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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1 ENCUADRE NORMATIVO

El planeamiento general vigente en el municipio de Aldaia tiene fecha de aprobacion definitiva el 5 de
enero de 1990, siendo por tanto anterior a la entrada en vigor del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y
paisaje (en adelante TRLOTUP), vigente en la Comunidad Valenciana.

A nivel superior, a la presente homologacion le es de aplicacion el siguiente marco juridico:

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

e Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, aprobada por el Decreto 1/2011, de 13 de enero
del Consell.

e Ley 9/2017, de 8 de noviembre, de Contratos del Sector Publico, por la que se transponen al
ordenamiento juridico espafol las Directivas del Parlamento Europeo y del Consejo 2014/23/UE y
2014/24/UE, de 26 de febrero de 2014.

2 CONDICIONANTES PARA EL DISENO DEL SECTOR

En primer lugar, vamos a describir los diferentes condicionantes que venian impuestos en el disefio del
Plan Parcial:

CONDICIONANTES GEOGRAFICOS, PORN ALBUFERA E INUNDABILIDAD.

Las preexistencias geograficas de primer orden, especialmente la colindancia del cauce del barranco
de Poyo, cuestion basica de la propuesta por la especial facilidad que supone para el drenaje de la
zona, facilidad inusual en la mayoria del término municipal de Aldaia.

Alejar el extremo oeste del PAI del barranco del Poyo, aislando parcelas sin urbanizar generaria a su
vez un efecto de inundacién sobre las mismas, ya que seria el paso natural del agua entre la zona
urbanizada y el barranco. A su vez, aparecerian unas servidumbres de red de pluviales sobre estas
parcelas generando incomodidades a los agricultores, llegando a imposibilitar su trabajo diario. Cabe
mencionar que existe una pequefa superficie en zona con riesgo de inundacién segun PATRICOVA, y
otra pequefa superficie dentro del ambito del PORN de la Albufera.

En el disefio de la ordenacion pormenorizada se ha tenido en cuenta estos aspectos ya que, para su
implantacion, y sin conllevar el aumento de riesgos, se ha decidido que el ambito afectado por ambos
riesgos debe destinarse como zona verde del sector en cuestion.

CONDICIONANTES CON INFRAESTRUCTURAS PRINCIPALES SUPRAMETROPOLITANAS

De igual manera que el limite oeste, el limite este del Parque Comarcal, queda determinado
geograficamente por el canal Jucar-Turia, de titularidad publica Estatal, siendo competencia de la
Confederacion Hidrografica del Jucar, habiéndose condicionado este limite a la zona de dominio cifrada
en 5’00 m.

CONDICIONANTES PERTENECIENTES A LA RED VIARIA Y SUS CONEXIONES

La accesibilidad actual y futura esta basada principalmente en las carreteras existentes localizadas al
sur.
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La CV-413 sera la via principal de acceso. Esta via conecta actualmente con la CV-410 y lo hara por
dos enlaces con la CV-36. Esto ha condicionado la prevision de actuaciones de mejora sobre la CV-
413, de conexion de la CV-413 con la CV-36.

En los estudios previos se analizé la posibilidad de que la via principal de acceso fuera la norte, pero
teniendo en cuenta la limitacién de metros estipulados por la aprobacién de Parque Comarcal se
desestimo esta idea por la existencia de la via ferroviaria Valencia-Cuenca, ya que se tendria que salvar
la misma para acceder a la A-3. Es mas, no se accederia de manera directa como a la CV-36, ya que
se deberia cruzar el area industrial colindante a dicha via generando un aumento de trafico y
colapsando los accesos actuales que ya se encuentran saturados por la actividad industrial existente.

A su vez, Las areas colindantes a las carreteras son las menos solicitadas para usos distintos al
industrial, por hechos como el aumento de ruidos. Por ello, el linde sur se ha ajustado al maximo al
limite de la mencionada via con intencion de minimizar el aislamiento de parcelas que pudieran llegar
a tener otros usos.

CONDICIONANTES LEGISLATIVOS

Destacando que el ambito ha sido declarado Parque Comarcal de innovacion, en base a lo justificado
en el Acuerdo del Consell, las Directrices en la ETCV sefialan, en su Capitulo IV "Los Ambitos
Estratégicos del Territorio", lo siguiente:

“Directriz 111. Ambitos Estratégicos para las Actividades Econémicas

La Estrategia Territorial define Nodos de Actividad Econémica, Parques Comarcales de Innovacién y
Poligonos Industriales y Terciarios en el Medio Rural.

[..]

b) Los Parques Comarcales de Innovacion son aquellos ambitos territoriales de superficie normalmente
inferior a las 100 hectareas, que pueden estar contenidos en los ambitos anteriores, y pueden incluir
los mismos usos que el Ambito anterior, aunque con una orientacién muy marcada hacia las actividades
innovadoras y en su caso la compatibilidad con los tejidos residenciales.

[.7

Se entiende, pues, que se debera adecuar a la superficie maxima de 100 Ha (1.000.000 m2s) y justificar
su caracter innovador.

CONDICIONANTES IMPUESTOS POR DIFERENTES ADMINISTRACIONES
AEROPUERTO DE VALENCIA

Por lo que se refiere al Aeropuerto de Valencia, sus servidumbres aeronauticas (modificadas por el
Real Decreto 856/2008) se refieren a la configuracion del campo de vuelos, a las instalaciones
radioeléctricas existentes en el aeropuerto y su entorno, asi como a las maniobras de operacion de
aeronaves (garantizan la aproximacion por instrumentos).

Se establecen restricciones de obstaculos (alturas maximas en edificios o construcciones) en los
alrededores del aeropuerto para no alterar las maniobras de despegue, aproximacion, transicion,
horizontal interna y conica.

Como puede verse en el plano de afecciones, parte del sector se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbre Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia. Se han sefialado en
el presente documento de Plan Parcial las afecciones que marcaran las alturas maximas que no deben
sobrepasarse con la construccion en cada punto del terreno que venga afecto por la servidumbre
aeronautica. De esta forma, y en cuanto a las limitaciones en la altura de las edificaciones que podran
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instalarse, quedaran supeditadas a las alturas maximas sobre el nivel del mar que se senalan en los
planos anteriormente citados, de tal forma que las cotas correspondientes a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las servidumbres aeronauticas representadas en los referidos planos
determinan las alturas (respecto del nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion
(incluidas antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
remates decorativos, etc.).

Por ello, nos obliga a desarrollar el Parque lo mas alejado de la A-3 junto a la CV-413, al ser la zona de
maxima altura permitida por las servidumbres aeronauticas. Ello permitira que las futuras industrias
puedan edificar y desarrollarse con menos limitaciones de altura que las areas colindantes a la via
principal A-3.

CEMENTERIO DE ALDAIA.

Uno de los objetivos del desarrollo del Parque Comarcal es permitir la ampliacion inmediata y contigua
del Cementerio con la consideracion de Red Primaria de Infraestructura-dotacional multiple (QM).

Se deben de cumplir las determinaciones establecidas en el Decreto 39/2005, de 25 de febrero, del
Consell de la Generalitat, correspondiente al Reglamento por que regula las practicas de policia
mortuoria en la Comunidad Valenciana (modificado por el Decreto 195/2009, de 30 de octubre, del
Consell de la Generalitat).

Por ello, y pese a que el cementerio existente no es de nueva creacion sino ya existente, se estima
oportuno acotar una zona de anchura 25 metros alrededor del cementerio en la que se prohibira el
establecimiento de todo tipo de construccion, tal y como se representa en los planos citados. De esta
forma se cumplen con las afecciones de policia sanitaria mortuoria sin restringir el uso pormenorizado
de la parcela dotacional, pues en toda su superficie se tendra la posibilidad de realizar cualquier
construccion (incluso nichos).

VIAS PECUARIAS

Al gozar las vias pecuarias de consideracién de bienes de dominio publico, segun la ley 3/95 de 23 de
marzo de vias pecuarias, el terreno ocupado por las mismas debe ostentar la condicion de suelo no
urbanizable protegido, clasificado como Suelo de Red Primaria de Parque Publico Natural, y por lo tanto
no computando como superficie del sector ni como suelo dotacional a los efectos del cumplimiento de
los estandares legales ni del calculo del aprovechamiento tipo.

De esta forma, y tal y como se puede observar en los planos adjuntos, se da tal condicién a las coladas
afectadas, con los anchos legalmente establecidos y respetando el trazado actual.

ADIF

La traza del ferrocarril Valencia-Cuenca, propiedad de RENFE, se encuentra al Norte del nuevo ambito
del sector, y se convierte, inevitablemente en una barrera urbana. No solo por la magnitud de su
trazado, sino a su vez, por encontrarse elevado sobre talud

El sector resuelve las comunicaciones viarias salvando la barrera que supone el viario a su paso por la
via del ferrocarril, con la construccién de una superficie adscrita de conexion a un futuro apeadero
intermodal Carretera-Ferrocarril, asi como para el acceso de viajeros.

Las servidumbres ferroviarias, de este modo, no afectan al nuevo ambito del Plan Parcial, Unicamente
a su superficie adscrita de conexion.
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CONDICIONANTES POR EL USO LOGISTICO

La ETCV con su objetivo 16 pretende “convertir la Comunitat Valenciana en la principal Plataforma
Logistica del Mediterraneo,” para lograr dicho objetivo es necesario que se realicen desarrollos como
el propuesto. Sin embargo, cabe tener en cuenta que el sector logistico tiene ciertas exigencias que
son determinantes para la eleccion de un emplazamiento u otro, siendo el principal de ellos la gran
superficie necesaria para establecer sus plataformas logisticas.

El disefio presentado optimiza el espacio ofreciendo, con todas las limitaciones contempladas, las
manzanas de mayor tamafo posible, evitando la exclusién de suelo industrial por parte de los
encargados de expansion de las potenciales industrias. La mision principal, por tanto, es satisfacer las
exigencias derivadas de la implantacion de actividades logisticas que precisan parcelas de grandes
superficies, y no tanta edificabilidad.

Indicar que en los ultimos meses, de acuerdo con lo previsto por la Generalitat Valenciana, se ha
observado un creciente interés por este tipo de suelos industriales-logisticos, que se esta traduciendo
por parte de las empresas del sector logistico en una mayor demanda de solares de grandes
dimensiones en actuaciones que se estan llevando a cabo tanto desde la iniciativa publica (p.e Parc
Sagunt ) como privada, con el fin de facilitar la implantacién de dichas actividades y, de este modo,
mejorar la situacién econémica general.

Esta condicién supondrd, por tanto, incrementar y adecuar los escenarios de oferta de suelo que dara
cumplimiento a las exigencias que en cuanto a dimensiones de parcelas estd demandando el Sector
Logistico. Todo ello frente a los Sectores, tanto Terciarios como Industriales, en los que las parcelas
existentes son pequefias para albergar las actuaciones logisticas demandadas, y no cumplen las
condiciones de normativa urbanistica para dichas actuaciones. Debido a todo lo anterior se observa
una escasez en este tipo de suelos, con lo cual, con la ejecucién de este Plan, se realiza una oferta
potencial de suelo industrial-logistico en condiciones optimas para su implantacioén.

