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A.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.

A.0.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
MODIFICADO 03.

A.0.1.- Antecedentes.

El municipio de Aldaia cuenta con PG aprobado definitivamente por la CTU el 05/01/1990
(BOPV 13/02/1990 y DOGV 04/12/1990) y cuyas Normas Urbanisticas se publican en el
BOPYV del 21/12/1990.

Con posterioridad, se tramita la Modificacion del PG (MPG) de los Sectores AM-4, AM-5 y
AM-6 del PG de Aldaia, aprobada definitivamente por la CTU el 05/12/1995, en virtud de la
cual el Sector pasa a clasificarse como SUP (suelo urbanizado programado), se modifica la
delimitacién del mismo y pasa a denominarse Sector PP4, tramitandose de forma
simultanea el correspondiente Plan Parcial (en adelante PP).

Dicho PP se aprueba simultaneamente a la MPG, aunque finalmente no ha sido
desarrollado. Los Unicos viales ejecutados en la actualidad, lo han sido en virtud del
Proyecto de Expropiacién por Tasacién Conjunta de Viales de Conexién del Sector AM-5 de
Aldaia, aprobado definitivamente por la CTU el 11/03/1999, cuyo pago de los terrenos
afectados se ha realizado, en algunos casos, mediante la correspondiente reserva de
aprovechamiento a materializar en la futura reparcelacion del Sector PP4.

El Plan Parcial promovido por el Ayuntamiento de Aldaia se redactdé como propuesta de
planeamiento con el propdésito de desarrollar urbanisticamente el Sector Industrial,
identificado como Sector Homologado PP4 en el Documento de Homologacién (en adelante
HMG) que se tramité conjuntamente con el Plan Parcial.

El Plan Parcial se tramité conjuntamente con el correspondiente Programa de Actuacién
Integrada (en adelante PAIl), de gestion directa. El Plan Parcial y Documento de
Homologacién fue aprobado provisionalmente por Acuerdo Plenario de 30 de octubre de
2006, siendo su aprobacion definitiva la acordada por La Comisién Territorial de Urbanismo
de 20 de abril de 2007, si bien qued6 supeditando la eficacia de la misma a “la mera
formalizacion documental de la correccion técnica que elimine del documento de
planeamiento los coeficientes de homogeneizacion para el calculo del aprovechamiento
tipo”

El Pleno del Ayuntamiento de Aldaia, en sesion celebrada el dia 30 de enero de 2007,
aprobé definitivamente el Programa de Actuacion Integrada del Sector PP4, comprensivo de
homologacién modificativa, plan parcial y proyecto de urbanizacion. Dicho acuerdo se
condicionaba a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento (homologacién
modificativa y plan parcial) los cuales fueron aprobados el 5 de septiembre de 2008.

Dichas correcciones se han formalizado documentalmente en una nueva version de los
documentos (Homologacion y plan parcial) fechados en julio de 2007, que tras ser remitidos
a la CTU fueron aprobados por esta. Por acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de la
Comision Territorial de Urbanismo se consideraron cumplidos los condicionantes del
acuerdo de 20 de abril de 2007 de aprobacion definitiva del plan parcial del sector 4 (PP-4) y
la Homologacion del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) en el ambito de dicho
sector. El Boletin Oficial de la Provincia (BOP) de 3 de noviembre de 2008 publicé las
normas urbanisticas del plan parcial.



En escrito de 28 de noviembre de 2008 se solicité informe de compatibilidad con las
servidumbres aeronduticas del aeropuerto para edificaciones de 30 m de altura en el sector
PP-4 al efecto de verificar la afeccién de las nuevas servidumbres del Decreto 856/2008,
escrito que tuvo entrada en la Delegacion del Gobierno el 2 de diciembre de 2008.

El 12 de diciembre de 2008 tiene entrada en la Direccion General de Aviacion Civil, escrito
remitido por la Generalitat Valenciana en el que daba traslado a la solicitud del
Ayuntamiento de Aldaia (Valéncia) para que la Direccibn General de Aviacién Civil emita
informe preceptivo sobre el Concierto Previo del Plan General de Aldaia, como explica dicho
informe, conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998.

Con fecha de 18 de diciembre de 2008 tiene entrada en la Direccién General de Aviacién
Civil, escrito remitido por la Delegacion del Gobierno en Valéncia en el que daba traslado a
la solicitud del Ayuntamiento de Aldaia (Valéncia) para que esta Direccion General emita
informe preceptivo sobre el Plan Parcial Sector 4, conforme a lo establecido en la
Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998.

El 16 de abril de 2009 la Direccién General de Aviacion Civil perteneciente a la Secretaria
de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento, emite el informe preceptivo solicitado.

El 24 de Abril de 2009 tuvo entrada en el Ayuntamiento de Aldaia informe de 16 de Abril de
2009 suscrito por el Subdirector General de Aeropuertos y Navegacion Aérea. El escrito
informa favorablemente el plan parcial con una serie de condiciones relativas a que la
documentacion del plan parcial, tanto la grafica como las normas urbanisticas, incorporen
las servidumbres vigentes y las restricciones a las emisiones de polvo o niebla, emisiones
radioeléctricas, estipuladas en la regulacién sectorial correspondiente. Se recuerda que las
normas urbanisticas del plan parcial deben exigir el cumplimiento del requisito legal de
solicitar resolucion favorable para cada nueva construccién o estructura.

El 19 de mayo de 2009, la Direccion General de Aviacion Civil recibié, como respuesta al
informe evacuado el 16 de abril de 2009, un escrito de Aena, indicando que considera este
informe correcto, en lo que a afecta a su competencia y que se recomienda se acuerde el
desarrollo urbanistico con AENA en el solape entre el area de cautela aeroportuaria definida
por el Plan Director del Aeropuerto y el ambito del PP-4.

El 8 junio de 2009 tuvo entrada en el Ayuntamiento de Aldaia nuevo informe suscrito por el
Subdirector General de Aeropuertos y Navegacion Aérea motivado por el escrito de AENA
de fecha 19 de Mayo de 2009 emitido como respuesta al informe del Subdirector General de
16 de Abril de 2009.

En el nuevo informe del Subdirector General expone que la Resolucién del Conseller de
Territori i Habitatge por la que se aprueba el plan especial del aeropuerto de Valéncia
establece que “a peticibn de la Generalitat Valenciana, se conceptuard como reserva
dotacional de la red primaria para la ampliacion del Sistema general aeroportuario,
manteniendo su clasificacion conforme el planeamiento municipal. No obstante, el nuevo
informe concluye informando favorablemente de nuevo el plan parcial con las condiciones
citadas ya en el parrafo anterior.

En la Sesidn celebrada el 30 de junio de 2009, el Ayuntamiento de Aldaia acuerda en pleno
la conveniencia de recabar de la CMAAUH que adopte la rectificacion de la determinacién
del plan especial del aeropuerto contenida en la resoluciéon de aprobacién del mismo, por la
que se establece la determinacion de que se califique de reserva dotacional de red primaria
toda el area de cautela, respecto de la zona de solape entre el area de cautela aeroportuaria
y el plan parcial del sector PP-4.



A.0.2.- Motivacién de la Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03.

Por todo ello y en consecuencia de los antecedentes anteriormente detallados es voluntad
del presente documento conciliar el desarrollo del Sector con el futuro de la infraestructura
aeroportuaria y por tanto, la presente Modificacién Puntual tiene por objeto establecer una
rectificacién de la documentacién del Plan Parcial en la que se incorpore un plano con las
servidumbres aeronduticas vigentes y las normas necesarias para garantizar el respeto a
dichas servidumbres segln los informes de la Subdireccion General de Aeropuertos y
Navegacion Aérea.

El presente documento de planeamiento plantea una adecuacion puntual de la Ordenacion
Pormenorizada vigente, persiguiendo satisfacer dos objetivos fundamentales:

a.

