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DOCUMENTO PARA LA CONSULTA PUBLICA PREVIA DE PROYECTO DE INVERSION
ESTRATEGICA SOSTENIBLE DE NATURALEZA INDUSTRIAL Y LOGISTICA PROPUESTO POR LA
MERCANTIL ALCARAZ&ORTEGA INVESTMENT SL (GRUPO NUDISCO) EN EL TERMINO MUNICIPAL
DE OLIVA

Con fecha 3 de enero de 2023, ha tenido entrada en la Direccién General de Politica
Territorial y Paisaje, de la Conselleria de Politica Territorial, Obras PuUblicas y Movilidad,
solicitud de la Direccidn General de Industria, Energia y Minas, de la Conselleria de
Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo, formulando consulta sobre
la viabilidad de la iniciativa presentada por la mercantil ALCARAZ & ORTEGA INVESTMENT,
S.L. (GRUPO NUDISCO), para la obtencién de la calificacion de su iniciativa industrial y
logistica como Proyecto de Inversidon Estratégica Sostenible (en adelante, PIES) en el
municipio de Oliva (Valencia).

De conformidad con lo dispuesto en el art. 51 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado mediante Decreto legislativo 1/2021, de 18 de
junio, del Consell (en adelante, TRLOTUP), con cardcter previo a la elaboracion del
borrador del plan, deberd sustanciarse consulta publica previa del plan, mediante un
documento en el que se indique, de modo sucinto, los problemas que se pretenden
solucionar con la iniciativa, la necesidad y oportunidad de su aprobacion, los objetivos del
plan y las posibles soluciones alternativas.

En este caso, se trata de una actuacion de iniciativa privada, de cardcter industrial y
logistico dentro del sector agroalimentario, por lo que, de acuerdo con lo previsto en los
articulos 17 y 64 del TRLOTUP, y el articulo 9 del Decreto 5/2019, de 16 de junio, del president
de la Generalitat, por el que se determinan el nUmero y la denominacidn de las consellerias,
y sus afribuciones (DOGV nUm. 8572, de 17.06.2019), la conselleria con competencia
material relevante para los objetivos de este PIES de cardcter industrial y logistico seria la
Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos, Comercio y Trabajo.

A continuacion, se indican de manera sucinta los problemas que, segin la documentacion
aportada por el aspirante a promotor, se pretenden solucionar con el plan, la necesidad y
oportunidad de su aprobacidn, los objetivos del plan y las posibles soluciones alternativas.
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1. OBJETIVOS DEL PIES

Entre los objetivos mds relevantes que figuran en la documentaciéon del proyecto
presentado por la citada mercantil se pueden senalar los siguientes:

-Concentracién de los centros de produccidén y logistica en un Unico emplazamiento lo
que permitird, segun la mercantil, aumentar la eficacia y eficiencia de la actividad,
permitiendo el crecimiento del grupo.

-La regularizaciéon urbanistica de un enclave de muy dificil gestion, cuya situacion irregular
dura mads de dos décadas y que genera graves problemas para la implantacion vy
legalizacion de las actividades que se pueden desarrollar en las naves existentes.

-Mejorar la activacién econdmica del tejido social y empresarial de la comarca de la Safor,
mediante un plan de inversién aproximado de 35 millones de euros que contemplan la
urbanizacidon interior y exterior de la actuacion, la adaptacion de las naves construidas a
la actividad de la empresa y la construccidon de las nuevas edificaciones. No se
contemplan en dicho importe el equipamiento e instalaciones, por lo que la inversién serd
superior.

-Dar cumplimiento a los objetivos especificos de la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana (en adelante, ETCV) que, en concreto y para el drea de la Safor, dentro de la
Actividad Econdmica de esta drea funcional establece la proposicidn de actividades
econdmicas innovadoras basadas en los sectores industriales y, en concreto, como una de
las actuaciones propuestas recoge el cluster agroalimentario.

-La generacion de 500 puestos de trabajo nuevos, enfre directos e indirectos, y el
mantenimiento del empleo existente. Segun la mercantil, los puestos de frabajo se
establecerdn con las premisas de empleo de calidad y paridad de género.

-La integracién de diferentes estrategias de innovacién para avanzar hacia modelos mds
sostenibles y competitivos, con objeto de elaborar productos de alto valor anadido,
optimizar la cadena de suministro y potenciar la internacionalizacidn de la empresa.