En definitiva, los terrenos donde se ubica el Parque Comarcal constituyen un suelo que permitira
albergar usos de caracter industrial y logistico de modo funcionalmente éptimo, sin que el ayuntamiento
de Aldaia deba asumir otras cargas que las derivadas de los suelos viarios y dotacionales con clara
vocacion y destino de suelos publicos. Asimismo, remarcar que la ubicaciéon del Parque Comarcal lo
convierte en un lugar idéneo para la implantacién de este tipo de inversiones de caracter logistico, con
conexion practicamente directa al eje conformado por la CV-36 — A-7(by-pass), dentro del area
metropolitana de Valencia.

Ademas, esta ubicacion, justifica su adecuacién, al menos en lo referente a la localizaciéon, a los
principios directores de la ocupacién de suelos de las actividades econdmicas, de la Directriz 92 de la
ETCV.

a) Compatibilizar el crecimiento del suelo para actividades econdmicas con el mantenimiento de la
integridad de la Infraestructura Verde del territorio.

¢) Reducir el nimero y la distancia de los desplazamientos por motivos de trabajo mediante el equilibrio
entre la localizacion de la poblacion y el empleo.

e) Concentrar las actuaciones estratégicas en materia de suelo para actividades econdémicas en
emplazamientos de elevada accesibilidad y disponibilidad de sistemas de transporte intermodal.

f) Fomentar la integracion paisajistica de los desarrollos del suelo para actividades econdmicas
preservando en lo posible los elementos propios y de valor singular del paisaje donde se ubican, asi
como los accesos a los mismos.

g) Procurar condiciones de urbanizacion y disefios arquitecténicos de calidad en las areas de actividad
econdémica con especial incidencia en los frentes visibles desde las carreteras.
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i) Desarrollar los nuevos crecimientos de suelo para actividades econémicas partiendo de los tejidos
existentes procurando evitar la dispersion de estos usos en el territorio.

j) Facilitar la conexién de estos suelos con las zonas residenciales mediante sistemas de transporte
publico y modos no motorizados.

I) Reubicar los tejidos industriales y terciarios obsoletos o de localizacion inadecuada.

Por todos los condicionantes expuestos anteriormente, se concluye que la propuesta mas factible y
viable, intentando perjudicar al menor numero y en la menor manera posible a los propietarios actuales,
para un ambito con las caracteristicas de Parque Comarcal de Innovacion son las que se definen en
los planos y que se completan a través de este documento.

3 JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA ESCOGIDA

El disefio de la Ordenacion, y la materializacion de la Urbanizacion y las Infraestructuras y Servicios,
se ha basado en soluciones avanzadas de ordenacion. Los aspectos fundamentales por los que se ha
regido el desarrollo planteado son los siguientes:

o El ambito ha sido aprobado como Parque Comarcal de Innovacion. La calificacién como Parque
Comarcal de Innovacién implica que es globalmente innovador. La innovacién no se presenta
unicamente en las actividades de las empresas a implantar. La innovacion estara latente en:

o Eldisefioy la ejecucion de la urbanizacion.
o Eldisefoy la ejecucion de la arquitectura de los edificios e instalaciones.

o La gestidon energética del parque y de las empresas. La utilizacion de energias renovables
(todos los edificios de mas de 250 m2 poseeran placas fotovoltaicas en sus cubiertas). El
disefio de edificios y del parque seran de alta eficiencia y sostenibles.

o La gestidn de las aguas. El parque dispondra de una red separativa de recogida de aguas
pluviales y fecales. Ademas, para la gestion de las aguas pluviales se utilizaran sistemas
de drenaje urbano sostenibles.

o Innovador en la disponibilidad de acceso a redes 5G y disponibilidad de redes de
comunicaciones de alta velocidad.

o Laaccesibilidad, las comunicaciones y la vialidad ciclopeatonal.

o El Parque Comarcal dispondra de grandes zonas verdes, que se integraran de manera eficiente
con el paisaje existente y haran poner en valor la Infraestructura Verde tanto supramunicipal como
local debido a las nuevas conexiones generadas.

o Alineacién con los Objetivos de la ETCV.

o Reconocimiento como ambito con elevado potencial territorial y econémico en instrumentos de
ordenacion territorial supramunicipales.

o Los accesos al Parque Empresarial seran faciles tanto para vehiculos como peatones y medios de
transporte alternativos desde cualquiera de las diferentes vias de acceso con amplias rotondas.
Contara también con espacio intermodal.

o El disefio sera sencillo y rectangular de todas sus parcelas permitiendo la implantacion de
cualquier industria, actividad y empresa de servicios.

Tras enumerar las lineas generales del disefio pasamos a realizar una explicaciéon mas detallada del
conjunto del sector.
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La primera actuacién se centra en la creaciéon de un cinturén verde que sirva de transicion entre el
SU y el SNU y que se situara en el borde de todo el sector.

Este cinturén verde se materializara mediante la creacion de una pantalla verde entre las parcelas
industriales y las vias principales con el parcelario de rustica. Esta actuacion supondra una mejora
sustancial del borde urbano en comparacién a los actuales bordes de las areas industriales existentes.

El borde ha tenido diferentes perspectivas dependiendo del lugar donde se ha ejecutado.

La delimitacion del ambito al Sur viene impuesta por la carretera CV-413, en este caso, esta zona se
ha tratado como un corredor sur conformado por la carretera, la zona verde, los equipamientos y las
zonas terciarias e industrial. Se mantendra en todo momento la zona de proteccién (25 m) desde arista
exterior de la calzada libre de obstaculos. El resto de los dotacionales se integraran para reducir el
impacto a las zonas naturales colindantes de manera que la zona verde envuelva las infraestructuras
existentes (2 subestaciones eléctricas) y las nuevas constituyéndose ademas como elemento de
conexion con la Infraestructura Verde interior y exterior.

La delimitacién al Este viene impuesta por el Canal Xuquer-Turia. En este caso en el disefio de la
ordenacion se ha prestado especial cuidado en tratar de forma integral su insercion territorial y
paisajistica, asi como su conexién con el entorno natural y casco urbano (carriles ciclo peatonales).
Una de las directrices mas importantes ha sido la de que el espacio libre “se introduzca” en el ambito
del Poligono.

Existe una secuencia dada, de Este a Oeste, que es:

o Suelo No Urbanizable SNU (irregular, elementos naturales) +Canal X-T (forma regular lineal,
elemento natural modificado) + Zona Verde lineal paralela al Canal (forma regular, elemento
medio natural medio artificial) + Poligono (forma regular, elemento artificial).

En esa secuencia es muy interesante la funcidén que juega el limite Este del Poligono, como transicion
entre el SNU y el Suelo Urbano (SU) (aparte de otras como conexién casco urbano, y como fachada-
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“puerta de bienvenida”); de ahi el gran interés (entre otros) de la propuesta de acompafar el Canal X-
T con toda la Zona Verde (ZV).

Al final, se trata de “un cosido” SNU/SU muy interesante, que se ve reforzado con la creacion de la
zona de centralidad, que no sélo es funcional (ubicacién de dotacionales, servicios y terciario), sino que
introduce, de algun modo, el espacio natural dentro del Poligono, transformandose a lo largo de ese
espacio de centralidad, de un “verde irregular’ a un “verde ordenado”.

Como puede observarse en la solucion de Ordenacion se ha ubicado un boulevard verde que
acompana al Canal Xuquer-Turia, minimizando e integrando de forma mucho mas adecuada dicho
Canal.

La delimitacion al Oeste viene impuesta tanto por el Barranco del Poyo y sus zonas de afeccion, como
por las afecciones del PORN de la Albufera y las zonas inundables segun el SNCZI y mapas del
PATRICOVA. De hecho, la delimitacion inicial abarcaba hasta el limite de la Zona de Dominio Publico
del Barranco, y en la delimitacién actual no se incluyen ninguno de los terrenos afectado por Barranco,
PORN Albufera y zonas inundables. En este caso también se ha optado por la distribuciéon de una
banda corrida de zona verde donde confluye arbolado de distintas especies, como caminos peatonales
y carriles ciclopeatonales.

Es por ello por lo que, en cierto modo, la delimitacién Norte viene dada al estar los otros 3 limites
impuestos. No obstante, ello no significa que quepa una Unica soluciéon de dicho limite, y por ello se
disefid con especial cuidado dicho borde Norte, estableciendo una banda corrida e irregular, de
arbolado con distintas especies vegetales y distintos portes, con ubicacion no alineada, dando cierta
importancia a la transicion de los viales principales, de modo que el borde supusiera un cosido al
espacio natural colindante y siguiendo en la medida de lo posible el parcelario de agricola. Ello quedara
reflejado en las secciones de los viales pertenecientes al EATE y al Plan Parcial.

La mejora del cementerio, primeramente, mediante una ampliacion al doble de su capacidad actual.
La distribucion realizada en la ordenacion del cementerio permite la ampliacién del mismo en varias
fases, generando multiples puntos de dispersion y zonas verdes de diversa escala alrededor del
cementerio que permiten su completa integracion y permeabilidad con el resto del entorno, en este
caso logistico-industrial.

Estas actuaciones de mejora del entorno se realizan en base al aislamiento actual del mismo y la
degradacion que tienen en la actualidad las areas colindantes. A su vez, al crear este espacio mixto se
da una mayor importancia a la plaza como un lugar de confluencia entre municipio, cementerio y
poligono.

Mejorar la conectividad de las zonas urbanas con el area industrial mediante la red primaria adscrita,
asi como una mejora de los accesos, deficientes en la actualidad.
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En este caso la poblacion de Aldaia se encuentra ante un grave problema de “presion” en su lado este
que ejerce toda el area industrial respecto al caso urbano. Tanto el uso residencial como el industrial
son colindantes en un largo frente.

Actualmente ese modelo no es conveniente y supone una serie de innumerables problemas. Todo ello
abarca a una gran superficie y gran longitud de calles, lo que lleva a prever que en el futuro, todos esos
ambitos Industriales existentes mas los previstos como S. Urbanizable Industrial, se trasladen, de forma
progresiva, a zonas mas alejadas del Uso Residencial (pero funcionalmente conectadas), que eliminen
las disfunciones, y ademas resuelvan la falta de parcelas, sus pequefias dimensiones, y los servicios
obsoletos, que no responden a las demandas actuales industriales y terciarias.

Hoy en dia, es mas adecuado un prudente distanciamiento entre zonas residenciales e industriales,
aunque procurando que los desplazamientos entre ambos no sean importantes, evitando consumo de
tiempo y de energia.

Y con ello, quedaria liberado el casco urbano Residencial, no tanto para su crecimiento (que también)
sino para un replanteamiento del borde/limite de la ciudad, con soluciones mas integradoras y
sostenibles, como puedan ser “cinturones verdes”, de lo cual ya se tiene un ejemplo en Aldaia, en su
zona Este al limite con la Huerta.