Incorporar en las determinaciones del Plan Parcial del Sector PP4 la regulacién
del sistema aeronautico y aeroportuario referentes a las servidumbres
aeronduticas vigentes y las normas necesarias para garantizar el respeto a dichas
servidumbres segun los informes de la Subdireccién General de Aeropuertos y
Navegacién Aérea.

Conciliar la Ordenacién vigente con la viabilidad de las actividades productivas
consolidadas que el planeamiento vigente en el &mbito del PP4 regula.

Se trata pues de asegurar el futuro y potenciar las actividades econdmicas ubicadas y
previstas en el ambito del Sector PP4 a través de una ordenacién que permita este
desarrollo. Se persigue adecuar las unidades urbanas y la ordenacion de los usos
pormenorizados, tanto industriales como terciarios, en el planeamiento vigente a las
necesidades concretas de las previsiones econdmicas realizadas en el ambito
municipal, sin que por ello se modifique la concepcién global de la ordenacién aprobada,
ni se alteren los pardmetros urbanisticos definidos por el planeamiento vigente.

Antes al contrario, se busca afianzar el proyecto urbano aprobado por el Ayuntamiento
de Aldaia y para ello se estima necesario introducir una serie de actuaciones concretas
gue eviten un posible encorsetamiento de las actividades previstas para el ambito que
nos ocupa que puede desembocar en la inviabilidad de los objetivos buscados cuando
se desarrollaron los instrumentos de planeamientos hoy vigentes para este suelo
industrial y terciario.

Bajo este criterio, y sin modificar ningin parametro o directriz de la Ordenacion
Estructural vigente para el municipio de Aldaia, ni aquellos parametros que definen la
Ordenacién Pormenorizada del Sector PP4, el presente documento de planeamiento
busca incrementar la dimension de la manzana m2, en su desarrollo longitudinal
incorporando una nueva parcela (m2.3) de uso pormenorizado terciario (TBE) que
concentre el techo y suelo terciario desplazado por esta actuaciéon, de modo que la
ordenacion de partida y la ordenacién resultante mantenga inalterables los parametros
urbanisticos de la ficha de planeamiento y gestion del Sector aprobada por el
Ayuntamiento de Aldaia, en lo que se refiere a suelo dotacional publico y suelo de
titularidad privada.



A.0.3.- Determinaciones de la Modificacién Puntual del Plan Parcial Modificado03.

Analisis Ponderado de de la Solucién Adoptada.

En el Anexo 1 “Cuadro Comparativo entre Plan Parcial Modificado 03 (julio 2007) y la
Modificacion Puntual del Plan Parcial 03 (noviembre 2009) “se detallan y parametrizan las
determinaciones que la presente modificacion puntual de la ordenacidon pormenorizada
supone respecto al planeamiento vigente.

De este analisis comparativo se concluye respecto al planeamiento vigente que lo determina
el Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio de 2007, lo que sigue:

A.0.3.1.- Referente a los parametros de la Ordenacién Estructural del Sector PP4:

La Superficie Computable del Sector en Suelo Urbano se mantiene invariable.

La Superficie Computable del Sector en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.
La Superficie total del Sector se mantiene invariable.

el Area de Reparto se mantiene invariable.

El indice de Edificabilidad Bruta maxima se mantiene invariable.

La Edificabilidad Bruta Maxima se mantiene invariable.

El Aprovechamiento Tipo se mantiene invariable.

El Area de Reparto a la que pertenece el Sector PP4 se mantiene invariable.

A.0.3.2.- Referente a la Red Primaria de Suelo Dotacional Publico:

El total de suelo calificado como Red Viaria de la Red Primaria de Suelo Dotacional
Perteneciente Computable a Red Secundaria se mantiene invariable.

El total de suelo calificado como Zona Verde de la Red Primaria de Suelo
Dotacional Perteneciente Computable a Red Secundaria se mantiene invariable.

El total de suelo calificado como Zona Verde de la Red Primaria de Suelo
Dotacional Perteneciente No Computable como Red Secundaria se mantiene
invariable.

A.0.3.3.- Referente a la Red Secundaria de Suelo Dotacional Publico en Suelo Urbano:

El total de suelo calificado como Red Viaria de la Red Secundaria de Suelo
Dotacional Publico en Suelo Urbano se mantiene invariable.

A.0.3.4.- Referente a la Red Secundaria de Suelo Dotacional PuUblico en Suelo

Urbanizable:

El total de suelo calificado como Red Viaria de la Red Secundaria de Suelo
Dotacional Publico en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.



El presente documento de planeamiento tiene como uno de sus objetivos concretos
incrementar la dimension de la unidad urbana m2, en su desarrollo longitudinal. La
Red Viaria Secundaria (SRV) prevista en el planeamiento vigente, que resulta del
Plan Parcial Mod03, fechado en julio del 2007, debe readecuarse a este movimiento
concreto de la malla urbanistica.

El presente documento deja de considerar individualizadamente la calle K, ya que
se integra su desarrollo conjuntamente a la zona de aparcamientos ubicada al
sureste del Sector.

- El total de suelo calificado como Zona Verde de la Red Secundaria de Suelo
Dotacional Publico en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.

- El total de suelo calificado como Equipamiento de la Red Secundaria de Suelo
Dotacional Publico en Suelo Urbanizable se mantienen invariable..

A.0.3.5.- Referente a la dotacidn de aparcamiento en el Sector PP4.

El planeamiento vigente, que es el que corresponde al Plan Parcial modificado 03, de fecha
julio 2007, ordena un total de 1.291 plazas en viario publico, cumpliendo con creces la
reserva legal reglamentaria, teniendo en cuenta ademas que dicho computo y comprobacion
se ha hecho en este caso sobre la totalidad del sector y no Unicamente sobre la porcién de
SUble, y que parte de dichas plazas estan destinadas al estacionamiento de camiones,
requiriendo al efecto de unas dimensiones sustancialmente superiores.

Con todo, La presente Modificacién Puntual de Plan Parcial Modificado 03 incrementa dicha
dotacién, de manera que ordena un total de 1334 plazas en viario publico, cumpliendo del
mismo modo, la reserva legal reglamentaria, ademas incorporar en la ordenacién 43 plazas
adicionales respecto la reserva de aparcamiento prevista en el planeamiento vigente, que
como ya se ha explicado anteriormente, corresponde al Plan Parcial modificado 03.

A.0.3.6.- Referente al Suelo de Titularidad Privada:
- El Suelo de Titularidad Privada se mantiene inalterado.
- El Aprovechamiento Lucrativo se mantiene inalterado.

Con todo, el presente documento de modificacién puntual introduce en el planeamiento
responsable de la Ordenacién Pormenorizada actuaciones concretas que se detallan a
continuacion:

Tanto el suelo de titularidad privada como el Aprovechamiento lucrativo en la Ordenacion
que desarrolla el presente documento es y debe ser equivalente a la suma de suelo de la
Ordenacién del planeamiento vigente que resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en
julio de 2007.

Con todo, como consecuencia de la adecuacion de la ordenacion a las necesidades
concretas que motivan dicha modificacién puntual, el presente documento introduce ligeras
variaciones las sumas parciales de suelo de uso industrial y de suelo de uso terciario, que
se detallan a continuacion:



- Las parcelas en suelo de titularidad privada destinadas a Infraestructuras - Servicios
Urbanos:

- El suelo de titularidad privada destinado a Infraestructura — Servicio Urbano en
el presente documento se incrementa en 63,25 m?s respecto el planeamiento
vigente que resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007, al
detectarse la necesidad de una mayor reserva de suelo por parte de las
instalaciones que deben dar servicio al Sector.

- Las Parcelas en suelo de titularidad privada destinadas a Uso Terciario :

- El suelo de titularidad privada destinado a uso terciario en el presente
documento decrece en 2.143 m®s respecto el planeamiento vigente que resulta
del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007.

- El indice de Edificabilidad Terciaria en el presente documento es 0,160
m“t/m?s, mientras que el valor de dicho indice en el planeamiento vigente, que
resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007, es 0,166
m’t/m?s.

