIDUAL DEL SUELO BRUTO (2 - 2a,b,c) 17.645.550 € 17,52 €
a VALOR DEL SUELO 15.319.281 € 15,21 €
5 PLUSVALIA URBANISTICA GENERADA (3-4) 2.326.269 € 2,31€
6 COSTE TOTAL (1-5) 199.390.958 € 197,92 €

Resultados del andlisis econémico. Fuente: Documento 2 Sostenibilidad, Viabilidad y Solvencia econémica

Por otfra parte, la posibilidad de incrementar dicho porcentaje en funcién de la rentabilidad
del sector es una cuestidbn que se debe analizar. En este caso, y siguiendo los datos
aportados, la rentabilidad bdsica del proyecto (porcentaje de la diferencia del precio del
producto urbanistico final y el precio de la inversién, respecto de esta Ultima) muestran una
tasa de beneficio del 1,17%, tasa que estd por debajo de la suma de la Tasa Libre de Riesgo,
y la Prima de Riesgo de la actividad (aproximadamente suman ambas un 15%), lo cual se
puede calificar al proyecto como de rentabilidad baja. Con ello, se propone que no se
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incremente este 10% del aprovechamiento que debe ser compensado a la administracion
en materia de recuperacién de plusvalias de las actuaciones urbanisticas.

En conclusion:

1. El Consell debe decidir enfre un rango cuantificable de compensacién (monetarizada o
en suelo) para obtener la necesaria recuperacion de plusvalias. Vista la tasa de rentabilidad
del proyecto, no se recomienda superar el 10 del aprovechamiento fipo ponderado
monetarizado que, en este caso, supone un 1,8% del rango de compensacion para la
recuperacion de plusvalias establecido en el citado articulo 64 del TRLOTUP.

2.Se propone gue la recuperacién de plusvalias sea monetaria e integrada en el patrimonio
publico de suelo de la Generalitat, en los términos de los articulos 104 y 105 del TRLOTUP. La
elevaciéon al Consell del Acuerdo de Declaracidon de PIES por parte del departamento
competente en materia de ordenacion del territorio supondrd la aceptacidén de la forma de
pago de esta compensacion.

3. El abono de la compensacion se producird con la aprobacién de los proyectos de
reparcelacion o, en su caso, de parcelacién del suelo objeto del PIES.

4. |las cifras referidas son provisionales, y deberdn ser actualizadas durante las distintas fases
de tramitacion del PIES a medida que se concreten los aprovechamientos finales del PIES.

f) Resultado de audiencias, consultas y participaciéon publica.
Respecto a las audiencias y consultas

En fecha 10 de diciembre de 2021 se publicd en el DOGV (n.° 9232) la consulta publica
previa del PIES “centro logistico cerdmico” en el entorno de los municipios de Nules, la Vall
d'Uixd, Xilxes y Moncofa, por parte de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y
Movilidad, asi como en el portal web de dicha conselleria, de acuerdo con el articulo 51 del
TRLOTUP, con un plazo para efectuar aportaciones de 20 dias hdbiles, a contar desde el dia
siguiente a la publicacion en el DOGV.

Las aportaciones a la consulta publica previa fueron las siguientes:

1. Informe de la arquitecta jefa de los servicios técnicos del Ayuntamiento de la Valll
d'Uixd, en el que se considera el entorno propuesto como inmejorable para localizar un
centro logistico.

2. Correo electronico del arquitecto municipal de Nules en el que no se aporta ninguna
consideracion al PIES.

3. Escrito de la mercantil Arada Solar S.L.U., en el expone que:

- El emplazamiento del PIES coincide con el de la planta fotovoltaica que Arada Solar
S.L.U. pretende implantar y estd en fase de tframitacién en el MITECO, con una potencia
de 166 Mwp.

- El estado de tframitacién es avanzado, no disponiendo alun de la DIA, frente al estado
preliminar del PIES.
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- El proyecto fotovoltaico presenta deficiencias a subsanar en los informes urbanisticos
solicitados en los tres ayuntamientos afectados.