Pero para que esta solucién sea funcional el principal agente es la ejecucion de una excelente red de
conexiones entre el casco urbano y el nuevo sector, tanto para vehiculos ligeros y pesados como para
los relacionados con la movilidad sostenible.

La Red primaria Adscrita esta formada por varios ambitos:

o Ejecucion del vial de enlace hasta la rotonda situada en el Camino Encreullades. (RPA-1). El
sector tendrd una segunda via principal que conectara con la carretera CV-410 Distribuidor
comarcal Sur que conectara a su vez con la CV-36 y la CV-403 a la autovia A-3.

o Ejecucién del vial ciclopeatonal desde el acceso al ambito al este junto al cementerio municipal
de Aldaia hasta el Poligono Industrial “El Coscollar” (RPA-2). Esta sera la principal conexién
ciclopeatonal con la poblacion de Aldaia.

o Ejecucién del vial de conexion hacia la CV-36, desde la rotonda situada en la CV-413 hasta el
limite Norte del Sector VIl perteneciente al municipio de Alaquas (RPA-3).

o Sistema viario para completar el acceso al Sector desde la carretera CV-413, formado por la
sustitucion del puente sobre el Barranco (El Poyo, del Cavalls) y ampliaciéon del paso superior
del Canal Jucar-Turia (RPA-5) y (RPA-6).

o Adecuacion de la carretera CV-413, de titularidad de la Diputacién Provincial de Valencia desde
la rotonda situada en la CV-413 en el limite con el sector VIl de Alaquas hasta el puente sobre
el ferrocarril (RPA-4 y 7).

o Ejecucion del vial de conexién por el Oeste, desde la CV-413 hasta la CV-36 (RPA-8).

o Las dos areas identificadas en los Planos de Ordenacién como “accesos DICs” deben ser
acondicionados a la par que el resto de la carretera si a la hora de la ejecucién de las obras no
hubiesen sido acondicionados dentro de las DICs, ya que de otra forma se originaria un
problema de seguridad vial derivado del cambio de seccién transversal en la carretera. Esta
inclusion debera ser compensada mediante el establecimiento de mecanismos de
compensacion entre el sector y los promotores de las DICs

Con estas ultimas actuaciones, se pretende que sea la autovia CV-36 y a su vez la autovia A-7, sean
las principales vias que dan acceso al nuevo sector desde la red metropolitana, ya que se podra acceder
desde la CV-413, haciendo las actuaciones necesarias para ello.
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Creacion de un area de aparcamiento de camiones aislada. Gracias a la construccion y adecuacion
de esta zona, se evitan los vertidos contaminantes de gaséleos por todo el sector y desgastes
indeseados. Este nuevo espacio tendrd como objetivo ayudar al sector del transporte y la logistica, y
que los conductores se sientan comodos mientras permanezcan en este aparcamiento que, contara
con los marcados estédndares en calidad y servicio.

4 ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL VIGENTE.

La realizacion del Plan Parcial viene supeditada a reglamentaciones de orden superior a dos niveles:
cumplimiento de la legislacion urbanistica de aplicacion (TRLOTUP), y cumplimiento de las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Aldaia.

Se propone mediante este documento una ordenacion estructural y pormenorizada que responde a las
directrices de la estrategia de evolucién urbana definidas en el planeamiento general. También se
pretende asegurar la gestion urbanistica y la ejecucion de las obras por los mecanismos tradicionales
de desarrollo de las actuaciones urbanisticas: Programa de Actuacion Integrada, Proyecto de
Urbanizacion, Reparcelacion, ejecucion integral de las obras de urbanizacién, y autorizacién de
edificaciones y actividades mediante las correspondientes licencias.

Por todo ello, se puede afirmar que el Plan Parcial cumple las determinaciones de la ordenacién
estructural vigente referidas a esta zona, que determinaban fundamentalmente la necesidad de ordenar
urbanisticamente el ambito del Parque Comarcal.

5 DEFINICION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SECTOR.

5.1 CLASIFICACION DEL SUELO

La Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad el pasado diciembre de 2021 declaré
el ambito de la Homologacion Modificativa y Plan Parcial del sector “Parque Empresarial Pont dels
Cavalls” del municipio de Aldaia como “Parque Comarcal de Innovacién” a los efectos de las directrices
111,123 y 114 de la ETCV, con una superficie bruta maxima de 1.000.000 de metros cuadrados, sin
que la declaracion prejuzgue el resultado final de la evaluacién ambiental del plan y de los proyectos.

5.2 DELIMITACION DE SECTORES

Se delimita un solo sector que es objeto de ordenacion pormenorizada mediante el este Plan Parcial.
La delimitacion del Parque Comarcal es la reflejada en los Planos de Ordenacion, y abarca una
superficie de 999.990,91 m2.

Por otro lado, la superficie de Red Primaria Adscrita al Sector es de 64.400,95 m2. Este valor coincide
con el recogido en la Ficha Gestion, y también en las NN.UU. Se justifican a continuacion los criterios
de sectorizacion.

El linde norte del Sector se establece como el limite de colmatacion de la superficie bruta teniendo en
cuenta las restricciones establecidas, tanto geograficas, como legislativas y el resto de condicionantes
descritos anteriormente, partiendo desde la CV-413 de manera ascendente con los limites del PORN
de la Albufera y el canal Jucar-Turia.

Por el sur limita con la carretera CV-413 (vial principal de entrada al nuevo poligono), y suelo destinado
a la reserva viaria de la propia carretera.
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El limite del sector por el este se ajusta al canal Jucar-Turia, y con el Cementerio Municipal de Aldaia.
Por el oeste, el ambito limita con suelo no urbanizable del PGOU vigente (actualmente en situacion
rural)

La Superficie Adscrita esta formada por varios ambitos:

Ejecucion del vial de enlace hasta la rotonda situada en el Camino Encreullades. (RPA-1).

o Ejecucién del vial ciclopeatonal desde el acceso al ambito al este junto al cementerio municipal
de Aldaia hasta el Poligono Industrial “El Coscollar” (RPA-2).

o Ejecucién del vial de conexiéon hacia la CV-36, desde la rotonda situada en la CV-413 hasta el
limite Norte del Sector VIl perteneciente al municipio de Alaquas (RPA-3).

o Sistema viario para completar el acceso al Sector desde la carretera CV-413, formado por la
sustitucién del puente sobre el Barranco (El Poyo, del Cavalls) y ampliacidon del paso superior
del Canal Jucar-Turia (RPA-5) y (RPA-6).

o Adecuacion de la carretera CV-413, de titularidad de la Diputacién Provincial de Valencia desde
la rotonda situada en la CV-413 en el limite con el sector VIl de Alaquas hasta el puente sobre
el ferrocarril (RPA-4 y 7).

Ejecucion del vial de conexion por el Oeste, desde la CV-413 hasta la CV-36 (RPA-8).

o Las dos areas identificadas en los Planos de Ordenacién como “accesos DICs” deben ser
acondicionados a la par que el resto de la carretera si a la hora de la ejecucién de las obras no
hubiesen sido acondicionados dentro de las DICs, ya que de otra forma se originaria un
problema de seguridad vial derivado del cambio de seccién transversal en la carretera. Esta
inclusién debera ser compensada mediante el establecimiento de mecanismos de
compensacion entre el sector y los promotores de las DICs.

5.3 TRATAMIENTO DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO NO MUNICIPAL

En el apartado 6.3 de la Memoria Informativa se han analizado varias afecciones establecidas en la
legislacion sectorial respecto a los bienes de dominio publico no municipal existentes en el entorno del
Parque Comarcal de la Innovacion de Aldaia: la carretera titularidad de la Diputacién, el barranco del
Poyo, el canal del trasvase Jucar-Turia y las vias pecuarias. Dicho andlisis tenia un caracter general, y
ahora se procede analizar con detalle si existen bienes de dominio publico no municipal (debidos a la
legislacion sectorial) en el ambito. Segun se establece en el TRLOTUP, estas zonas de dominio publico
(establecidas en la legislacion sectorial) quedaran excluidas de la superficie computable del sector.

5.3.1 CARRETERAS

Se ha ajustado la delimitacion sur del Parque Comarcal de la Innovacion de Aldaia a la futura
adecuacion de la actual carretera CV-413. Como consecuencia de este ajuste, existe una franja dentro
del Parque que quedara dentro del dominio publico de la carretera (la superficie completa de la carretera
contando a partir de 3 m desde la arista exterior de la explanacién junto con la rotonda 5) y otra dentro
de su zona de proteccidn (25 m desde la arista exterior de la calzada). Se propone realizar plantaciones
de bajo porte en esta zona incluida en el limite de edificacion, garantizando asi las condiciones
funcionales y de seguridad de la via. Esta franja ajardinada ayudara a reducir los impactos (visual y
acustico) de la via principal sobre el Parque.

5.3.2 BARRANCO DEL POYO

No existe en el ambito del Parque ningun cauce de agua superficial, localizandose préximo el Barranco
del Poyo, no viéndose afectado en su zona de policia (100 metros desde el margen del barranco).
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5.3.3  CANAL TRASVASE JUCAR-TURIA

El canal Jucar-Turia delimita el Parque por el este, si bien no entra en conflicto en ningiin momento con
la zona de servidumbre de 5 metros a cada lado del canal.

5.3.4  VIAS PECUARIAS

La Colada del Camino de los Hornillos delimita por su lado oeste al ambito del Parque. Esta colada
sigue el Camino de Cheste, al este del Barranco del Poyo. Su anchura (legal y necesaria) es de 15 m.
Es coincidente el lateral este de la colada con el limite oeste del Parque. El ambito del Parque, pues,
no vera afectada la anchura legal de esta colada.

La Cafiada Real de Aragdn tiene una longitud aproximada de 1.100 m y anchura legal de 75 m. Segun
lo dispuesto por el Ayuntamiento de Aldaia, conforme a la clasificacién aprobada por Orden de la
Conselleria de Agricultura y Pesca de 23-11-1988 (DOGV de 19-12-1988), se estima que este ancho
es excesivo para las necesidades agropecuarias de la zona la anchura legal y necesaria es de 20 m.

De esta forma, y tal y como se puede observar en los planos adjuntos, se disefia una seccion viaria de
15 m de anchura.

5.4 AREA DE REPARTO Y SUPERFICIE COMPUTABLE DEL SECTOR.

Segun el articulo 78 del TRLOTUP, el area de reparto es el conjunto de terrenos respecto de los que
se determina un mismo Aprovechamiento Tipo. En este caso, el criterio que se ha adoptado es delimitar
una Unica Area de Reparto que incluye el sector de suelo urbanizable industrial correspondiente al
Parque Comarcal y sus superficies Adscritas. La delimitacién concreta de sus superficies Adscritas al
Parque Comarcal consta grafiada en los planos de este documento.

Por tanto, el &mbito del sector Parque Comarcal, con una superficie del sector de 999.990,91 m?s, y su
area Adscrita, con una superficie de red primaria adscrita al sector de 64.400,95 m?s , constituira una
Unica Area de Reparto, con una superficie total de 998.459,07 m=2.