- El techo edificado destinado a uso Terciario en el presente documento decrece
1.518 m’ respecto el planeamiento vigente que resulta del Plan Parcial
Modificado 03, fechado en julio del 2007,

- Las Parcelas en suelo de titularidad privada destinadas a Uso Industrial :

- El suelo de titularidad privada destinado a uso industrial en el presente
documento se incrementa en 2.080 m’s respecto el planeamiento vigente que
resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007.

- El indice de Edificabilidad Industrial en el presente documento es 0,340
m’t/m?s, mientras que el valor de dicho indice en el planeamiento vigente, que
resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007, es 0,334
m’t/m®s.

- El techo edificable destinado a uso Industrial en el presente documento se
incrementa en 1.518 m’t respecto el planeamiento vigente que resulta del Plan
Parcial Modificado 03, fechado en julio del 2007,

A.0.3.7.- Referente a las Parcelas Edificables

Sin modificar ningun parametro o directriz de la Ordenacion Estructural vigente para el
municipio de Aldaia, ni aquellos pardmetros que definen la Ordenaciéon Pormenorizada del
Sector PP4, el presente documento de planeamiento establece un incremento del desarrollo
longitudinal de la unidad urbana m2. Esta adecuacién posibilita delimitar en ella una nueva
subparcela (m2.3) de uso pormenorizado terciario (TBE) que concentra el techo y suelo
terciario necesario para reequilibrar los parametros afectados por el ajuste puntual de la
ordenacion pormenorizada vigente. Consecuencia de ello:

- La parcela m5.1 (TBA) del planeamiento vigente, que es el que resulta del Plan
Parcial Mod03, se redimensiona y renombra en el presente documento como
parcela m5 (TBA)



- La parcela m6 (TBA) del planeamiento vigente, que es el que resulta del Plan
Parcial Mod03, se elimina de la ordenacién para permitir la parcela de nueva
creacion m2.3 (TBE) en el presente documento.

A.0.3.8.- Referente a las Zonas de Calificacion Urbanistica:
El planeamiento vigente que resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio de
2007, ordena los usos pormenorizadamente del suelo de titularidad privada a través de dos
Zonas de Calificacion Urbanistica:
Zonas de Uso dominante industrial:
- IBE Industrial Bloque Exento.
Zonas de Uso dominante terciario:

- TBA Terciario Bloque Adosado.

El presente documento incorpora una nueva Zona de Calificacién Urbanistica, resultando
una ordenacién pormenorizada de los usos del suelo de titularidad privada como sigue:

Zonas de Uso dominante industrial:
- IBE Industrial Bloque Exento.
Zonas de Uso dominante terciario:
- TBA Terciario Bloque Adosado.
- TBE Terciario Bloque Exento
En relacién con el planeamiento vigente que resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado
en julio de 2007, las Zonas de Calificacion Urbanistica definidas en el presente documento
se caracterizan por:
- IBE Industrial Bloque Exento:
La Zona Industrial Bloque Exento (IBE) mantiene todos los parametros urbanisticos
definidos por las Normas Urbanisticas del Plan Parcial Modificado 03, incluyendo el
IEN y la pormenorizaciéon de usos. Con el fin de compatibilizar las edificaciones
consolidadas con las determinaciones del presente documento, la Modificacion
Puntual del Plan Parcial Modificado 03 revisa exclusivamente el nimero maximo de
alturas y el retranqueo obligatorio de la edificacién a los lindes de la parcela.
- TBA Terciario Bloque Adosado.
La Zona Terciario Bloque Adosado (TBA) mantiene todos los parametros definidos
por las Normas Urbanisticas del Plan Parcial Modificado 03, incluyendo el IEN y la
pormenorizacion de usos.

- TBE Terciario Bloque Exento.

La Zona Terciario Bloque Exento (TBE) se incorpora con el desarrollo del presente
documento y permite ordenar el uso y la tipologia edificatoria de la parcela de nueva



creacion (m2.3). Su funcidn principal es servir de transicion entre el uso industrial y
el uso terciario, a la vez que alojar el techo edificable terciario afectado por la
actuacion objeto del presente documento.

A.0.3.9.- Referente a las Afecciones Sectoriales que afectan al Sector PP4:
Afeccién en materia de Aguas:

El planeamiento vigente que resulta del Plan Parcial Modificado 03, fechado en julio de 2007
ya determinaba que en el ambito del Sector PP4 es de aplicacion la legislacién sectorial en
materia de Aguas. De esta manera, tanto su documentacion escrita como gréfica,
informativa, justificativa y normativa contemplan y regulan la aplicacién de legislacién
sectorial en el ambito del Sector PP4.

Afeccion en materia aeronautica y aeroportuaria:

La totalidad del ambito del presente Plan Parcial se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Valéncia. EI ambito del
Sector PP4 se encuentra principalmente afectado por la Superficie Horizontal Interna y la
Superficie de Limitacién de Alturas del equipo medidor de distancias asociado al sistema de
aterrizaje instrumental (DME/ILS_IVC). La Direccién General de Aviacién Civil de la
Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento impone las condiciones que
detallados en el anexo 2 que el presente documento incorpora.

Dicho anexo se organiza como sigue:

Anexo 2.1: “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia
(Valéncia)” del 16 de abril de 2009 de la Direccion General de Aviacion Civil
(Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento)

Anexo 2.2: “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia
(Valéncia) (Exp. 080199)” de junio de 2009 de la Direccion General de
Aviacion Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de
Fomento)

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03, por tanto, define como
objeto principal que motiva su redaccion la incorporacion en su documentacion normativa,
justificativa e informativa, tanto escrita como grafica, la regulaciéon de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valéncia que
determina la legislacion sectorial en materia aeronautica y aeroportuaria y que el ambito del
Sector PP4 es afectado.



A.0.4.- Determinaciones de la Modificacién Puntual del Plan Parcial Modificado03.
Alcance del Documento.

Con el fin de definir el alcance del presente instrumento de planeamiento, se establece una
relacién de los documentos y sus apartados afectados por la presente Modificacion Puntual

del Plan Parcial ModO3 respecto al planeamiento vigente, establecido por el Plan Parcial
Modificado 03 (PPmod03), de fecha julio 2007.

A.0.4.1.- Referente al conjunto documental agrupado bajo el titulo:
“A.- PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA”.
Los apartados del documento que han sido objeto de determinaciones especificas por parte
del presente documento son los que siguen:
A.0.4.1.1.-“A.1.- MEMORIA INFORMATIVA”.

A.1.1.1.- Procedencia y objeto de la formulacién de la Modificacién Puntual del Plan
Parcial Modificado 03.

A.1.3.3.- Andlisis de las afecciones impuestas por la legislacion sectorial.

“Afeccidn en materia aeronautica y del sistema general aeroportuario”

A.0.4.1.2.-“A.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA”.

Los apartados del documento que han sido objeto de determinaciones especificas por parte
del presente documento son los que siguen:

A.2.1.- Objetivos y Criterios Generales de la Ordenacion.
A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento y Gestion.
A.2.4.- Descripcion y Justificacion de la Ordenacion Pormenorizada Propuesta.

“Red Viaria”
“Parcelas Edificables”

A.2.5.- Definicion, Cémputo y Justificacion de los Estandares y Elementos propios
de la Red Secundaria.

“Cumplimiento de la dotacibn minima de aparcamiento en sectores
industriales y terciarios”.
A.0.4.1.3.- “ANEXO I

Los anexos del documento que han sido objeto de determinaciones especificas por parte
del presente documento son los que siguen:

ANEXO 1.1 “Cuadro General de Parametros”.

ANEXO 1.2 “Cuadro Pormenorizado de Superficies”.