- Se cumple con las determinaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica
supramunicipal, como PATRICOVA, PATFOR, PRR, espacios naturales y la ETCV.

- El estudio de impacto ambiental determina que la ubicacién elegida, y coincidente
con la del PIES, es la mds idénea para esta instalacion, tras estudiar diversas alternativas.

- La actuacion de Arada Solar S.L.U. es de utilidad publica ex lege y de interés publico.

- La actuacién fotovoltaica tiene un impacto social positivo como motor de desarrollo y
empleo y fomentar el tejido empresarial.

- EI PIES no es compatible urbanisticamente con el suelo no urbanizable.
4, Escrito de la asociacién cultural y medioambiental Arrels, en el que expone que:
- Es necesario estudiar la necesidad de crear mds suelo industrial.

- Se deberia establecer la mdxima ocupacidén del territorio para evitar futuras
ampliaciones.

- Se deben plantear propuestas de integracion en el territorio, como vallados vegetales,
definir la altura mdaxima de las edificaciones, favorecer la mayor ocupaciéon frente a la
mayor altura de las edificaciones y optar por lineas de transporte de electricidad
soterradas.

- Se opone a la creacién de un nuevo centro de produccién debido a las elevadas
emisiones de contfaminantes atmosféricos de este sector industrial, exigiendo la
definicién concreta del PIES.

- Se debe exigir la produccidn de electricidad mediante paneles fotovoltaicos.
-La instalaciéon descubierta debe tener una limitacidén de emisidén luminica.

- No se debe permitir la ubicacién del PIES en las zonas de alto valor agrolégico, como
desde la AP-7 a la linea de costa y en zonas con riesgo de inundacion, barrancos o
zonas de alto valor ambiental.

- Deberia tener facil acceso desde la AP-7 y la CV-10 para minimizar el impacto por
tfrdnsito de camiones, asi como la conveniencia de solicitar acceso ferroviario.

- Deberia proponer la creacién de zonas verdes no solo para los trabajadores sino
también para los vecinos de los municipios colindantes.

Tras la admisidon a trdmite del proyecto, en fecha 27 de septiembre de 2022 se publicd en el
DOGV (n.°9436) el anuncio de la informacidn publica en relacidn con la posible declaraciéon
como PIES del proyecto de centro logistico cerdmico, por parte de la Conselleria de Politica
Territorial, Obras Publicas y Movilidad, con las siguientes alegaciones:

1. Ayuntamiento de la Vall d'Uixd, aportando informe de la arquitecta municipal, en el que
se reitera en la idoneidad del emplazamiento, y de la técnico de medio ambiente, la cual
introduce ciertas consideraciones ambientales a tener en cuenta en la evaluacion
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ambiental, como son la conservacién del suelo agricola, la proteccidén de los acuiferos
subterrdneos, senalizacién de caminos rurales y vias pecuarias, mayor detalle en el parque
forestal y corredores verdes interiores a la parcela logistica, con informacién de las especies
vegetales, mayor detalle en las medidas de integracién paisagjistica, especialmente en
cuanto a materiales y colores elegidos para las edificaciones, caracteristicas del vallado en
pasos de fauna y plan de gestidon de residuos.

2. La mercantil Arada Solar S.L.U., en la que ademds de lo ya aportado en el trdmite de
consulta publica previa, ahade que:

- Aunque, en principio, la planta fotovoltaica no necesita la tramitacion de una DIC para
su implantacion en el suelo no urbanizable, en su caso, la posible DIC es ordinaria y
discrecional frente al cardcter excepcional del PIES.

- La planta fotovoltaica tiene mds impacto social y econdmico que el PIES.

- La implantacién del PIES supone una pérdida del 52% de superficie para la planta
fotovoltaica y un 45% de la potencia total, lo que hace inviable el proyecto de Arada
Solar.

- No fiene sentido impedir un proyecto, como es el fotovoltaico, que contribuye a la
energia renovable y si autorizar la transformacién de 1.590.000 m? de suelo para un
sector que actualmente estd en crisis.

- El PIES deberia tener un diseno que fuera compatible con la planta fotovoltaica de
Arada Solar, ya que esta se va a resolver antes que el PIES, y no es factible que Arada
modifique su la ubicacién de su proyecto.