El apartado 1V.1 del Anexo IV del TRLOTUP fija los criterios para calcular la superficie computable del
sector (SCS), y su uso para obtener la edificabilidad bruta del ambito:

1.1. Se define la superficie computable del sector (SCS) como el ambito superficial al que se le
aplican los indices de edificabilidad bruta para obtener la edificabilidad bruta del sector. En
determinados supuestos, la superficie computable del sector se aplicara también para el calculo de los
estandares dotacionales expresados en porcentajes superficiales.

1.2. Como regla general, la superficie computable del sector coincide con la superficie del sector. Sin
embargo, la superficie computable del sector sera inferior a la superficie del sector cuando se dé alguna
o varias de las siguientes circunstancias: red primaria incluida en el sector que no se ejecuta a cargo
de la actuacion; actuaciones aisladas que se excluyen de la actuacion integrada por aplicacién del
régimen establecido para las areas semiconsolidadas; zonas de proteccion derivadas de la legislacion
sectorial; o dotaciones publicas existentes (no viarias) que se integren en el nuevo plan.

En este caso, se da ninguna de las circunstancias para que no se cumpla la regla general expuesta (no
existe Red Primaria incluida en el sector, pero si existen actuaciones aisladas, etc.), por lo que la SCS
no seria la misma que la superficie del sector.

Por otro lado, el apartado IV.4.1 del Anexo IV de la LOTUP aborda el tratamiento urbanistico de las
zonas de proteccion establecidas en la legislacién sectorial, que sera:

a) Las zonas de dominio publico quedaran excluidas de la superficie computable del sector.

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL PARQUE COMARCAL DE INNOVACION DE ALDAIA 37



DOCUMENTO HOMOLOGACION MODIFICATIVA DEL PARQUE COMARCAL DE INNOVACION “PONT DELS
CAVALLS”

b) Las zonas de servidumbre, zonas de proteccion o similares, quedardn incluidas en la
superficie computable del sector siempre que se cedan y se necesite ejecutar a cargo del sector
su urbanizacién, en las condiciones que establezca la legislaciéon correspondiente.

¢) Las zonas de afeccion o similares quedaran incluidas, en todos los casos, en la superficie computable
del sector. Debe precisarse que se consideraran, a estos efectos, los terrenos situados a partir del limite
exterior de la zona de servidumbre o de proteccion.

d) Los terrenos afectados por la imposibilidad de construir edificaciones, derivada de la fijacion de una
linea limite de edificacion o regulacion similar, y que no pertenezcan a las zonas indicadas en los
apartados a y b anteriores, quedaran incluidos, en cualquier caso, en la superficie computable del
sector.

Tras estas consideraciones, se calcula la Superficie Computable del Sector (SCS), detrayendo de la
Superficie del Sector la suma de los suelos publicos afectos a su destino interiores al mismo de la
carretera CV-413 y la de los suelos sometidos al régimen de areas semiconsolidadas (edificabilidad
industrial consolidada y las dos subestaciones eléctricas), en aplicacion del Anexo IV, apartado IV,
punto 3 del TRLOTUP, Cémputo de la edificabilidad en las areas semiconsolidadas, anteriormente
reproducido.

Se concluye que para el calculo de la Superficie Computable del Sector se deben descontar de la
superficie del Sector:

- Superficie dotacional interior al Sector afecta a su destino, que se corresponde con la superficie
de dominio publico afecta a su destino de la CV-413 interior al Sector: 5.756,39 m?s.

- Superficie afecta a su destino de las dos subestaciones preexistentes: 10.749,61 m?3s.

- Superficie del area industrial semiconsolidada en régimen de actuaciones aisladas: 14.601,30
m?2s.

Asi pues la Superficie Computable del Sector es de 968.883,61 m?s.

La superficie que se considera para el Area de Reparto (actuaciones integradas), es la resultante de
considerar la superficie del Sector mas la superficie de Red Primaria exterior adscrita, menos la suma
de los suelos publicos afectos a su destino (tanto interiores, como exteriores de la carretera CV-413) y
menos la superficie de los suelos sometidos al régimen de areas semiconsolidadas:

En consecuencia a la Superficie Computable del Sector hay afiadir la Red Primaria Adscrita y hay que
descontar:

- Superficie de la Red Primaria exterior Adscrita al Sector afecta a su destino: 34.825,49 m?s.

AR =968.883,61 m?s + (64.400,95 m?s — 34.825,49 m?s) = 998.459,07 m?s.

5.5 APROVECHAMIENTO TIPO

La Superficie Computable del Sector (SCS) determina el ambito sobre el que se aplica el indice de
Edificabilidad Bruta (IEB) para obtener la edificabilidad bruta del sector, expresada en techo edificable
(m?2t).

El aprovechamiento objetivo es el aprovechamiento urbanistico de destino privado cuya materializaciéon
permite o exige el planeamiento en un terreno dado. El valor del aprovechamiento objetivo se obtiene
de multiplicar la SCS por el IEB establecido para el sector.

indice edificabilidad bruta: 0.60983

El aprovechamiento total del Sector, aplicando a la Superficie Computable del Sector el indice de
Edificabilidad Bruto, es:
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Edificabilidad total: 968.883,61 m?s x 0,60983= 590.854,29 m?t

A los efectos del TRLOTUP, el Aprovechamiento Tipo es la edificabilidad unitaria (ponderada, en su
caso, con coeficientes correctores), que el planeamiento establece para todos los terrenos
comprendidos en una misma area de reparto. El articulo 78 del TRLOTUP explica cémo realizar el
calculo del Aprovechamiento Tipo:

1. El plan de ordenacion pormenorizada determinara el aprovechamiento tipo en funcion del
aprovechamiento objetivo de los terrenos incluidos en el area de reparto prevista en dicho plan,
homogeneizado por la aplicacion, a la superficie edificable correspondiente a cada uso, de coeficientes
correctores, que expresen la relacion entre los diferentes valores de repercusiéon de cada uso,
justificados segun un estudio de mercado; el aprovechamiento objetivo total, asi homogenizado, se
dividira por la superficie total del area de reparto, incluyendo las superficies exteriores al mismo que
sean adscritas para la obtencién de elementos de la red primaria y excluyendo las supefficies de suelo
publico preexistentes en el area de reparto y que ya se encuentren destinadas al uso asignado por el
plan, salvo las que consten obtenidas de forma onerosa por la administracion, que daran lugar a la
correspondiente adjudicacion de aprovechamiento a su favor, en los términos previstos en el articulo
88 de este texto refundido. El resultado obtenido de la divisién indicada sera el aprovechamiento tipo
del area de reparto.

2. Para el célculo del aprovechamiento tipo en régimen de actuaciones integradas, la ordenacion
pormenorizada, sobre la base de los criterios establecidos en la ordenacion estructural, tal y como
regula el articulo 32 de este texto refundido, delimitara areas de reparto y calculard sus
correspondientes aprovechamientos tipo. En todo caso, debera quedar garantizado el justo reparto de
beneficios y cargas, a materializar en las reparcelaciones, y se justificara la viabilidad de las areas de
reparto y las medidas adoptadas para su mayor equidad.

3. El célculo del aprovechamiento tipo se concretara en la ordenacién pormenorizada en metros
cuadrados homogeneizados de edificabilidad de uso y tipologia caracteristicos por cada metro
cuadrado de suelo.

Aplicando el articulo 78 del TRLOTUP vy las consideraciones realizadas en este documento, se aportan
los datos a la férmula de calculo del Aprovechamiento Tipo (AT):

Aprovechamiento tipo = Edificabilidad total / Area de Reparto
590.854,29 m?t / 998.459,07m?s = 0,5917661 m*t/m?s.

5.6 RED PRIMARIA

En el ambito de actuacion del Parque Comarcal se considera como nuevos elementos de la Red
Primaria Inscrita los siguientes:

o Bulevar Norte-Sur de doble sentido de 36 m.
o CV-413 que se encuentra inmersa dentro del Sector.

o Zona verde perimetral que funciona como un corredor territorial, paisajistico y ambiental.

La Red primaria Adscrita esta formada por varios ambitos:

o Ejecucion del vial de enlace hasta la rotonda situada en el Camino Encreullades. (RPA-1).
o Ejecucién del vial ciclopeatonal desde el acceso al ambito al este junto al cementerio municipal
de Aldaia hasta el Poligono Industrial “El Coscollar’ (RPA-2).
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o Ejecucién del vial de conexion hacia la CV-36, desde la rotonda situada en la CV-413 hasta el
limite Norte del Sector VIl perteneciente al municipio de Alaquas (RPA-3).

o Sistema viario para completar el acceso al Sector desde la carretera CV-413, formado por la
sustitucién del puente sobre el Barranco (El Poyo, del Cavalls) y ampliacidon del paso superior
del Canal Jucar-Turia (RPA-5) y (RPA-6).

o Adecuacion de la carretera CV-413, de titularidad de la Diputacién Provincial de Valencia desde
la rotonda situada en la CV-413 en el limite con el sector VIl de Alaquas hasta el puente sobre
el ferrocarril (RPA-4y 7).

o Ejecucién del vial de conexion por el Oeste, desde la CV-413 hasta la CV-36 (RPA-8).

o Las dos areas identificadas en los Planos de Ordenacién como “accesos DICs” deben ser
acondicionados a la par que el resto de la carretera si a la hora de la ejecucion de las obras no
hubiesen sido acondicionados dentro de las DICs, ya que de otra forma se originaria un
problema de seguridad vial derivado del cambio de seccién transversal en la carretera. Esta
inclusion debera ser compensada mediante el establecimiento de mecanismos de
compensacion entre el sector y los promotores de las DICs.

5.6.1 ZONAS VERDES

Las zonas verdes dispuestas en el sector se integraran dentro de la red Primaria del mismo, ademas,
deben cumplir las condiciones funcionales y dimensionales definidas en el apartado 111.3.1 del Anexo
IV del TRLOTUP:

a) Poseer condiciones apropiadas para la plantaciéon de especies vegetales, en al menos un
50% de su superficie. Su posicion sera la que preste mejor servicio a los residentes y usuarios,
estando prohibidas las localizaciones de dificil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no
se compense con otras ventajas para aquellos.

b) Nunca se destinaran a zona verde porciones residuales de la parcelacion, ni se consideraran
como tales las superficies de funcionalidad viaria estricta. A estos efectos, las rotondas no
podran computar como parte de las zonas verdes, pero si podran hacerlo las areas lineales
ajardinadas de bulevares y avenidas, unicamente para la calificacion de jardin, con los limites
de superficie minima definidos en el apartado 111.3.2.b, excepto el diametro de circulo inscribible,
que podra ser de un minimo de 20 metros, en vez de los 25 metros exigidos con caracter
general.

c) Solo se destinardan a usos generales y normales que no excluyan ni limiten la utilizacién
publica conforme a su destino, admitiéndose el uso deportivo y pequenas instalaciones de
hosteleria y quioscos de una sola planta y de superficie inferior a un 5 por ciento del total. En
todo caso, de acuerdo con la legislacion de carreteras, la zona de proteccion de las carreteras
no computara como zona verde.

d) Su emplazamiento evitara aquellas zonas de topografia natural que encarezcan en exceso
la urbanizacion, o impliquen desmontes de impacto paisajistico inadecuado.