ANEXO 1.2 “Cuadro Comparativo entre Plan Parcial Modificado 03 (julio 2007) y

A.0.4.1.4.- “ANEXO 27

la Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 (noviembre
2009)

Los anexos del documento que han sido objeto de determinaciones especificas por parte
del presente documento son los que siguen:

ANEXO 2.1 “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de

Aldaia (Valéncia)” del 16 de abril de 2009 de la Direccion General de
Aviacion Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio
de Fomento)

ANEXO 2.1 “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de

Aldaia (Valéncia) (Exp. 080199)" de junio de 2009 de la Direccidn
General de Aviacion Civil (Secretaria de Estado de Transportes del
Ministerio de Fomento)

A.0.4.1.5.- “A.3.- PLANOS DE INFORMACION”

Los planos de informaciéon que han sido incorporados por parte del presente documento son

los que siguen:

105 ORDENACION PORMENORIZADA VIGENTE

1/1000

106a SISTEMA AERONAUTICO.

PLAN ESPECIAL DEL SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO DE
VALENCIA. INFORMACION. SITUACION ACTUAL

1/10000

106b SISTEMA AERONAUTICO.

PLAN ESPECIAL DEL SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO DE
VALENCIA. ORDENACION. ZONIFICACION

1/10000

06¢ SISTEMA AERONAUTICO.
PLAN ESPECIAL DEL SISTEMA GENERAL AEROPORTUARIO DE
VALENCIA. ORDENACION. 1/12500
AMBITOS DEL PLAN ESPECIAL

106d SISTEMA AERONAUTICO.

REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA.
MAXIMO DESARROLLO POSIBLE. (FEBRERO 2009, EN TRAMITACION)

1/12500

106e SISTEMA AERONAUTICO.

PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS. SITUACION ACTUAL

1/100000

106f SISTEMA AERONAUTICO.

PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA. SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS. DESARROLLO PREVISIBLE

1/100000

10691 SISTEMA AERONAUTICO. )
REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA. 1/10000
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS SEGUN R.D. 856/2008 DE 16 DE



MAYO. SERVIDUMBRES DE AERQDROMO Y RADIOELECTRICAS
(FEBRERO 2009, EN TRAMITACION)

106g2 SISTEMA AERONAUTICO. )
REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA.
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS SEGUN R.D. 856/2008 DE 16 DE
MAYO. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES
(FEBRERO 2009, EN TRAMITACION)

1/10000

106h1 SISTEMA AERONAUTICO.
REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA.
PROPUESTA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. ESTADO ACTUAL.
SERVIDUMBRES DE AERODROMO Y RADIOELECTRICAS (FEBRERO
2009, EN TRAMITACION)

1/10000

106h2 SISTEMA AERONAUTICO.
REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA.
PROPUESTA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. ESTADO ACTUAL.
SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES (FEBRERO 2009,
EN TRAMITACION)

1/10000

106i1 SISTEMA AERONAUTICO. REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL
AEROPUERTO DE VALENCIA. PROPUESTA DE SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS. DESARROLLO PREVISIBLE. SERVIDUMBRES DE
AERODROMO Y RADIOELECTRICAS (FEBRERO 2009, EN
TRAMITACION)

1/10000

106i2 SISTEMA AERONAUTICO.
REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE VALENCIA.
PROPUESTA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. DESARROLLO
PREVISIBLE. SERVIDUMBRES DE LA OPERACION DE AERONAVES
(FEBRERO 2009, EN TRAMITACION)

1/10000

A.0.4.2.- Referente al conjunto documental agrupado bajo el titulo:
“B.- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA".

A.0.4.2.1.-“B.1.- NORMAS URBANISTICAS”.
Los articulos que han sido objeto de determinaciones especificas por parte del presente

documento son los que siguen:

A.0.4.2.1.1.- Articulos Modificados por las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 1.2
Articulo  1.11
Articulo 4.1

Articulo  8.4.2.b
Articulo  8.4.2.c
Articulo 8.5
Articulo 8.9
Articulo  9.3.1
Articulo  9.5.7



A.0.4.2.1.2.- Articulos Renombrados por las presentes Normas Urbanisticas.
El Capitulo 10 es renombrado como Captiulo 11. Consecuentemente:

Articulo  10.1 (Capitulo 10 de las NNUU del PPmod03, julio 2007)

Articulo  11.1 (Capitulo 11 de (NNUU del presente Documento, MpPPmod03)
A.0.4.2.1.3.- Articulos Incorporados por las presentes Normas Urbanisticas.

Se incoropra el Capitulo 10 que consta de los siguientes articulos:

Articulo  10.1
Articulo  10.2
Articulo  10.3
Articulo  10.4
Articulo  10.5
Articulo  10.6
Articulo  10.7
Articulo  10.8
Articulo  10.9

Se incoropra el Capitulo 12 que consta de los siguientes articulos:
Articulo  12.1
Se incoropra el Capitulo 13 que consta de los siguientes articulos:

Articulo  13.1

A.0.4.2.2.- “ANEXO 3: FICHAS DE ZONA".

Las Fichas de Calificacién Urbanistica que han sido objeto de determinaciones especificas
por parte del presente documento son las que siguen:

Zonas de Uso dominante industrial: IBE Industrial Bloque Exento.
Zonas de Uso dominante terciario: TBE Terciario Bloque Exento

A.0.4.2.3.-“B.2.- PLANOS DE ORDENACION”.

Los planos de Ordenacion que han incorporado determinaciones urbanisticas por parte del
presente documento son los que siguen:

001 ESTRUCTURA DE COMUNICACIONES, ACCESOS Y CIRCULACIONES 1/3000
002 ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA 1/1000

003 REGIMEN URBANISTICO 1/1000



004 RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES 1/1000

005 SECCIONES VIARIAS 1/100
007 AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO. 1/1000
SECCIONES TRANSVERSALES. 1/500

Los planos de Ordenacién que han sido incorporados por parte del presente documento son
los que siguen:

008 AFECCIONES SISTEMA AERONAUTICO 1/1000



A.1l.- MEMORIA INFORMATIVA.

A.1.1.- Introduccién.

A.1.1.1.- Procedencia y objeto de la formulacién de la Modificacion Puntual del Plan
Parcial Modificado 03.

El presente documento, es promovido por el Ayuntamiento de Aldaia, que encarga a AMP
Associats, S.L.P., colegiado N° 09016 del Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad
Valenciana, su redaccion.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial se redacta a instancias del Ayuntamiento
de Aldaia, atendiendo a las indicaciones de los técnicos municipales, con el objeto de
adecuar el planeamiento a los requerimientos urbanisticamente derivados del Sistema
General Aeroportuario de Valéncia y del sistema aeronautico con la Ordenacién
Pormenorizada del Sector Industrial, identificado como Sector Homologado PP4 en el
Documento de Homologacion (en adelante HMG) que se tramité conjuntamente con el Plan
Parcial (en adelante PP) y fue aprobado por acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de la
Comisién Territorial de Urbanismo al considerarse cumplidos los condicionantes del acuerdo
de 20 de abril de 2007 de aprobacion definitiva del plan parcial del sector 4 (PP-4) y la
Homologacion del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) en el ambito de dicho
sector. El Boletin Oficial de la Provincia (BOP) de 3 de noviembre de 2008 publicé las
Normas Urbanisticas de dicho Plan Parcial.

A.1.1.2.- Régimen Juridico.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector PP4 responde a la necesidad
de incorporar la regulacién sectorial aeronautica y aeroportuaria impuesta la Direccién
General de Aviacién Civil de la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de
Fomento debido a la proximidad del ambito de planeamiento al Aeropuerto de Valéncia,
ademas de compatibilizar la Ordenacion Pormenorizada vigente con la realidad
socioecondmica actual del municipio.

En consecuencia, las determinaciones del presente documento se plantean de conformidad
con el planeamiento vigente, establecido por el Plan Parcial Modificado 03 (PPmod03), de
fecha julio 2007.que se plantea de conformidad con lo previsto en la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en
adelante LRAU), el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado
por Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano (en adelante RPCV), la
Ley 16/2003, de 17 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, por la que se modifica la
LRAU, y la legislacién urbanistica estatal vigente,

Asimismo, las determinaciones especificas y diferenciadas que incorpora el presente
documento al planeamiento vigente se plantean de conformidad con lo previsto en la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (en adelante LUV),
el Reglamento de Ordenacion y Gestién Territorial y Urbanistica, aprobado por Decreto
67/2006, de 12 de mayo, del Consell (en adelante ROGTU), el Decreto 36/2007, de 13 de
abril, por el que se modifica el ROGTU, asi como en la legislacion urbanistica estatal
vigente.