- El PIES no cumple los requisitos establecidos en el articulo 17.6 del TRLOTUP vy la
documentacion del PIES no contiene la justificacién del cumplimiento de dichos
requisitos.

- Un PIES que impide un proyecto fotovoltaico es insostenible a largo plazo.

- La implantacion de la planta fotovoltaica es necesaria, en general y para el sector
cerdmico en particular, para la transicion hacia el hidrégeno verde en vez del gas
natural.

-Elinterés pUblico concurrente de las dos actuaciones debe ser valorado por el Ministerio.
A su vez, se les dio audiencia a los tres ayuntamientos afectados, con el siguiente resultado:
1. Ayuntamiento de Xilxes, en el que se hacen las siguientes alegaciones:

- Se deberia valorar un modelo de almacenamiento que suponga una menor afeccioén
al territorio.

- Se deberia aprovechar la gran superficie de cubierta que se pretende generar para
instalar en ella placas fotovoltaicas.

- Las administraciones competentes deben valorar las afecciones de la actuacién en la
via pecuaria del Camino del Palmeral, la carretera N-340 y la linea de ferrocarril
Barcelona-Valéncia.
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2. Ayuntamiento de la Vall d'Uixd, reiterdndose en los informes emitidos con
anterioridad.

Con el inicio de la tramitacién del expediente de evaluacidn ambiental, por el Servicio de
Evaluacién Ambiental Estratégica, se ha procedido a efectuar consulta a los ftres
ayuntamientos afectados, asi como consultas a las administraciones afectadas, de lo que
gueda constancia en el documento de alcance emitido por el drgano ambiental en fecha
9 de febrero de 2023.

Respecto a la participacion publica

Con el fin de implementar el Plan de Participacion Publica propuesto en la documentacion
aportada, y a los efectos de lograr la mdxima transparencia y participacion publica, se
concretan a continuacién:

- Las Administraciones publicas y el publico interesado
- Las modalidades de participaciéon publica y consultas

El referido plan de participacion debe contemplar la incorporacién de un documento de
seguimiento, tratado como un documento aparte que recogerd todos los aspectos que, por
las propias caracteristicas del proceso de participacion, no resulta posible determinar en las
primeras etapas de este.

En este sentido, el documento de seguimiento del Plan de participacién publica se deberd
ir concretando conforme se vayan resolviendo las distintas etapas de la tramitacion e
incorporard todo tipo de informacion relacionada con los procesos y actividades de
participacién publica. En especial, aquella que justifiqgue que en todo momento se ha
llevado a cabo un proceso de participaciéon publica transparente basado en la informacion,
la consulta y la comunicacién, incluso cuando aquellas hubieran tenido lugar antes de la
presentacion formal de la propuesta de PIES.

El documento, ademds, evaluard el resultado de las consultas realizadas y la manera en que
se han fomado en consideraciéon en la formulacion del plan.

Identificacion de las Administraciones pUblicas y del publico interesado

De acuerdo con la documentacién aportada en materia de participacion publica, el
puUblico interesado se ha identificado como:

e Organismos y agencias publicas, autoridades locales, asociaciones
gubernamentales, grupos académicos y cientificos, destacando entro otros los
siguientes:

- Federacién de Asociaciones Ciudadanas, Consumidores y Usuarios de Castellon.

- Federacién Provincial de Asociaciones de Vecinos.

- Asociaciones de vecinos, culturales y deportivas de Xilxes, Moncofa y la Vall d'Uixo.
- Colegio de Arquitectos de Castellon.
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- Asociacion Provincial de Transportistas.
- Plantilla de trabajadores del grupo STN.

e Grupos del lugar, tales como residentes locales, visitantes, asociaciones de vecinos,
colegios educativos, grupos empresariales. En general, son individuos que viven y
trabajan en un drea o la visitan y tienen un interés particular en la misma.