Las tipologias de zonas verdes previstas por la legislacion urbanistica (punto 111.3.2 del Anexo IV del
TRLOTUP) son:

a) El area de juego (VA): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de 200
metros cuadrados, en el que quepa inscribir un circulo de 12 metros de diametro. Si no cumplen
esas condiciones, se consideraran elementos de la red viaria (CV). En un sector, no podran
representar mas del 20 por ciento de la superficie total de la red secundaria de zonas verdes.

b) El jardin (VJ): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de 1.000 metros
cuadrados, en el que sea inscribible un circulo de 25 metros de diametro, en posicion tangente
a todo y cualquier punto de su perimetro, siendo computables a estos efectos aquellas areas
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lindantes con la anterior cuyo perimetro exterior diste menos de 6 metros del perimetro del
circulo definidor de la superficie minima.

c) El parque (VP): es un espacio que siempre debe tener una superficie minima de 2,5
hectareas, en la que se pueda inscribir un circulo de 150 metros de diametro.

Cumpliendo las condiciones anteriores, en la ordenacién estructural del Sector se han definido las
siguientes zonas verdes con una superficie total de 127.220,08 m?:

VJ Jardines: 100.876,85 m?
VNC Zonas Verdes No Computables: 26.343,23 m?

Estos elementos de la Red Primaria se grafiaran en los Planos de Ordenacion correspondientes del
Plan Parcial.

57 DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION URBANA Y
OCUPACION URBANA

Las Directrices Definitorias de la Estrategia de Evolucién Urbana y de Ocupacion del Territorio
(D.E.U.T.) constituyen el documento de criterios y objetivos de eficacia vinculante. Estas directrices
tienen por objeto:

A) Establecer criterios que justifiquen la adecuacién de las determinaciones del Plan a la politica
territorial de la Generalidad Valenciana y en particular su adecuacion a los Planes de Accién Territorial,
asi como su coordinacién con las distintas politicas sectoriales.

B) Identificar y establecer los objetivos fundamentales del Plan General en coherencia con la politica
urbanistica municipal, diferenciandolos de sus previsiones instrumentales susceptibles de ser
modificadas con mejoras alternativas que persigan la misma finalidad.

Las previsiones contenidas en estas directrices, que a continuacion se relacionan, son determinaciones
esenciales con vocacion de permanencia durante la vigencia del Plan. Las futuras modificaciones de
otras determinaciones de planeamiento deberan justificarse en un mejor cumplimiento de estas.

Por lo que refiere a Aldaia, y como ya se ha dicho, el PGOU vigente, aprobado definitivamente el 05-
01-1990, no contenia directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana, por lo que sera el
presente apartado el que justifique la oportunidad y bondad de la actuacion que se pretende.

Si contrastamos los datos reales de la actualidad con las previsiones desarrolladas del PGOU de Aldaia
podemos concretar las siguientes fundamentaciones:

Para su justificacion, no puede analizarse la propuesta de forma aislada, sino que ha de ser desde la
planificacién territorial de todo el Término Municipal; incluso mas alla, desde el ambito supramunicipal.

Refiriéndonos al TM de Aldaia, la visién a medio y largo plazo, que seria objeto de la revision del Plan
General, se apunta lo siguiente:

Aldaia es uno de los municipios de la comarca de I’Horta con mayor dinamica de crecimiento
econdémico.

Este ambito no puede tratarse de una mera adaptacion como si de un ambito industrial cualquiera se
tratara, sino que el planteamiento debe realizarse desde la propia naturaleza de la actuacién pretendida;
esto es: como una actuacién de gran envergadura debido a que se trata de un ambito estratégico, que
genera gran impacto tanto por su ubicacion, dimensién como por su propuesta innovadora. Y
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actuaciones de esta indole deben estar basadas, en la medida de lo posible, en el cumplimiento de los
Objetivos y Directrices de la ETCV.

Inexistencia en Aldaia de suelo vacante para la implantacion de actividades logisticas, lo que es
un impedimento tajante para que se mantenga la dinamica de crecimiento del municipio.

La logistica es la actividad econdmica con las mayores perspectivas de crecimiento de la Comunidad
Valenciana y uno de los sectores que sirven de apoyo al sistema productivo regional.

Existe una falta de suelo Industrial-Terciario que dé respuesta a la demanda existente. No es sélo la
falta de parcelas como tal, sino que las pocas existentes estan obsoletas, sin tener dimensiones
suficientes, sin responder sus normas urbanisticas a los disefios actuales, ni estar dotadas de los
servicios y tecnologias que requieren las nuevas demandas industriales.

La falta de suelo Industrial deriva de: inviabilidad técnica (especialmente por la inundabilidad) de
desarrollar determinados sectores de suelo urbanizable previstos en el PG (Sectores AM1 y AM2).
También los Sectores AM3 y PPB, no disponen de superficie suficiente para una pretensién de esta
indole, asi como el AM6 y AM7 previstos Unicamente para ultimar la urbanizaciéon del Poligono
Industrial. de Quart de Poblet. Del mismo modo, el Poligono de S. Urbano de “El Coscollar” se trata de
un ambito semiconsolidado por la urbanizacién y la edificacion, obsoleto dificiimente reconducible a lo
pretendido.

Redundando en la falta de suelo para el Uso Industrial, cabe sefialar que alguno de los municipios
colindantes ya incluso no tiene capacidad de crecimiento.

Nula posibilidad de desarrollo de los sectores de suelo urbanizable industrial en Aldaia debido
a los problemas de escorrentia e inundabilidad.

El ambito "Parque Comarcal de Innovacion” no se implanta en un éarea critica del territorio cuya
transformacion implique riesgos. Ello se deduce tanto de los Informes Sectoriales que constan en la
tramitacién de la Evaluacién Ambiental y que sirvieron para la emisiéon del Documento de Alcance,
como de las justificaciones siguientes.

Los dos Unicos aspectos que se sefialaron en los Informes son una pequefia superficie en zona con
riesgo de inundacién segun PATRICOVA, y otra pequeia superficie dentro del ambito del PORN de la
Albufera. En el disefio de la ordenacién pormenorizada se ha tenido en cuenta estos aspectos ya que,
para su implantacion, y sin conllevar el aumento de riesgos, se ha decidido que el ambito afectado por
ambos riesgos debe excluirse de la delimitacion del sector.

En referencia al problema citado de riesgo de inundabilidad, el emplazamiento propuesto para el ambito
del sector, entre el Barranco del Poyo y el canal Jucar — Turia tiene una especial ventaja respecto de
los sectores delimitados por el PGOU en lo que se refiere al drenaje de las aguas pluviales, ya que en
éste es posible llevarlo al citado Barranco, colindante con él en su zona inferior. Esta es una
circunstancia inestimable en una poblacion como Aldaia, cuyo casco urbano es uno de los pocos de la
comarca que no dispone de un cauce natural (rio, barranco o lago) al que poder evacuar las aguas
pluviales recogidas por las redes de drenaje. La posibilidad de aliviar al Barranco del Poyo las pluviales
del sector requerira la autorizacion de las autoridades competentes (Confederaciéon Hidrografica del
Jucar), pero la posibilidad fisica y técnica existe sin duda, lo cual no es poco para las circunstancias
habituales con las que tropiezan las iniciativas en Aldaia.

Las aguas residuales generadas en el sector se conectaran a la red de saneamiento del Poligono “El
Coscollar’, desde donde seran conducidas a través de la red municipal de colectores hasta la
depuradora de Quart — Benager.
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Excepcional ubicacion del sector por lo gque respecta a lejania _del casco urbano y
emplazamiento junto al Barranco del Poyo.

Mencion importante merece la ubicacion de la actuacion respecto al casco urbano. Actualmente nucleos
urbanos como Aldaia o Alaquas tienen una configuracion en la que el nucleo urbano principal dedica
su mitad este al uso residencial y su mitad oeste al uso industrial. Ambos usos son colindantes en un
largo frente. Se trata de una situacion derivada de los planes urbanisticos de los afios 1946 y 1966 en
los que se baso la industrializacion de la zona. La localizacion de las industrias se resolvidé muy proxima
a los cascos urbanos ya que la clase obrera no contaba con medios de locomocion propios y si los
transportes publicos eran deficientes en toda la comarca, en esta zona eran peores.

Actualmente ese modelo no es conveniente y supone una serie de innumerables problemas. Ello
provoca graves disfunciones por la colindancia y superposicion de ambos usos. Las principales
disfunciones son: calles con una acera de uso Industrial y la otra Residencial; disefio de las calles para
el vehiculo motorizado (calzada y aparcamientos), ademas que esos vehiculos son del tipo pesados;
urbanizaciones pobres y deficientes tipo de zonas periféricas; iluminacién escasa; zonas inseguras; no
implantacion de actividades propias del Residencial, etc. Todo ello abarca a una gran superficie y gran
longitud de calles, lo que lleva a prever que en el futuro, todos esos ambito Industriales existentes mas
los previstos como S. Urbanizable Industrial, se trasladen, de forma progresiva, a zonas mas alejadas
del Uso Residencial (pero funcionalmente conectadas), que eliminen las disfunciones, y ademas
resuelvan la falta de parcelas, sus pequefas dimensiones, y los servicios obsoletos, que no responden
a las demandas actuales industriales y terciarias.

Hoy en dia, es mas adecuado un prudente distanciamiento entre zonas residenciales e industriales,
aunque procurando que los desplazamientos entre ambos no sean importantes, evitando consumo de
tiempo y de energia.

Y con ello, quedaria liberado el casco urbano Residencial, no tanto para su crecimiento (que también)
sino para un replanteamiento del borde/limite de la ciudad, con soluciones mas integradoras y
sostenibles, como puedan ser “cinturones verdes”, de lo cual ya se tiene un ejemplo en Aldaia, en su
zona Este al limite con la Huerta.

La propuesta pues, configura un modelo territorial que cumple con esos requisitos a nivel local.

Mejora de una zona altamente degradada por la cercania de la planta de tratamiento de los
residuos solidos urbanos (RSU) de Fervasa.

Todos los afios que llevan funcionando las instalaciones de tratamiento de los residuos sélidos urbanos
(RSU) han producido un efecto de grave deterioro paisajistico — ambiental de su entorno. Un segundo
efecto estd siendo la cada vez mayor presentacién de solicitudes de Declaraciones de Interés
Comunitario (DIC) para implantar actividades relacionadas con la transformacién o utilizacion de algun
tipo de RSU. Si se exceptuan algunas explotaciones agricolas de naranjos al borde del canal, el resto
del ambito esta perdido para la agricultura. Los campos de arbolado de secano que perviven combinan
un manto de escombros creciente con las bolsas de plastico que vienen desde Fervasa levantadas por
el viento y que acaban quedandose prendidas en sus ramas o en los alambres de espino de los
cercados.