Como ya prevé el planeamiento vigente que establece el Plan Parcial Modificado 03,
fechado en julio de 2007, es de aplicacion la legislacion sectorial en Materia de Agua:



e En materia de Aguas.

- Real Decreto Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
laLey de Aguas.
(BOE, nim. 176, de 24 de julio de 2001)

- Correccion de errores del Texto Refundido de la Ley de Aguas.
(BOE, nim. 287, de 30 de noviembre de 2001)

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico.
(BOE, nim. 103, de 30 de abril de 1986)

- Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de
2 de agosto, de Aguas.

(BOE, nim. 135, de 06 de junio de 2003)

- Ley 4/2004, de 30 de junio, de Generalitat Valénciana, de Ordenacién del Territorio y
Proteccién del Paisaje.
(DOGV, num. 4788, de 2 de julio de 2004).

- Acuerdo de 28 de enero de 2003, del Consell de la Generalitat, por el que se a prueba
definitivamente el Plan de Accion Territorial de caracter sectorial sobre Prevencién
del Riesgo de Inundaciéon en la Comunidad Valenciana (PATRICOVA).

(DOGV, num. 4429, de 30 de enero de 2003).

El presente documento de planeamiento, incorpora como legislacion sectorial que afecta al
ambito del Sector PP4 la siguiente regulacion:

e En materia aeronautica.

- Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea,
modificada por la Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social, de 29 de diciembre (B.O.E.) n® 312, de 30 de diciembre).

- Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E. n° 162, de 8 de julio).

- Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido,
de 17 de noviembre (B.O.E. n° 315 de diciembre).

- Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n° 69, de 21 de marzo) de Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de agosto (B.O.E. n° 218, de
11 de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre (B.O.E. n°® 303,
de 19 de diciembre).

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Valéncia (B.O.E. n° 129, de 28 de mayo).

- Propuesta de Servidumbres Aeronéauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Valéncia aprobado por la Orden del Ministerio de Fomento de 19 de
julio de 2001 (B.O.E. n° 185, de 3 de agosto), definidas en el Decreto de



Servidumbres Aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion
Civil Internacional (OACI.)

e Referente al sistema General Aeroportuario.

- Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Orden
Social (B.O.E. n°® 315, de 31 de diciembre).

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n° 292, de 7 de diciembre).

- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente aprobado mediante Orden
Ministerial el 19 de julio de 2001 y publicado en el BOE n° 185 con fecho 3 de
agosto de 2001.

- Plan Especial del Sistema General Aeroportuario de Valéncia, aprobado
definitivamente por la Conselleria de Territori i Habitatge de la Generalitat Valéncia
el 08 de Septiembre de 2004

- Propuesta de la Revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia, de
febrero de 2009, publicado el 29 de Mayo de 2009 por Aeropuertos Espafioles y
Navegacion Aérea (AENA). Pendiente de aprobacion definitiva.

A.1.1.3.- Delimitacion del ambito.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en la Memoria del planeamiento vigente, el
ambito del presente documento se corresponde con el Plan Parcial Modificado 03, de fecha
julio 2007:

El ambito del PP se corresponde con el denominado Sector Homologado PP4, delimitado en
la HMG vigente, con una superficie total de 276.200,84 m2s, segun reciente medicion
topografica.

Dichos terrenos, se sitdan al noroeste del municipio de Aldaia, junto al complejo de ocio
Bonaire (Sector AM5) a partir de la conexion del Distribuidor Comarcal Sur (CV-33) con la
Autovia A3, y su delimitacién exacta queda reflejada en los Planos de Informacion del
presente documento.

Estan delimitados al Noreste por el barranco de la Saleta y la antigua carretera CV-409
(transferida por la Excma. Diputacion de Valéncia al Ayuntamiento de Aldaia), al sureste por
el Suelo No Urbanizable (en adelante SNU), y al noroeste por el complejo de ocio Bonaire
(Sector AM5).

Su longitud maxima es de 930 m. y su anchura maxima es de 530 m.



A.1.2.- Condiciones Geogréficas.

A.1.2.1.- Caracteristicas naturales del territorio.

La presente Madificacion Puntual del Plan Parcial incorpora a todos los efectos las
determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.2.1.- Caracteristicas
naturales del territorio de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del
que resulta el planeamiento vigente:

Topografia.

Los terrenos objeto del PP, son de una orografia practicamente llana, estructurandose sobre
una ligera pendiente del 0,6% en sentido noroeste-sudeste, que va desde el extremo norte
del sector, hacia el vial de conexion del Sector AM5, con la particularidad de que las
rasantes de los viales perimetrales ejecutados se encuentran a una cota sensiblemente
superior a la del terreno circunscrito (la diferencia oscila entre 1,00 y 2,65m), salvo en el
frente consolidado de la antigua carretera CV-409, en el que la edificacion industrial
preexistente esta resuelta de acuerdo a la rasante del vial.

Se produce una variacién altimétrica total de aproximadamente 5,81 m., que oscila entre los
60,20 m. y los 54,39 m considerando las rasantes de los viales perimetrales ejecutados.

Geologia.

Por el momento, no podemos precisar la composicion y naturaleza de los sucesivos
estratos, al no disponer del correspondiente estudio geotécnico, limitandonos a exponer las
caracteristicas geomorfoldgicas que describe de forma genérica el PG.

La composicion geoldgica de la comarca, no puede ofrecer mayor sencillez, ya que Unicamente se
presenta el Mioceno y el Cuaternario. El sistema Triasico no llega a aflorar en punto alguno, pero
son frecuentes los asomos en zonas proximas al estudio, que bien podemos decir que esta por
debajo del terciario, a mayor o menor profundidad.

Igualmente, se observa en el esquema geoldgico de la zona que, desde el punto de vista
estratigrafico, el territorio es esencialmente moderno y de constitucién muy sencilla, pues de los
diferentes términos de la serie estratigrafica sélo se encuentra representado el Cuaternario.

El Cuaternario esta integrado por lechos horizontales y discontinuos de arcillas, margas, cantos
rodados, gravas, arenas calizas y siliceas y légamos, que forman la amplia llanura donde se
asiente la Huerta de Valéncia, cuyos cultivos dificultan la observacion directa del suelo, que para el
conocimiento de éste se hace preciso acudir a los datos que proporcionan los pozos y sondeos
perforados para obtener agua.

En conjunto, esta formacion cuaternaria viene a ser un gran delta originado por el rio Turia, el cual
se une por el Norte con el correspondiente al Palancia y por el Sur con el Jicar, asi cabe imaginar
gue en épocas anteriores, en las que en los cauces de los rios eran mas elevados que los
actuales, confundirian frecuentemente las aguas de los tres cursos citados y contribuidos
mancomunadamente a la constitucion de todo el terreno que se extiende desde el cabo Canet
hasta Cullera.

El Pleistoceno ofrece fajas de caliza que alternan con travertino compacto en algunos puntos, pero,
en general, poseen caracter detritico y se integran en limos, arcillas, arenas y gravas, en las que la
proporcion de elementos suele exceder a los cuarzosos.



Los sondeos profundos ejecutados en el Instituto Geoldgico, han puesto de manifiesto la existencia
de un nivel de arcillas con turba de 11 a 23 m. de potencia a profundidades comprendidas entre
102 y 166 m., demostrando la importancia del descenso de las costas.

En la hoja 722/29-28 del Mapa Geolégico de Espafia 1/50.000 se observan correspondientes al
término municipal de Aldaia los tipos de depdésitos bien diferenciables:

a) Depdsitos mixtos continentales marinos.
3 . . . L ,
Q 1 li Limos de inundacion. Corresponden a la zona de L'Horta.

b) Dep6sitos continentales.