A efectos de identificaciéon, la participacién publica que se lleve a cabo durante la
tframitacion del PIES deberd considerar, como minimo, ademds, la comunicacidon expresa y
periddica con:

e Grupos de interés
Organismos y agencias publicas
- Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad.
- Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabaijo.

- Conselleria de Agricultura, Desarrollo Rural, Emergencia Climdatica y Transicién
Ecoldgica.

- Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
- Diputacié de Castelld.
- EPSAR.
- Red Eléctrica de Espana.
- loerdrola.
Administraciones publicas locales
- Ayuntamiento de la Vall d'Uixé.
- Ayuntamiento de Xilxes.
- Ayuntamiento de Moncofa.
Grupos politicos
- Partido Socialista Obrero Espanol (PSOE).
- Partido Popular (PP).
- Esquerra Unida del Pais Valencid (EUPV).
- Ciudadanos.
- Compromis.
- Podemos.
- Vox.
e Entidades ciudadanas
- Asociaciones ecologistas.
- Personados en procesos abiertos relacionados con el dmbito de la actuacion.
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Se debe tener en cuenta que las anteriores referencias a las Administraciones publicas y all
publico interesado no son en ningun caso cerradas, pudiendo ampliarse durante todo el
proceso de participacién si asi se solicitara, tras comprobar el cumplimiento de las
condiciones para su consideracion.

Modalidades de participacion publica y consultas

Una vez elaborado el plan y sus documentos complementarios se iniciard la fase de
consultas, la cual deberd anunciarse debidamente a través de los siguientes medios:

Diari Oficial de la Generalitat Valenciana (DOGV)
Tablén de anuncios del Ayuntamiento de la Vall d'Uixd
Tabldn de anuncios del Ayuntamiento de Xilxes

Tabldn de anuncios del Ayuntamiento de Moncofa

Pdginas web habilitadas al efecto, preferentemente de las Administracién publicas,
sin perjuicio de su publicacion en la pdgina web del promotor/inversor privado

Una vez anunciado el periodo de consultas, y sin perjuicio de cuantas reuniones pudieran
haberse llevado a cabo con anterioridad o cuantas se lleven a cabo en etapas posteriores,
se promoverdn las siguientes actividades:

Reuniones formativas
Con los diferentes grupos politicos.
Con las asociaciones de vecinos.

Con el resto de las entidades ciudadanas.

Consultas expresas y peticion de informes
Con los organismos y agencias publicas.
Con el Ayuntamiento de la Vall d'Uixé.
Con el Ayuntamiento de Xilxes.

Con el Ayuntamiento de Moncofa.

Exposicion de la documentacién de la actuacion:

En las dependencias de la Generdalitat que se determinen durante la tramitacion.
En las dependencias del Ayuntamiento de la Vall d'Uixo.

En las dependencias del Ayuntamiento de Xilxes.

En las dependencias del Ayuntamiento de Moncofa.

En las dependencias del promotor/inversor privado.
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Durante el periodo que dure la participacién publica, que en cualquier caso no podrd ser
inferior a 45 dias hdbiles, se podrdn presentar cuantas sugerencias o comentarios se
consideren oportunos en relacidén con la propuesta. Los lugares, horarios y formato de
presentacién de dichas sugerencias se indicardn de forma expresa en los anuncios en los
gue se informe del inicio de la participacion publica.

4. Organos responsables de elaborar y tramitar los documentos territoriales y
urbanisticos de planificacién y gestion.

Los documentos urbanisticos y ambientales se elaborardn por la mercantil AZULMED S.L.U.
atendiendo alo dispuesto en este informe, y sometidos a lo exigido en los informes sectoriales
recabados al efecto.

Se propone que la aprobacidén de los documentos de ordenacion que dan cobertura al PIES
(Plan PIES) se lleve a efecto por la Conselleria competente en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo, mediante la resolucion aprobatoria en la que se designard al promotor
y se fijardn sus obligaciones, que incluirdn ejecutar y sufragar las obras, proyectos y
actuaciones que se especifiquen, incluyendo la conexién de la actuaciéon y el suplemento
de las infraestructuras precisas para su integracidon equiliorada en el territorio. Dicho
promotor no es el agente urbanizador regulado en el TRLOTUP sino el promotor de la
actividad productiva o empresarial finalista que constituye el objeto del PIES.