Posibilidad de complementar el sector con una dotacion de redes viarias que permitiran el
desarrollo de la zona.

Por lo que refiere a la accesibilidad de la zona, cabe sefialar que el desarrollo urbanistico producido en
las margenes de la autovia A-3 ha formado una barrera de edificaciones que no permite la construccién
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de futuros enlaces y corredores que den accesibilidad a esa autovia de los suelos situados tras la
primera barrera edificada. Esta situacion es consecuencia del planeamiento metropolitano y su
desarrollo local en tiempos predemocraticos y también consecuencia del mas temprano desarrollo
urbanistico de esos terrenos debido a la proximidad a la citada carretera.

Debido a ello, la accesibilidad al sector desde la A-3 tropieza con el doble obstaculo de tenerse que
realizar por el viario urbano de Quart de Poblet y de no disponer de enlaces que permitan giros a
izquierda. Por si ello fuera poco, la via del ferrocarril Valencia — Utiel forma una segunda barrera que
implica pasos a distinto nivel para los que se tienen unos espacios muy escasos al norte de la via.

De esta forma se pretende que sea la autovia CV-36, la principal via que dé acceso al nuevo sector
desde la red metropolitana, ya que se podra acceder desde la CV-413, haciendo las actuaciones
necesarias para ello.

A su vez, el sector tendra una segunda via principal que conectara con la carretera CV-410 Distribuidor
comarcal Sur que conectara a su vez con la CV-36 y la CV-403 a la autovia A-3.

5.8 INFRAESTRUCTURA VERDE

De acuerdo a los articulos 4 y 5 del TRLOTUP, y en concordancia con la ETCV, la infraestructura verde
es el sistema territorial basico compuesto por los siguientes espacios: los ambitos y lugares de mas
relevante valor ambiental, cultural, agricola y paisajistico; las areas criticas del territorio cuya
transformacion implique riesgos o costes ambientales para la comunidad; y el entramado territorial de
corredores ecoldgicos y conexiones funcionales que pongan en relacion todos los elementos anteriores.

Asi mismo, la infraestructura verde se extendera también a los suelos urbanos y urbanizables,
comprendiendo, como minimo, los espacios libres y las zonas verdes publicas mas relevantes, asi
como los itinerarios que permitan su conexion.

La identificacion y caracterizacion de los espacios que componen la infraestructura verde de la
Comunitat Valenciana se realizara en los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica, a escala
regional, supramunicipal, municipal y urbana.

El articulo 5 del TRLOTUP en concordancia con la directriz 38 de la ETCV establecen los espacios que
forman la infraestructura verde de la Comunitat Valenciana:

a) Los espacios que integran la Red Natura 2000 en la Comunitat Valenciana, seleccionados
o declarados de conformidad con lo establecido en la legislacién del Estado sobre el patrimonio
natural y la biodiversidad.

b) Los espacios naturales protegidos, declarados como tales de acuerdo con la legislacion
sobre espacios naturales protegidos de la Comunitat Valenciana.

c) Las dreas protegidas por instrumentos internacionales en la legislacién del Estado sobre
el patrimonio natural y la biodiversidad.

d) Los ecosistemas humedos y masas de aguas, continentales y superficiales, asi como
sus espacios adyacentes que contribuyan a formar paisajes de elevado valor que tengan al
agua como su elemento articulador.

e) Los espacios de la zona marina cuya delimitacién, ordenacion y gestion deba hacerse de
forma conjunta con los terrenos litorales a los que se encuentren asociados, teniendo en cuenta
lo dispuesto por la legislacion y la planificaciéon sectoriales, la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana y los instrumentos que la desarrollan.
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f) Los espacios costeros de interés ambiental y cultural que, no estando incluidos en los
supuestos anteriores, se hayan recogido en el planeamiento urbanistico, en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana o en los instrumentos que la desarrollan, o en los planes
y proyectos promovidos por la administracion sectorial con competencias en materia de costas.

g) Los montes de dominio publico y de utilidad publica o protectores que se encuentren
incluidos en el correspondiente catalogo, las areas de suelo forestal de proteccion, segun la
normativa sectorial aplicable, y los terrenos necesarios o convenientes para mantener la
funcionalidad de las zonas forestales protegidas.

h) Las dreas agricolas que, por su elevada capacidad agrolégica, por su funcionalidad
respecto de los riesgos del territorio, por conformar un paisaje cultural identitario de la
Comunitat Valenciana o por ser ambitos de productos agropecuarios de proximidad o
excelencia que garanticen la seguridad alimentaria mediante el suministro de productos de
alimentacién, sean adecuadas para su incorporacion a la infraestructura verde y asi lo
establezca la planificacion territorial, urbanistica o sectorial.

i) Los espacios de interés paisajistico incluidos o declarados como tales en la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana, en los instrumentos que la desarrollan, o los
incorporados a la planificacién a partir de los instrumentos propios de la ordenacion y gestion
paisajistica que se definen en el articulo siguiente.

Jj) Los espacios de elevado valor cultural que tengan esa consideracion en aplicacion de la
normativa sectorial de proteccion del patrimonio cultural, artistico o histérico, incluyendo sus
entornos de proteccion.

k) Las zonas criticas por la posible incidencia de riesgos naturales, directos e inducidos,
de caracter significativo, que estén delimitados y caracterizados por la normativa de desarrollo
del presente texto refundido, por la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana o por los
instrumentos que la desarrollen.

/) Las dareas que el planeamiento territorial, ambiental y urbanistico, en desarrollo del
presente texto refundido y de las respectivas normativas sectoriales, establezca
explicitamente como adecuadas, tanto por su valor actual como por su valor potencial, para
Su incorporacion a la infraestructura verde, por ser necesarias para el mantenimiento de su
estructura y funcionalidad.

m) Los ambitos que garanticen la adecuada conectividad territorial entre los diferentes
elementos constitutivos de la infraestructura verde, con especial referencia a los cauces
fluviales y sus riberas, las vias pecuarias y otras afecciones de dominio publico que
cumplan esta funcién, asi como los corredores ecolégicos y funcionales.

n) Los espacios ubicados en el suelo urbano y en el suelo urbanizable que Ila
planificacion municipal considere relevantes para formar parte de la infraestructura
verde, por sus funciones de conexién e integracion paisajistica de los espacios urbanos con
los elementos de la infraestructura verde situados en el exterior de los tejidos urbanos. Se
atendera no solo a la identificacion puntual de estos espacios sino también a sus
posibilidades de interconexion ambiental y de recorridos.

En base a esto la infraestructura verde a escala regional y supramunicipal del municipio de Aldaia y
su entorno estaria formada por:

e Corredores territoriales de la ETCV, que en el municipio de ALDAIA son:
o Corredor fluvial del Barranc de Chiva o del Poio y Barranc dels Cavalls
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o Corredor terrestre de la Huerta de Valencia.

o I B e g
S ]
“J_

L Wy

llustracion 1 Corredores territoriales

e Paisaje de relevancia regional PRR 37 “Huerta de Valencia” segun la ETCV, que en el municipio
de Aldaia coinciden con el corredor territorial de la Huerta de Valencia.

llustracion 2 PRR 37 “Huerta de Valencia”

e Como areas que el planeamiento territorial, y mas concretamente el PAT de la Huerta, ha
determinado como areas de proteccién. En el municipio de Aldaia las zonas H2 Huerta de
Proteccién Especial Grado 2. Esta zona en el municipio es coincidente con el PRR 37 “Huerta
de Valencia” y el corredor terrestre.
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' PAT DE LA HUERTA. AREAS DE PROTECCION:
[F] EvN. Espacios de Valor Natural

[ H1. Huerta de Proteccién Espacial Grade 1
[] H2. Huerta de Broteccién Especial Grado 2

H3. Huerta de Proteccién Agricols Grado 3

iy

[lustracion 3 PAT de la Huerta

¢ Como zonas criticas por la posible incidencia de riesgos naturales, las areas con peligrosidad
de inundacion segun el PATRICOVA vy el Sistema Nacional de cartografias de Zonas
inundables (SNCZI)

ZONAS INUNDABLES SEGUN SNCZ.
PATRICOVA (AREAS CON PELIGROSIDAD DE

INUNDACION).

llustracidn 4 Zonas criticas por riesgos naturales: Inundacién.

Como las areas agricolas por su elevada capacidad agrolégica, las zonas del municipio que
presentan capacidad agrologica muy elevada segun la cartografia tematica de la GV.
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llustracién 5 Zonas de capacidad agrologica muy elevada.

e Como espacios de elevado valor cultural, los BICs y BRLs

|lustracién 6 Espacios de elevado valor cultural: BICs y BRLs

e En cuanto a espacios naturales y Red natura 2000, el municipio de Aldaia no esta incluida
dentro de ninguno de ellos, siendo los mas préximos al municipio, que forman parte de esta
infraestructura verde a escala regional son el Parque Natural del Turia en Quart de Poblet, y el
paraje municipal de la Serra de Perenxisa en Torrent.
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llustracidn 7 Espacios Naturales.

Todos estos elementos se han reflejado en el plano ORD.E-05.1 INFRESTRUCTURA VERDE A
ESCALA REGIONAL Y SUPRAMUNICIPAL, como infraestructura verde a escala regional y
supramunicipal en el municipio de Aldaia y su entorno.

[lustracion 8 Infraestructura verde de la CV en Aldaia
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El ambito del PLAN PARCIAL DEL PARQUE COMARCAL DE LA INNOVACION ALDAIA (VALENCIA),
no se encuentra dentro de ningun elemento de la infraestructura verde de la Comunidad Valenciana.

Los apartados 2 y 3 del articulo 4 del TRLOTUP establecen que “la infraestructura verde se extendera
también a los suelos urbanos y urbanizables, comprendiendo, como minimo, los espacios libres y las
zonas verdes publicas mas relevantes, asi como los itinerarios que permitan su conexion.

La identificacion y caracterizaciéon de los espacios que componen la infraestructura verde de la
Comunitat Valenciana se realizara en los instrumentos de planificacion territorial y urbanistica, a escala
regional, supramunicipal, municipal y urbana, ... “

Actualmente el municipio de Aldaia no tiene definida la infraestructura verde a nivel local y urbana.

Por tanto, este Plan Parcial propone como Infraestructura Verde, a escala local y urbana, en el ambito
de este plan parcial y en su entorno la comprende los espacios y elementos siguientes:

e Aescalalocal:
o Las zonas con riesgo de inundacion
El corredor fluvial
Los DPH de los cauces y el del Canal Xuquer-Turia.
Las zonas de muy alto valor agricola
Las areas, espacios y elementos que garanticen la adecuada conectividad territorial y
funcional entre los diferentes elementos constitutivos de la infraestructura verde a nivel
local, como las vias pecuarias y el del Canal Xuquer-Turia.
e A escala urbana del Plan Parcial:
o Lazonas verdes urbanas y espacios libres del plan parcial
o Las areas, espacios y elementos que garanticen la adecuada conectividad territorial y
funcional entre los diferentes elementos constitutivos de la infraestructura verde: Los
viales que permiten la interconexion los anteriores elementos de infraestructura verde
local, que coinciden con los viales de red primaria del ambito y la zona de proteccién
de 25m de la Ronda Sur.

o O O O

Esta infraestructura verde propuesta configura adecuadamente el &mbito de transicién entre el corredor
fluvial, que conecta la infraestructura verde al oeste de Aldaia, y Canal Xuaquer-Turia, como
infraestructura que forma parte del paisaje agrario y de la huerta, y que vertebra y conecta de Sur a
Norte esta infraestructura verde local.