1
Q 1 K Costra. Corresponde a la zona de El Coscollar, Els Fornells y el
Bovalar.
3
Q 1 Ma. Mantos de arroyada modernos. Corresponde a la zona de La Lloma,
El Perdiguer y El Pesebret.
2 .
Q 1 Ma. Mantos de arroyada antiguos. Corresponde a parte del Pla.
2-3 . .
Q 1 K Costra. Franja apenas perceptible.
Bb-Bc . . . .
Q 1-11 Margas, arcillas y areniscas. Franja apenas perceptible.
Edafologia.

Por lo que se refiere a las caracteristicas edafolégicas, tan sélo cabe destacar la capa
superficial de tierra vegetal con abundante materia organica, en aquellas parcelas no
ocupadas por las edificaciones industriales.

Desde el punto de vista litolégico, al ser el terreno de aluvion, el suelo no esta
claramente definido y depende de las zonas de donde proceda dicho aluvién, por lo
general es bastante calizo. En cuanto a la Fisiografia el terreno es en su mayoria llano.
La influencia de la vegetacion en formacion de este suelo es practicamente nula. Es un
suelo que sigue evolucionando.

Se distinguen tres zonas, en cuanto a la calidad de tierra agricola bastante diferenciadas:
a) Lazonade L'Horta.

b) La zona del Coscollar y Els Fornells.
Presenta, a veces, poca profundidad de las arcillas y limos.

c) LazonadelPla.
Caracterizada por la tierra arcillosa y profunda.
Caracteristicas mecanicas.

En general, son terrenos coherentes, constituidos fundamentalmente por arcillas compactas
con elementos calizos. Predomina en ellos la resistencia debida a la cohesién.



La resistencia de estos terrenos a la compresion, en estado natural no alterado, la podemos
considerar entre 4 y 2 kg/cmz2.

Hidrologia superficial.

Del mismo modo, reproducimos a continuacién el contenido referente a los sistemas
hidricos, tanto superficial como subterraneo, siendo el primero de especial relevancia dada
la proximidad de dos cursos naturales de corriente ocasional, conocidos en Aldaia como
Barranc dels Cavalls, el uno y Barranc de la Saleta, el otro.

Asimismo, discurre al oeste del Sector la infraestructura hidraulica denominada Canal
Xaquer-Tdria

Construido en los afios 70, trasvasa aguas del primero al segundo de estos rios, desde
la presa de Tous a la de Manises-La Cafiada. De esta manera, abastece totalmente a
la planta potabilizadora de Picassent y complementa el abastecimiento a la de Manises,
ambas destinadas al suministro de la ciudad de Valéncia y algunas poblaciones de su
area metropolitana. También se destinan a riego dichas aguas, tanto por derivacién del
propio canal como por su aportacion al cauce del Tdria, puesto que las acequias de
L'Horta nacen todas ellas aguas debajo de la presa de Manises.

Los terrenos objeto de estudio, se encuentran préximos a zonas inundables, debido a la
proximidad de ambos cauces naturales, fundamentalmente el primero que, debido a su
régimen torrencial, recoge momentaneamente grandes caudales, llegando a desbordarse en
algunos puntos.

Es, precisamente, la mencionada infraestructura hidraulica, la que al discurrir a cielo abierto,
absorbe las aguas de desbordamiento, constituyendo una barrera natural que defiende la
mitad oriental del término y los cascos urbanos de Aldaia y Alaquas.

El otro cauce natural mencionado (Barranc de La Saleta), discurre actualmente por el casco
urbano de la poblacion, teniendo previsto la canalizacion de su desvio junto al margen oeste
del Distribuidor Comarcal Sur (CV-33), disponiendo en la actualidad de una zanja, a modo
de cuneta provisional, constituyendo ambos cauces el limite noreste y este del Sector PP4.

La mencionada propuesta de desvio data de 1967, cuando la Confederacién Hidrografica
del Jacar (en adelante CHJ) encarg6 el proyecto de “Encauzamiento del Barranco de
Montes”.

Dichas obras, lamentablemente, no se llevaron a cabo, procediendo posteriormente la CHJ
a la elaboracion del estudio titulado “Pliego de bases de encauzamientos de barrancos y
cauces menores causantes de inundaciones en determinadas zonas de la Provincia de
Valéncia”.

En la actualidad, continGan las gestiones entre los municipios afectados y la CHJ, estando
previsto el tramo de encauzamiento correspondiente al término municipal de Aldaia, a una
segunda fase (medio plazo).

Hidrologia subterranea.
En lo referente a las aguas subterraneas, el Ministerio de Industria, a través del Instituto

Geolégico y Minero de Espafia, redacté en 1975 el “Proyecto de Investigacién
Hidrogeoldgica de la Cuenca Baja y Media del Jucar”.



En él se incluyeron los sistemas acuiferos nimero 50 hasta el 56, ambos inclusive y
comprende las provincias de Castellon, Valéncia y parte de las de Alicante, Teruel y
Cuenca dentro de la cuenca del Jucar.

El acuifero n° 51 corresponde a la Plana de Valéncia.

Este acuifero, se encuentra localizado en la provincia de Valéncia, en la zona costera
correspondiente entre Puzol y Cullera, abarca un area de 1.200 kmz, siendo la mayoria de ellos de
terrenos llanos, estando casi todos bajo la cota 100.

Las caracteristicas generales del acuifero son:

- El acuifero detritico de la Plana de Valéncia tiene un espesor medio de 100m de materiales del
tipo arena, grava, arcillas, un volumen de reservas de agua de 6.000 Hm® y un balance anual
del orden de 700 Hm®.

- Las entradas de agua al acuifero la constituyen las alimentaciones laterales de los acuiferos
calizos circundantes (400 Hm? al afo), la infiltracion proveniente del regadio (230 Hm? al afio) y
la infiltracién de lluvia (140 Hm? al afio).

- Las salidas mas importantes corresponden a la alimentacion a los cursos de los rios Jucar y
Tdria, 330y 130 Hm?® al afio respectivamente, al bombeo neto con 160 Hm? al afio, la descarga
por fuentes con 180 Hm?®/afio y las salidas ocultas al mar que sélo alcanzan 40 Hm®afio.

Respecto al aprovechamiento de dichas aguas, es de destacar la gran cantidad de aforos
practicados durante este siglo, a lo largo y ancho del término municipal, extracciones éstas
gue provocaron la reconversion de los cultivos de secano de la vertiente occidental del
municipio, en regadio (hasta principios del S.XX existia un 13% de tierras de regadio frente
aun 87% de secano, habiéndose invertido dicha proporcién, en la actualidad).

Un 80% de las tierras de regadio del término municipal son servidas por aguas subterraneas
y un 20% por aguas superficiales (rio Turia).

Clima.

a) Temperaturas: se obtiene una temperatura media anual de 16’9 grados. En diferentes estudios,
se observa que las lineas isotérmicas en nuestra comarca van casi paralelas a la costa; por lo
cual la temperatura media anual disminuye hacia el interior por los factores de continentalidad y
altura.

En cuanto a las temperaturas absolutas extremas, podemos decir que se ha llegado a alcanzar
los 44°C, oscilando las méaximas absolutas por lo general entre 35° y 40° Las minimas
absolutas, se presentan puntualmente entre —1° y —5°. Los meses de Julio y Agosto registran
las altas extremas y de modo excepcional Septiembre o Junio. Enero y Febrero son los meses
de las minimas absolutas, desplazadas a veces a Diciembre y, en rarisimas ocasiones, a
Marzo o Noviembre.

b) Precipitaciones: del estudio anual de las precipitaciones se deduce la escasez pluviométrica (la
media anual se sitia en 432 mm. y unos 40 dias de lluvia) y su enorme irregularidad (existen
afios de 188 mm. y afios de 760 mm).

En cuanto al ciclo anual de las lluvias, se produce un importante aumento de las lluvias de
Agosto a Septiembre; se inician entonces las grandes tormentas de Otofio que determinan el
periodo mas lluvioso. Son cuatro meses (de Septiembre a Diciembre), a lo largo de los cuales
se reparte el maximo anual, ofreciendo cada mes grandes variaciones de un afio a otro.