Emitida la resolucion aprobatoria penderd su eficacia de la constitucidn de la garantia
definitiva y de la suscripcion de los acuerdos y convenios que sean pertinentes para el
desarrollo de la actuacion.

Se propone gue la aprobacién del proyecto de urbanizacion y de todos los instrumentos de
gestion urbanistica, se lleven a cabo por la Conselleric competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, con la colaboracién y auxilio de los ayuntamientos de
la Vall d'Uixd, Xilxes y Moncofa, los cuales serdn los encargados del control y seguimiento de
las obras de urbanizacion y edificacion.

5. Organos responsables del seguimiento y control de la ejecucién del proyecto.

Se propone gue el control y seguimiento de la ejecuciéon del PIES (cumplimiento de los plazos,
posible renuncia del promotor o de cambios de las condiciones de gestion) corresponda a
la Generdlitat Valenciana, a través de la Conselleria competente en materia de economia,
industria y sectores productivos.

6. Garantia exigible al promotor.

Se propone que el promotor preste la garantia financiera total del 10 % del coste total de la
obra de urbanizacion, desglosada en una primera garantia provisional en un plazo mdximo
de 15 dias hdbiles tras la notificacion del acuerdo del Consell de Declaracién del PIES, lo que
supone la canfidad de 662.944,55 €.
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Se propone que este importe de 662.944,55 € deba ser formalizado como garantia definitiva,
en un plazo maximo de 15 dias hdbiles, tras la notificacion de la resolucion aprobatoria del
plan PIES.

El coste al que va referida la garantia es el que consta como Presupuesto de Ejecucién por
Contrata (en adelante, PEC) de las obras de urbanizacion exterior en la documentacion
aportada, el cual asciende a la cantidad de 13.258.891.00 €, y se constituird exclusivamente
mediante garantia financiera a favor de la Generalitat Valenciana. Esta garantia se podrd
devolver de forma proporcional al PEC de la obra ejecutada al promotor a medida que se
vayan cumpliendo los plazos de la ejecucion de las fases del PIES, de forma que quede
depositada en todo momento, como minimo, el 10% del PEC de la obra de urbanizacién
pendiente de ejecucion.

7. Compensacion de dotaciones y responsabilidad corporativa del promotor.

La ejecucion de este centro logistico lleva aparejada la creacion de ciertas actuaciones
entendidas como mejoras en cuanto a adecuacion del dmbito a su entorno. Por ello, el
promotor deberd ejecutar las siguientes infraestructuras de mejora:

e Parque urbano de 4.861,63 m2 de superficie en la parcela 330 del poligono 2 de Xilxes,
desde la que partird la plataforma ciclopeatonal hacia la estacién de ferrocarril de
cercanias en el casco urbano de Xilxes.

e Rehabilitacion de las edificaciones existentes en el interior del dmbito de actuacion,
concretamente las alquerias de la finca de los tres términos y la de la finca de la
Condesa, alas que se les podrd dar uso de servicios, compatible con el logistico.

8. Renuncia e incumplimiento.

Una vez emitida la Declaracién del Consell de PIES, el incumplimiento de los plazos de
cualquiera de las condiciones para su eficacia dard lugar a la obligatoria notificacion al
promotor de esta, por la Conselleriac competente en ordenacién del territorio y urbanismo
acerca de dicho incumplimiento, con el apercibimiento de que, de no verse satisfecha en
nuevo plazo, se le dard por caducado el expediente y por desistida su solicitud, con
incautacion de la garantia formalizada. Esta incautacion procederd también en caso de
renuncia o desistimiento del aspirante a promotor con anterioridad a la aprobaciéon del plan.

Una vez atribuida la condicidn de promotor mediante la resolucién aprobatoria del plan por
la conselleric competente, la renuncia a dicha condicidn, o su transmisién, ha de ser
autorizada por el érgano de la Administracién competente para el seguimiento de la
actuacién, al igual que cualesquiera ofros cambios en las condiciones de gestidon
inicialmente previstas.