Asi mismo esta infraestructura verde urbana propuesta tiene garantizada su continuidad con otros
elementos de la infraestructura verde local y de la comunidad valenciana por:

- La zonas verdes y espacios libres, que conectan de oeste a este el corredor fluvial y el canal
Xuquer-Turia

- Las vias de conexion, que permiten la conexion norte sur, y su conexién con las vias pecuarias,
que permiten su conexién con la IV del casco urbano de Aldaia y las zonas de la Huerta de
Valencia.
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INERAESTAUCTURA VERDE LOCAL Y URBANA:

llustracién 9 IV Local y urbana
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6 FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION.

Se especifica a continuacion las fichas de Planeamiento y Gestion del Parque Comarcal de Innovacion.

FICHA DE ZONA

ZONA DE NUEVO DESARROLLO INDUSTRIAL

DEFINICION DE LA ZONA

CODIGO DE LA ZONA

ZND-IN

SUPERFICIE

999.9590.91 m2

usos

USO DOMINANTE

Industrial — Logistico

El uso Almacén, y el uso de Centro de Datos (data center),
se entienden expresamente incluidos en el uso dominante.

Al menos el 51% de la superficie neta se debera destinar a
Actividades Innovadoras, de transferencia de tecnologia
o de +D_ En el articulo 8 de las normas de ordenacion
estructural se enumeran ejemplos de tipos de actividades
que se podran implantar en este nuevo Parque Comarcal y
que se consideran innovadoras.

UsOs COMPATIBLES

+ Industrial normal y aquellas que, aun estando calificadas
como molestas o peligrosas, dispongan de la aplicacién de
las medidas correctoras pertinentes en condiciones que sean
consideradas por el Ayuntamiento, por la comision de
actividades calificadas por la Generalitat Valenciana como de
suficiente garantia, asi como la legislacién y normativa de
aplicacién.

= Industria Pequefia en parcela minima de 1.500 m2 y
permitida Unicamente en parcela, indicada en Plano de
Ordenacién, compatible con el usc de Industria Pequefia
(ZND-IN-5.1).

+ Los usos administratives relacionados complementarios
al uso principal.

+« Comercial complementario del uso principal, limitado a
aquellas actividades que sean complementarias a la
actividad productiva segun el Art. 35 del PATSECOVA.

- Talleres de reparacion de automdviles y maquinaria,
lavado de vehiculos, garajes y aparcamientos. Las
estaciones de servicio seran permitidas si se cumplen las
garantias de seguridad marcadas por la Ley v si se considera
conveniente por el Ayuntamiento, previo informe favorable de
la Conselleria.

La edificabilidad que le correspondera al Ayuntamiento (10%
del aprovechamiento ftipo) se destinara a actividades
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innovadoras o de alta-media tecnologia, segin se definen en
el articulo 8 de las Normas de Ordenacion Estructural.

» Transferencia de residuos.

USOS INCOMPATIBLES

Residencial, a excepcion de las posibles viviendas del

conserje o guarda de una instalacion, la cual no podra

superar los 150 m2, construidos.

¢ Sanitario, a excepcion de los botiquines o salas de
urgencia gque las instalaciones pueden legalmente
requerir.

+ Docente, a excepcion de aquellas salas destinadas al

aprendizaje o instruccién del personal o de investigacion,

siempre que estén vinculadas al proceso productivo alli

implantado.

DENSIDAD -

INDICE DE EDIFICABILIDAD | El indice de edificabilidad bruta del sector sera de 0,60983
BRUTO (IEB) m2tim2s.

La edificabilidad bruta maxima es de 590.854,29 m2t.

POBLACION MAXIMA

PLANO

Ver plano ORD.E-01 *Clasificacion”.

PROTECCIONES

Infraestructura Verde: Mantener una zona en el norte del sector, que sea lo mas similar
posible al patron de agricola, y funcione como corredor territorial, paisgjistico y ambiental. Asi
mismo se mantendra el corredor sur con la misma funcionalidad. Ambos perteneceran a la
Infraestructura Verde del Sector.

AFECCIONES

-Carreteras

Zona de proteccion (25m) de la carretera CV-413

-Aeronauticas

Zonas de Servidumbre Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia.
-Radicelectricas

Zona de seguridad radioeléctrica para el Centro de Comunicaciones para el Apoyo a las
Misiones para el Mantenimiento de la Paz de la ONU en Quart de Foblet,

-Dominio pablico Hidraulico
Canal Jucar Turia. Zona de servidumbre (5 m).

-Vias pecuarias
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Colada del Camino de Hornillos. Anchura legal necesaria 15 m.
-Cementerio de Aldaia. Policia Sanitaria Mortuoria

Perimetro de proteccion de 25 m.

PROGRAMAS DE INTERVENCION

Aplicacion de medidas correctoras de estudios sectoriales:
-Estudio de Paisaje.

-Estudic de huella de carbono.

-Estudio Acustico.

-Estudio Ambiental y Territorial Estratégico.

CONDICIONES PARA LOS USOS PEEMITIDOS

Edificacion aislada-Blogue exento.

Los usos terciarios {TR), equipamientos (QM), e Infraestructura-Servicio Urbano (Q1*) seran
admisibles en aquellas zonas de ordenacion pormencrizada sefialadas como tal.

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES

Ordenanzas del Plan Parcial:

-Titulo Primero: Normas Generales.

-Titulo Segundo: Ordenacion Estructural.

-Titulo Tercero: Medidas y Normas de Integracion Paisajistica.

-Titulo Cuarto: Normas de Proteccion Historica y Arquitectonica Ordenacion Estructural.

-Titulo Quinto: Mormas de Servidumbres Aeronauticas
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FICHA DE GESTION

ZND-IN PARQUE COMARCAL DE
INNOVACION “PONT DELS CAVALLS”

CLASIFICACION Y CALIFICACION

ZONA DE ORDENACION

ZND-IN

CLASE DE SUELO

Suelo Urbanizable

Usos

USO DOMINANTE

Industrial — Logistico

El uso Almacén, v el uso de Centro de Datos (data
center), se entienden expresamente incluidos en
el uso dominante.

Al menos el 51% de la superficie neta se debera
destinar a Actividades Innovadoras, de
transferencia de tecnologia o de +D. En el
articulo 8 de las normas de ordenacion estructural
se enumeran ejemplos de tipos de actividades que
se podran implantar en este nuevo Parque
Comarcal y que se consideran innovadoras.

USOS COMPATIBLES

# Industrial normal v aguellas que, aun estando
calificadas como molestas o peligrosas,
dispongan de la aplicacion de las medidas
correctoras pertinentes en condiciones que
sean consideradas por el Ayuntamiento, por la
comision de actividades calificadas por la
Generalitat Valenciana como de suficiente
garantia, asi como la legislacion y normativa
de aplicacion.

+ Industria Pequefia en parcela minima de
1500 m? y permitida anicamente en parcela,
indicada en Plano de Ordenacion, compatible
con el uso de Industria Pequeia (ZND-IN-5.1).

« los usos administrativos relacionados
complementarios al uso principal.

+ Comercial complementario del uso principal,
limitado a aquellas actividades que sean
complementarias a la actividad productiva
segun el Art. 35 del PATSECOWVA.

+ Talleres de reparacion de automdoviles y
macguinaria, lavado de vehiculos, garajes y
aparcamientos. Las estaciones de servicio
seran permitidas si se cumplen las garantias
de seguridad marcadas por la Ley vy si se
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considera conveniente por el Ayuntamiento,
previo informe favorable de la Conselieria.

La edificabilidad que le comespondera al
Ayuntamiento (10% del aprovechamiento tipo)
se destinara a actividades innovadoras o de
alta-media tecnologia, segln se definen en el
articulo 8 de las MNormas de Ordenacion
Estructural.

Transferencia de Residuos.

USOS INCOMPATIBLES .

Residencial, a excepcion de las posibles
viviendas del conserje o guarda de una
instalacion, la cual no podra superar los 150
mz2, construidos.

Sanitario. a excepcion de los botiguines o
salas de wurgencia gue |as instalaciones
pusden legalmente requerir.

Docente, a excepcion de aguelias salas
destinadas al aprendizaje o instruccién del
personal o de investigacion, siempre que estén
vinculadas al proceso  productive  alli
implantado.

CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO Y AREA DE REPARTO

Existe un area de reparo. La superficie que se considera para e Area de Reparto
(actuaciones integradas), es la resultante de considerar la superficie del Sector mas la
superficie de Red Primaria exterior adscrita, menos la suma de los suelos plblicos afectos a
51 destino {tanto interiores, como exteriores de [a cametera CV-413) v menos [a superficie de
los suelos sometidos al régimen de areas semiconsolidadas.

La superficie del Area de Reparto es 998.459,07 m2s.
El aprovechamiento tipo es de 0,5917661 m2t/m2s.

PLANC DE DELIMITACION DEL SECTOR

Ver plano ORD.E 01 “Clasificacion”.

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s) 509.990,91
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA (m2s) 173.402,26
SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (m2s) 4618218

SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (m2s) 127.220,08

SUP. INSCRITA EQUIFPAMIENTOS (m2s)
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SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m2s) 64.400,95
SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m2s) 64.400,95
SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (m2s)

SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m2s)

SUPERFICIE RED PRIMARIA 237.803.21
RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTING (m2s) 5.756,39
SUBESTACIONES PREEXISTENTES 10.749,61
AREA INDUSTRIAL SEMICONSOLIDADA 14.601,30

SUPERFICIE COMPUTAELE DEL SECTOR (m2s) 068.883,61

IEB (m2t'm2s) 0.60983
IET (m2tim2s) 0.011096
IEl (m2t'm2s) 0,598734
EDIFICABILIDAD TOTAL (m2t) 590.854,29
EDIFICABILIDAD TERCIARLA (m2t) 10.750,84
EDIFICABILIDAD INDUSTRIAL {m2t) 580103, 46

CONDICIONES DE ORDENACION

Se desammollara 1a ordenacion pormencrizada en el Plan Parcial.

CONDICIONES DE GESTION

FIGURA DE PLANEAMIENTO

Programa de Actuacion Integrada Homologacion v
Flan Parcial.

GESTION

INDIRECTA Programa de Actuacion Integrada

PROGRAMACION

La Unidad de Ejecucion es (nica.