La presencia de la llamada gota de aire frio, por lo general sobre el Este de la meseta, en
combinacion con una corriente de aire inestable procedente del Mediterraneo, puede producir



lluvias de una violencia impresionante y con graves dafios; este fendbmeno se da
preferentemente, como decimos, en los meses de Otofio.

A.1.2.2.- Usos presentes en el suelo, edificaciones e infraestructuras existentes.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.2.2.- Usos presentes en el
suelo, edificaciones e infraestructuras existentes de la Memoria del Plan Parcial Modificado
03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

La determinacion de un uso dominante actual en el sector no parece del todo inmediata,
debido al nivel de heterogeneidad que acusa el sector en la actualidad.

A pesar de ser un suelo supuestamente agricola pendiente de desarrollo urbanistico, es de
destacar el peso especifico de las actividades industriales preexistentes, que llegan a
ocupar el 39,45% de la superficie del sector, de las cuales una de ellas (dedicada a la
produccién de articulos de plastico) abarca el 74% de dicha superficie, lo cual supondra un
fuerte condicionante en el momento de establecer la ordenacién del sector.

Vinculado a dichas actividades se encuentra una zona de acopio de material que representa
un 5,34%.

De los terrenos restantes, se podria decir que el uso dominante de dichos terrenos ha sido
el agricola, encontrandose en un progresivo proceso de abandono, motivado, entre otros
factores, por la expectativa de desarrollo urbanistico del sector objeto de estudio.

Dicha proceso de abandono se traduce en que apenas un 0,75% estan destinados al cultivo
de naranjos, encontrandonos un 5,45% de naranjos abandonados, un 1,65% de olivos
abandonados y la mayor parte del supuesto suelo agricola (27,43%) lo constituyen eriales
sin explotacién agricola alguna.

Queda finalmente un 3,68% formado por una franja ajardinada en el frente sudeste del
sector, asi como un 16,25% que lo constituyen tanto los caminos y sendas de acceso a las
fincas agricolas, como la infraestructura viaria perimetral ejecutada en la actualidad.

En cuanto a las infraestructuras de servicios existentes, cabe destacar el grado de
precariedad de las mismas, destacando el trazado aéreo de la red de media tension que
abastece a las industrias preexistentes.

La excepcion a esta tonica general, lo constituyen las redes ejecutadas a lo largo del vial
perimetral existente en el limite noroeste del sector, que se encargan del suministro de los
diferentes servicios al centro comercial Bonaire (Sector AM5).

Toda la informacion expuesta anteriormente viene debidamente reflejada en el Plano de
Informacién 1-08 Usos, aprovechamientos, edificaciones e infraestructuras existentes del
presente documento.



A.1.2.3.- Aprovechamientos potenciales del territorio.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.2.3.- Aprovechamientos
potenciales del territorio de la Memoria del el Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007
del que resulta el planeamiento vigente:

El aprovechamiento potencial de los terrenos objeto del PP, viene claramente condicionado
por la tendencia generalizada de la zona (términos de Quart, Aldaia, Alaguas y Torrent) de
expansion de la actividad industrial, a lo largo los diferentes ejes de comunicacion,
quedando en esta caso definida toda una franja (de norte a sur) de suelo potencialmente
industrial confinada entre dos arcos sucesivos constituidos por el Distribuidor Comarcal Sur
(CV-33) y el denominado Segundo Corredor (Distribuidor Industrial Subcomarcal), y dividida
inevitablemente en dos subareas (norte-sur) por el trazado de la via férrea de Valéncia-Utiel.

En este sentido, la mera calificacion de los terrenos que nos ocupan como Uso dominante
Industrial por el PG y la HMG, asi como el elevado grado de consolidacion de actividades
industriales preexistentes y la reciente implantacién del Centro comercial y de ocio Bonaire,
declara un uso potencialmente industrial y terciario, si tenemos presente que la aptitud del
territorio para su urbanizacion la define el hecho de que no presenten condiciones
singularmente favorables a la implantacion de otros usos.

En el caso que nos ocupa, no se conocen otros usos potenciales o previstos (aparte del
industrial y terciario) que no sea el agricola, anteriormente descrito, no existiendo, por tanto,
condicionantes de relevancia que puedan afectar al desarrollo del futuro uso industrial
previsto, a que estan destinados los terrenos objeto del presente Plan Parcial

A.1.2.4.- Estructura de la propiedad del suelo.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.2.4.- Estructura de la
propiedad del suelo de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del
que resulta el planeamiento vigente:

El Sector que nos ocupa no acusa una excesiva fragmentacion parcelaria, acorde al tipo de
explotacién agricola a que ha sido destinada, obteniendo un tamafio medio de parcela que
oscila entre los 5.000 y los 8.000 m2s aproximadamente.

Las parcelas correspondientes a las actividades industriales presentan mayor disparidad en
sus dimensiones, encontrandonos una parcela mayoritaria de 82.200 m2s (representa el
29,10% de la superficie del sector), una de tamafio intermedio de 23.500 m2s destinada a la
fabricacion de piezas de escayola, y otras dos de menor tamafio de 3.750 y 2.650 m2s
respectivamente.

Respecto a las dos parcelas industriales de mayor tamafio, cabe sefialar la adquisicion
progresiva de fincas colindantes, con el objeto de poder ampliar su actividad en un futuro.



Dicha estructura parcelaria aparece detallada en el Plano 1-09 Estructura de la propiedad del
Suelo segun Catastro, del presente documento.

A.1.3.- Condiciones Institucionales.

A.1.3.1.- Determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente.

Las determinaciones urbanisticas de referencia del documento de planeamiento aprobado
son las que establece el preceptivo documento de HMG que se tramitd conjuntamente con
el Plan Parcial (en adelante PP) y fue aprobado por acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de
la Comision Territorial de Urbanismo que se consideraron cumplidos los condicionantes del
acuerdo de 20 de abril de 2007 de aprobacion definitiva del plan parcial del sector 4 (PP-4) y
la Homologacién del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) en el ambito de dicho
sector. El Boletin Oficial de la Provincia (BOP) de 3 de noviembre de 2008 publicé las
Normas Urbanisticas del Plan Parcial.

La presente Modificaciéon Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.3.1.- Determinaciones
urbanisticas del planeamiento vigente de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de
fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Dicho HMG, partir de la consideracién de los terrenos afectados como aptos, para su
desarrollo urbanistico, establece un uso dominante industrial a partir de dos clases de suelo
a saber, Urbano (en adelante SU) y Urbanizable (en adelante SUble), en funcién del grado
de consolidacion existente en el sector.

Teniendo en cuenta que la mayoria de dichos terrenos estan clasificados como SUble, la
figura de planeamiento a emplear para desarrollar la ordenacién pormenorizada es la del
Plan Parcial.

Reproducimos a continuaciéon la Ficha de caracteristicas del Sector Homologado PP4,
definida en la mencionada HMG:



DATOS GENERALES

Municipio Aldaia
Sector Plan General AM4
Sector MPG (Sectores AM4-AM5-AM6) PP4
Denominacién Sector Homologado PP4
Clase de Suelo Urbanizable / Urbano
Figura de Planeamiento Plan Parcial
SUPERFICIES
Superficie computable Sector SU m2s 102.096,33
Superficie computable Sector SUble m2s 174.104,51
Superficie total Sector m2s 276.200,84
Sup. Red Primaria adscrita No computable m?2s 0,00
Sup. Total dmbito planeamiento m2s 276.200,84
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. IEB m?2t/m2s 0,50
Edificabilidad bruta max. EB m2t 138.100,42
Uso global Industrial
Uso compatible Terciario
Tipologias edificatorias dominantes Industrial Bloque Exento (IBE)
Terciario Bloque Adosado (TBA)
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
Red Prim. Suelo. Dot € Comput. Red Secund. ma2s 32.239,91
Red Viaria PRV m23s 20.092,52
Zona Verde PJL m?2s 12.147,39
Denominacion Area de Reparto AR SUP 1ler Cuatrienio
Sup. Area de Reparto AR m?2s 745.730,00
Aprovechamiento tipo AT m2t utc/m?3s 0,422270

Condiciones de conexion y desarrollo: Estas quedaran garantizadas a partir de la ejecucion en
toda su seccion, de los viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexién de los mismos a
todo el viario perimetral ya ejecutado que delimita el Sector, fundamentalmente a la arteria principal
que constituye el vial de conexion del Sector AM5 (Calle A).