-Reducir los costes de produccion mediante la reduccion de los costes de distribucidon con
la utilizacion del depdsito franco existente en el dmbito.

-Reduccién considerable de las emisiones de CO2, al reducir la actual dispersiéon de
centfros de produccidn y logisticos, conseguir una mayor cercania al Puerto de Valencia y
los de Gandia y Dénia, y al eje vertebrador de la A-7.
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-Mejorar el acceso desde el nucleo tradicional a la playa, en el tramo incluido en el dmbito
del PIES, con el diseno de una seccidon que incluya la continuidad del carril bici existente

antes del cruce del camino con la carretera N-332.

-Preservar el acceso a la playa del trafico de vehiculos pesados generados por la actividad
originada con ocasion de la implantaciéon del PIES. Para ello, la actuaciéon disenard viales
privados denfro del complejo para la realizacion de las maniobras propias de la actividad
y el aparcamiento, con lo que la incidencia en el trafico rodado de los viales publicos serd
minima. A ello contribuird que el acceso al complejo se llevard a cabo desde la calle del
Ferrocarril.

-Conseguir que las edificaciones de nueva planta sean sostenibles desde el punto de vista
energético y ambiental, reduciendo el impacto visual de la actividad mediante la
creacion de una zona verde publica entre el vial de acceso a la playa y el complejo
industrial y logistico. Ademds, se evitardn grandes alturas en las naves de nueva
construccion y en la valla que delimite el complejo se plantard un seto vegetal en el tramo
que discurre paralelo a la carretera de acceso a la playa. En las naves existentes, siempre
que sea posible, se utilizardn las mejores técnicas disponibles para lograr la mayor
sostenibilidad energética y ambiental posible.

-Mejorar las infraestructuras urbanisticas existentes, especialmente en cuanto al
tratamiento de aguas residuales y pluviales, y la gestidon de los residuos.

2. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE ELABORAR, TRAMITAR Y APROBAR UN PIES

Por una parte, la mercantil considera en su documentacion que la concentracién logistica
es necesaria para alcanzar una mayor competitividad de su empresa, seguir manteniendo
sU ritmo de expansidon y asociar los usos logisticos y de transformacion industrial en un mismo
espacio, lo que le permitiria obtener economias de escala, reducir sus costes y producir un
impacto favorable en términos de actividad y ocupacién para las comarcas de la Safor y
la Marina alta. Estos objetivos, entiende la mercantil en su documentacién, son coherentes
con los objetivos del PIES.

De forma adicional a esta argumentaciéon, la documentacién aportada por el aspirante a
promotor incluye la complejidad juridico-urbanistica de parte de estos suelos, donde
coexisten diferentes regimenes juridicos: suelos no urbanizables de régimen comun, suelos
urbanos, declaraciones de interés comunitario, suelos edificados al margen de la legalidad,
pero patrimonializados, entre ofros. Esta heterogeneidad de situaciones juridico-
urbanisticas hacen, segun el aspirante a promotor, compleja su planificacion y gestion
conjunta por los instrumentos urbanisticos ordinarios.

Tel. 96 386 60 00 telefonades dones de fora de la Comunitat Valenciana
trucades des de fora de la Comunitat Valenciana

CSV:RFZSMUNV:T8CZDQZA:68137ES6  URL de validaci: https:.//www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=RFZSMUNV : T8CZDQZA:68J37ES6



i Paisatge C/ de la Democracia, 77 - 46018 VALENCIA - Tela. 01
GENERALITAT

VALENCIANA
\\\ Conselleria de Politica

Territorial, Obres Publiques
i Mobilitat

% Direccié General de Politica Territorial CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE — TORRE 1

3. ALTERNATIVAS DEL PIES

El dmbito propuesto para el desarrollo del presente Proyecto de Inversion Estratégica
Sostenible se localiza en el municipio de Oliva junto a la N-232 vy el nuevo enlace de la AP-
7 tal y como se puede apreciar en el plano del Anexo Il de la documentacion aportada
por el aspirante a promotor, adjunto a este documento. Asimismo, se adjunta el Anexo | de
dicha documentacién, en el que se cartografia el dmbito de la actuacién dentro de un
contexto comarcal.