CONDICIONES DE EJECUCION

con la misma funcionalidad. Ambos

1. Conexiones de la Infraestructura Verde con el exterior: Mantener una zona en el
norte del sector, que sea lo mas similar posible al patron de agricola, y funcione como
corredor termtorial, paisajistico y ambiental. Asi mismo se mantendra el corredor sur

perteneceran a a Infraestruciura Verde del Sector.
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2. Red de saneamiento. La red de saneamiento sera separativa. Las condiciones de
conexion y entrega se adecuaran a las exigencias del organismo de cuenca fitular v
seran detalladas en el proyecto de urbanizacion. Se instalaran sisternas de drenaje
sostenible (SUDS), con su posterior concrecion en el Proyecto de Urbanizacion y
verificacion del funcionamiento mediante la elaboracion de un Estudio hidrolégico-
hidraulico.

Las aguas residuales generadas en el sector se conectaran a la red de saneamiento
del Poligono “El Coscollar”, desde donde seran conducidas a través de la red
municipal de colectores hasta la depuradora de Quart — Benager.

Para el disefio y calculo de la red de saneamiento de aguas residuales deberan
considerarse los Sectores de Suelo Urbanizable previstos en gl PGE de Quart de
Pabiet {S1-1 “Los Homnillos 17 v 51-2 “Los Homillos 2™).

3. Energia Eléctrica. La conexion se realizard a través de una de las dos subestaciones

eléctricas situadas deniro del ambito de actuacion, de acuerdo a las condiciones que
estipule la empresa distribuidara.
El abastecimiento de energia eléctrica se realizara de modo que el sector funcione de
manera completamente independiente al resto del suelo urbano. Para ello se debera
plantear una red subterrdnea de media tension gue alimente los centros de
transformacion gue se ubiquen en el Sactor.

4. Red de telecomunicaciones. La conexion con la red telefonica general se realizara
a traves de una camara de conexion situada en el limite del Sector. Se incluird en las
obras de urbanizacion la prevision de ia red de fibra optica.

5. Red de gas. Su instalacion dependera de la viabilidad y compatibilidad con las
infraestructuras de suministro existentes.

6. Accesos viarios. Se asigna al Agente Urbanizador & proyecto, obtencion de terrenos
¥ I3 gjecucion de las siguientes actuaciones:

= FEjecucion del vial de enlace hasta [a rotonda situada en el Camino
Encreullades. (RPA-1).

= Ejecucion del vial ciclopeatonal desde el acceso al ambito al este junto al
cementenio municipal de Aldaia hasta el Poligono Industrial “El Coscollar”
(RPA-2).

« Ejecucidn del vial de conexion hacia la CV-36, desde la rotonda situada en la
CW-413 hasta el limite Nore de! Sector VIl perteneciente al municipio de
Alaguas (RPA-3).

« Sistema viario para completar el acceso al Sector desde la carretera CV-413,
formado por la sustitucion del puente sobre el Barranco (El Poyo, del Cavalls)
y ampliacion del pase superior del Canal Jicar-Turia (RPA-5) y (RPA-6).

« Adecuacion de la cametera CV-413, de fitularidad de la Diputacion Provincial
de Valencia desde la rotonda situada en la CV-413 en el limite con el secior
Wil de Alaguas hasta el puente sobre el ferrocarml (RPA4 vy 7).

= FEjecucion del vial de conexion por el Oeste, desde la CV-413 hasta la CV-36
(RPA-B).

« |Las dos areas idenfificadas en los Planos de Ordenacion como “accesos
DICs™ deben ser acondicionados a 1a par que &l resto de |2 camretera sia la
hora de 1a gjecucion de las cbras no hubiesen sido acondicionados dentro de
las DICs, ya que de ofra forma se originaria un problema de segundad vial
derivado del cambio de seccidn transversal en la carretera. Esta inclusion
debera ser compensada mediante el establecimiento de mecanismos de
compensacion entre el sector y los promotores de las DICs.

Para ello, se deberin obtener las autorizaciones que se requieran de las
Administraciones yfu Crganismos titulares de ellas.
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7. Calidad del aire. Las actividades gue se implanten en el sector deberan de contar
con un-estudio aclstico especifico v |a posterior auditoria aclstica que garantizara
que se mantienen los objetivos de calidad respecto a lo que se preve, de acuerdo con
o gue se establece en la Ley 772022,

8. Proyectos de urbanizacion y otros proyectos.

Los provectos de urbanizacion y otros proyectos que desarrolien la ordenacion del
sector:

« Se someferan a Evaluacion de Impacto Ambiental si procede segln la Ley
2172013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

« Iran acompafados de un estudio de huella de carbono con mayor concrecion
al haberse definido el ajardinamiente de las zonas verdes, donde se incluya
la ganancia producida por las zonas verdes v la perdida por los campos de
cifricos eliminados.

« Se instalara energia solar fotovoltaica en las cubiertas de todas las
edificaciones indusiriales y terciarias que se implanten en el sector gue tengan
una superficie superior a 250 m2. En caso de ser viable, la instalacion se
sobredimensionara, v se destinara a autoconsumo al menos ko exigido por la
legislacion vigente, v en su caso el exceso de energia se vertera a la red.

= Serealizara la plantacion de al menos 2.989 arboles.

= Contemplaran las dotaciones gue le confieran al Sector la clasificacion de
Area Industrial Avanzada de la Ley 14/2018, de 5 de junio, de gestion,
modemizacion y promocion de las areas indusfriales de la Comunitat
Valenciana.

= Debera preverse el desmantelamiento de las redes de instalaciones
existentes que devengan innecesarias, asi como los soterramientos y
reposiciones de senvicios que se requieran. Quedan prohibidos sobre |as
parcelas v red viaria interior, debiendo ser enterrada su instalacién. Para el
caso de la red de Telecomunicaciones se preverd la refirada de los
despliegues efectuados de forma agrea o apoyandose en las fachadas de los
edificios, previo acuerdo con los operadores afectados y a la viabilidad técnica
¥ economica, todo ello sin perjuicio de que la administracion encargada de la
aprobacién de dicho instrumento proporcions una solucidn alternativa que
garantice la disponibilidad de canalizaciones U otros recursos necesaros para
desplegar las redes en condiciones viables desde el punto de vista técnico.

9. Plan de Movilidad Sostenible
Se realizaran las actuaciones previstas en el Plan de Movilidad Sostenible, entre las
que se destaca:

» Adecuacion de una conexion ciclopeatonal desde Cementerio de Aldaia hasta
el Carrer Vuit de Marg.

« Disposicion de plazas de aparcamiento publicas para hicicletas.

= Creacion de un espacio plblico confortable para estancia v esparcimiento
vinculado a la zona verde del sector.

» |mplementacion de puntos de recarga de vehiculos eléctricos.

10, Servidumbres Aeroportuarias

Este ambito se encuentra afectado por las Servidumbres Asronauticas del Aeropuerto
de Valencia correspondientes al Real Decreto 856/2008 (B.OE. nim.129, de 28
mayo)] y por las propuestas de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan
Director del Azropuerto de Valencia aprobado por Orden FOM/3417/2010 (B.OE. n°
2, de 3 de enero de 2011).

La ejecucion en este dAmbito de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
asrogeneradores- incluidas las palas-, medios necesarios para la construccian
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{incluidas las grias de construccidén v similares)) o plantaciones, requerird acuerdo
favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 21 y 33 del Real Decreto 369/2023 en su actual redaccion.

11. Otras Condiciones

Preservar la integridad del canal Jicar-Tura comao limite real y efectivo del
sector.

El proyecto de urbanizacion debera proponer una solucion para el cruce de la
via pecuaria Camino de Homillos con la CV-413.

Condiciones referentes al cambio climatico: Se debe instalar energia solar
fotovoltaica en las cubientas de las nuevas edificaciones industriales que
tengan una superficie superior a 250 m2.

Condiciones de borde: En las parcelas ZND-IMN-1 v ZND-IN-GZND-IN-5.1
(en esta segunda en caso de modificacion sustancial e integral o de nueva
ejecucion), v en la parcela SQM-3, debera de realizarse un tratamiento en el
borde o inde con & limite del sector para dar una continuidad visual al cinturdn
verde perteneciente al mismo gue aseqgure la conformacion futura de un
sistema continuo de espacios abienos.

En el Titulo segundo, Articulo 8, de las normas de ordenacion estructural, se
define como se valorard de manera objetiva el componente innovador del uso
¥ la actividad a implantar. Estos usos y actividades de componente innovadaor
del parque deberan ocupar como minimo &l 51 % de la superficie neta.
Aparcamientos: En referencia a Ia reserva de plazas de aparcamiento, &l
presente Plan ha previsto una reduccion de la misma. Esta reduccion debera
aprobarse mediante Resolucion motivada de la Conselleria competente en
Ordenacion del Temitorio previo Informe favorable de la Conselleria
competents en Industria (segun pto. 6.3 del Anexo IV del TR LOTUP).
Condiciones estéticas: Deben cumplirse todas las condiciones estéticas y
compositivas prescritas en el Capitulo V de estas Normas Urbanisticas.
Condiciones de integracion paisajistica: Deben cumplirse todas las
condiciones de integracion paisajisticas incluidas en las Mormas Urbanisticas
del Plan Parcial, asi como las previstas en el Estudio de Paisaje.
Autorizaciones: Deberan obtenerse cuantas autorizaciones se requieran por
razon de materia, gue sean exigibles por la legislacion vigente, destacando
entre ellas, las autorizacicnes de vertido.

Ampliacion del Cementerio: deberd aportarse Estudio Hidrogeologico,
seqgln lo preceptuado en el art. 43 y 44 del Reglamento por el gue se regulan
las practicas de policia sanitaria moriuoria en el ambito de la Comunidad
YWalenciana.
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7 PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

7.1 Clasificacién. ORD.E-01

7.2 Superficie Computable del Sector. ORD.E-02

7.3  Area de Reparto. ORD.E-03

7.4 Red Primaria. ORD.E-04

7.5 Infraestructura verde a escala regional y supramunicipal. ORD.E-05.1
7.6 Infraestructura verde a escala local y urbana. ORD.E-05.2

7.7 Superficies afectas a su destino. ORD.E-06

Valencia, JUNIO de 2025

CEBRIAN ~ Firmado

digitalmente por

SANCHEZ ° CEBRIAN SANCHEZ

ALOMA -
PALOMA - 1/r74520668R

Fecha: 2025.09.01

745 20668R 14:25:41 +02'00'

Paloma Cebrian Sanchez

Ingeniera de Caminos, CC. Y PP. N° 35.640

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL PARQUE COMARCAL DE INNOVACION DE ALDAIA 61



		2025-09-01T14:25:41+0200
	CEBRIAN SANCHEZ PALOMA - 74520668R


		2025-09-29T09:38:44+0200
	firmadoc
	MARIA DE LAS NIEVES BARRACHINA LEMOS - DNI 24331592F


		2025-10-14T08:40:31+0200
	CARLOS AUBAN NOGUES - NIF:22676296K
	Aprobado definitivamente por la Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de julio de 2025.