El incumplimiento por el promotor de Ias condiciones y plazos de ejecucion estipulados en
la resolucidn aprobatoria determinard la sustitucidn o la caducidad del PIES v la incautacion
de la garantia prestada, previa audiencia al interesado, sin perjuicio de las penalidades que
se le puedan imponer con arreglo a la ley de contratos del sector puUblico.
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La declaracion de caducidad conllevard la reversion, retroaccion y reposicion de bienes,
actuaciones y obras, asi como, en su caso, la derogacién de previsiones del planeamiento,
en los términos que resuelva la conselleria competente en ordenacion del territorio.

9. Efectos del acuerdo de declaracion de PIES.

El acuerdo del Consell es una mera determinacion del cardcter estratégico de la actuacion
y de la procedencia de su tramitacién como PIES, no prejuzgando su viabilidad y por tanto
no supone la aprobacién del plan o del proyecto. Solamente con la aprobacién del
instrumento de ordenacioén, siguiendo la tframitaciéon referida en la legislacion vigente, se
podrd considerar la iniciativa logistica presentada como un PIES.

CONCLUSIONES:

-Se propone declarar el proyecto “Centro Logistico Cerdmico” presentado por la mercantil
AZULMED S.L.U., en los términos municipales de la Vall d'Uixd, Xilxes y Moncofa, como
Proyecto de Inversidn Estratégica Sostenible, en los términos del TRLOTUP y del presente
informe.

-Se propone que, tal como lo prescribe el articulo 63.3 del TRLOTUP, la aprobacidén de los
documentos de ordenacién que dan cobertura al PIES (Plan PIES) se lleve a efecto por la
Conselleria competente en materia del territorio y urbanismo.

-Se propone que la aprobacién del proyecto de urbanizacién y de todos los instrumentos de
gestion urbanistica, se lleven a cabo por la Conselleric competente en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo, con la colaboracién y auxilio de los ayuntamientos de
la Vall d'Uixd, Xilxes y Moncofa.

-Se propone que, tal y como prescribe le articulo 66.2 del TRLOTUP, sean las administraciones
municipales de la Vall d'Uixé, Xilxes y Moncofa las encargadas del control de la ejecucion
de las obras de urbanizacion y edificacion.

-Se propone que el control y seguimiento de la ejecucién del PIES (cumplimiento de los
plazos, posible renuncia del promotor o de cambios de las condiciones de gestion)
corresponda a la Generalitat Valenciana, a través de la Conselleria competente en materia
de economia, industria y sectores productivos.

-Se propone que el promotor preste la garantia financiera total del 10% del coste total de la
obra de urbanizacion (1.325.889,10 €), desglosada en una primera garantia provisional en un
plazo mdaximo de 15 dias hdbiles tras la notificacién del Acuerdo del Consell de Declaracion
del PIES, lo que supone la cantidad de 662.944,55 € (50% del total). Se propone que el resto
de la garantia, por un importe de 662.944,55 € (50% del total), deba ser formalizado como
garantia definitiva, en un plazo mdéximo de 15 dias hdbiles, tras la nofificacidon de la
resolucién aprobatoria del Plan PIES. Estas cifras podrdn ser modificadas con el avance de
la tframitacién del proyecto de inversion.
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-Se propone que, vista la baja rentabilidad del proyecto, la compensacion porrecuperaciéon
de plusvalias del proyecto sea el 1,8% de la inversidon total, equivalente al 10% del
aprovechamiento tipo ponderado monetarizado. Este valor supone la cantidad de
3.580.856,10 €, que podrd ser modificado con el avance de la tramitacién del proyecto de
inversion.

-Este informe de compatibilidad, y el documento de alcance del estudio de la evaluacién
ambiental y territorial estratégica emitido en fecha 9 de febrero de 2023 por el érgano
ambiental, son documentos prescriptivos para la redaccidon del plan y proyecto y su
correspondiente estudio ambiental y territorial estratégico.

-Se propone que este informe de compatibilidad forme parte de la declaracion de este
proyecto como PIES, en el caso que asi sea declarado por el Consell.
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