Tal y como establece el articulo 17.3 del TRLOTUP, desde el comienzo de la iniciativa debe
realizarse un estudio de alternativas, tanto del documento de ordenacién como del
proyecto a ejecutar. Una primera aproximacion a estas alternativas de emplazamiento
serian las que se mencionan a continuacién, entendiendo que es un proceso abierto
donde la participacién publica juega un protagonismo esencial. A continuacién, se
incorporan las distintas alternativas incluidas en la documentaciéon aportada por el
aspirante a promotor:

Alternativa 1-Mantenimiento de la situacién actual (alternativa cero)

Segun la mercantil, esta alternativa implicaria trasladar parte de la actividad de la
empresa a Oliva, con lo que se aumentaria la dispersion de los centros productivos, lo que,
a su vez, incrementaria los costes, reduciéndose la eficiencia y eficacia de la empresa,
impidiendo igualmente su crecimiento.

Ademds, el incremento de itinerarios producido por la apertura de un nuevo centro de
produccién en las edificaciones existentes en Oliva aumentard las emisiones de CO2 al
medio ambiente.

Seguird sin resolverse la irregular situacion urbanistica de los terrenos y sin mejorarse Ias
infraestructuras actuales, no ejecutdndose el framo de vial de acceso a la playa que
discurre paralelo a la actuacion.

Por Ultimo, no se obtendrd la zona verde publica junto al camino de la playa, sin que se
construya la pantalla vegetal que mejorard el paisaje actual.

Alternativa 2.-Emplazamiento en poligonos industriales del entorno.

Segun la documentacion aportada, no existe ni en Oliva ni en Gandia disponibilidad de
suelo industrial que cumpla con las necesidades de suelo de la empresa. Ademds, en el
hipotético caso de que si hubiese suelo industrial con las caracteristicas requeridas, no se
solucionarian los problemas de actuales de calidad de la urbanizacién y no se dispondria
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de la autorizacion de depdsito franco. También, apunta la mercantil, se perderia la

oportunidad que representa la inmediatez con la nueva salida de la AP-7.

Alternativa 3.-Emplazamiento en otro dmbito comarcal préximo, como la comarca de la
Marina Alta

La mercantil considera que esta opcidn tiene los inconvenientes de la Alternativa 2 v,
ademas, la ubicacidn en esta comarca supondria un alejamiento de los puertos de Gandia
y Valéncia.

Alternativa 4.-Emplazamiento en otras dreas funcionales regionales

La mercantil considera que esta opcidn tiene los inconvenientes de las Alternativas 2y 3y,
ademas, seria muy dificil conseguir en otras dreas funcionales el perfecto encaje que tiene
la propuesta en el dmbito elegido.

Alternativa 5.-Ampliacién y mejora del complejo actual

La mercantil considera, en su documentacién, esta opcién como la mds idénea, dado que
se consiguen los siguientes objetivos:

e La centralidad de una actividad diseminada en varios centros productivos.

e Laregularizacion urbanistica de unos terrenos que dura ya mds de dos décadas.

e Lareduccién de las emisiones de CO2 que provocan los itinerarios actuales como
consecuencia de la dispersion de centros.

e Se mejora el framo del vial de acceso a la playa en el tramo comprendido en el
ambito.

e Se obtiene una zona verde publica para el municipio de Oliva.

e Se mejoran las infraestructuras existentes y la sostenibilidad energética y ambiental
de las naves existentes.

e Se mejora el paisaje de este enclave.

e Se obtiene un encaje perfecto con la ETCV.

e Se aprovechan las oportunidades territoriales del emplazamiento como son: el
depdsito franco, la inmediatez con la carretera N-332 y la nueva salida de Oliva de
la A-7, la equidistancia con los puertos de Gandia y Dénia y la distancia con el
puerto de Valencia.
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Estas alternativas son provisionales, y se someten a consulta inicial de los agentes
econdmicos, sociales y del conjunto de la ciudadania, pudiendo ser ampliada y mejorada
con la tramitacion de la evaluacion ambiental del proyecto.

Esta consulta basada en el articulo 51 del TRLOTUP no prejuzga ni la admision a fradmite de
la actuacion ni su viabilidad como PIES. No obstante, el resultado de esta participacion
pUblica se tendrd debidamente en cuanta en futuras fases de la, en su caso, tframitacién
administrativa del proyecto de inversion estratégica sostenible.

LA DIRECTORA GENERAL DE
POLITICA TERRITORIAL Y PAISAJE

Fi rmat per Rosa Pardo Marin el 22/03/2023

19: 39: 58
Carrec: Directora General de Politica
Territorial i Paisatge
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