A.1.3.2.- Obras programadas y politica de inversiones publicas.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.3.2.- Obras programadas y
politica de inversiones publicas de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio
2007 del que resulta el planeamiento vigente:

A este respecto, y en lo referente a las grandes infraestructuras de comunicacion previstas
que, de algin modo, desempefien un papel relevante en el futuro funcionamiento del
poligono, cabe destacar, en primer lugar, la ejecucion del Segundo Corredor municipal



(Distribuidor Industrial Subcomarcal) que unira el Centro de ocio Bonaire (junto a la A-3) con
el Cami del Pla de Quart (CV-413: antigua VV-3017). Dicho proyecto tiene un tramo ya
ejecutado (al norte del ferrocarril), incluyendo el paso elevado sobre la linea férrea,
guedando por ejecutar el tramo comprendido entre dicho paso elevado y el Pla de Quart,
discurriendo junto al poligono industrial del Coscollar.

Este vial debera, a su vez, conectar (a través de los términos de Alaquas y Torrent) con la
Autovia de enlace de la CV-33 con el By Pass, quedando de esta forma conectado el
poligono, simultaneamente, con dos de los principales ejes de comunicacion de la comarca,
a saber: A-3y By Pass, y a través de este Ultimo a la A-7.

A.1.3.3.- Analisis de las afecciones impuestas por la legislacion sectorial.

Tal y como se define y se justifica en el apartado A.1.3.3.- Andlisis de las afecciones
impuestas por la legislacion de la Memoria del el Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio
2007 del que resulta el planeamiento vigente:

El Sector objeto del presente documento, se ve afectado por la regulacién sectorial en
materia de Aguas, cuyas afecciones constituyen, en gran medida, el limite Este del Sector,
como ya se establecia en el documento de planeamiento

Asimismo, el presente documento de planeamiento incorpora la regulacién sectorial en
materia aeronautica y del sistema general aeroportuario de Valéncia, que afecta a la
totalidad del ambito del Sector tal y como indican los informes Sectoriales Oficiales de la
Direccién General de Aviacion Civil que han sido incorporados en el Anexo 2 de la presente
Memoria.

Las afecciones sectoriales que afectan al ambito del Sector PP4 objeto del presente
documento son las siguientes:

Afeccién en materia de Aguas.

Dicha afeccién se debe a la presencia y trazado del Barranc de la Saleta que conforma el
limite natural del Sector en todo el frente Noreste, y paralelo al cual discurre la antigua
carretera CV-409, que constituye en la actualidad la principal via de acceso a las parcelas
industriales consolidadas.

Las afecciones derivadas de la existencia de cursos y cauces de aguas, bien ocasionales,
bien permanentes, bien reguladas en:

- Real Decreto Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Aguas.
(BOE, nim. 176, de 24 de julio de 2001)

- Correccion de errores del Texto Refundido de la Ley de Aguas.
(BOE, nim. 287, de 30 de noviembre de 2001)

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico.
(BOE, nim. 103, de 30 de abril de 1986)

- Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico



Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, I, IV, V, VI y VIII de la Ley 29/1985, de
2 de agosto, de Aguas.
(BOE, nim. 135, de 06 de junio de 2003)

- Ley 4/2004, de 30 de junio, de Generalitat Valenciana, de Ordenacién del Territorio y
Proteccion del Paisaje.
(DOGV, num. 4788, de 2 de julio de 2004).

- Acuerdo de 28 de enero de 2003, del Consell de la Generalitat, por el que se a prueba
definitivamente el Plan de Accion Territorial de caracter sectorial sobre Prevencién
del Riesgo de Inundacidén en la Comunidad Valenciana (PATRICOVA).

(DOGV, nam. 4429, de 30 de enero de 2003).

En virtud de dicha regulacién, quedan establecidas las siguientes zonas de afeccion:

e Zona de Dominio Puablico Hidraulico.

Comprende los terrenos que forman el propio cauce, y constituye el limite del &mbito de

actuacion, generalmente identificado a partir de la arista superior del talud del propio

barranco.

e Zona de Servidumbre de las margenes de los cauces (art.6 L29/1985 y arts 6 y 8 del
RD849/1986).

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre
de 5 metros de anchura para uso publico.

Limitaciones de uso en la zona de servidumbre (art. 7 RD 849/1986).

La zona de servidumbre para uso publico tendré los fines siguientes:

a) Paso para el servicio del personal de vigilancia del cauce.

b) Paso para el ejercicio de las actividades de pesca fluvial.

c) Paso para el salvamento de personas o bienes.

d) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

e Zona de policia de las méargenes de los cauces (arts. 6 y 7 L29/1985 y arts. 9 y 10 del
RD849/1986).

Las margenes estan sujetas en toda su extensién longitudinal a una zona de policia de 100
m de anchura en la que se condicionaran el uso del suelo y las actividades que se
desarrollen.

Limitaciones de uso en la zona de policia (art. 7y 9 RD 849/1986).

En la zona de policia de 100 m de anchura, medidos horizontalmente a partir del cauce y
con el fin de proteger el dominio publico hidraulico y el régimen de corrientes, quedan
sometidas a lo dispuesto en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico las siguientes
actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones substanciales del relieve natural del terreno.
b) Las extracciones de aridos.
c) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.



d) Cualquier otro uso o actividad que suponga obstaculo para la corriente en régimen de
avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio publico
hidraulico.

La ejecuciéon de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara
autorizacion administrativa previa del Organismo de cuenca, salvo los casos especiales
regulados legalmente. Esta autorizacion es independiente de cualquier obra que haya de
ser otorgada por los distintos érganos de las administraciones publicas.

Afeccién en materia aerondutica y del sistema general aeroportuario:

Dicha afeccion se debe a la presencia del Aeropuerto de Valéncia en el entorno inmediato
del Sector PP4, ambito del presente documento de planeamiento.

Las afecciones derivadas de los sistemas aeronautico y aeroportuario estan reguladas por
la siguiente legislacién sectorial:

e En materia aeronautica.

- Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea,
modificada por la Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social, de 29 de diciembre (B.O.E.) n°® 312, de 30 de diciembre).

- Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E. n° 162, de 8 de julio).

- Disposiciones Adicional Tercera y Transitoria Tercera de la Ley 37/2003 de Ruido,
de 17 de noviembre (B.O.E. n° 315 de diciembre).

- Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n° 69, de 21 de marzo) de Servidumbres
Aeronduticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de agosto (B.O.E. n° 218, de
11 de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre (B.O.E. n° 303,
de 19 de diciembre).

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Valéncia (B.O.E. n° 129, de 28 de mayo).

- Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Valéncia aprobado por la Orden del Ministerio de Fomento de 19 de
julio de 2001 (B.O.E. n° 185, de 3 de agosto), definidas en el Decreto de
Servidumbres Aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion
Civil Internacional (OACI.)

e En materia del Sistema General Aeroportuario.

- Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y Orden
Social (B.O.E. n° 315, de 31 de diciembre).

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n® 292, de 7 de diciembre).



- Plan Director del Aeropuerto de Valéncia vigente aprobado mediante Orden
Ministerial el 19 de julio de 2001 y publicado en el BOE n° 185 con fecho 3 de
agosto de 2001.

- Plan Especial del Sistema General Aeroportuario de Valéencia, aprobado
definitivamente por la Conselleria de Territori i Habitatge de la Generalitat Valéncia
el 08 de Septiembre de 2004.

- Propuesta de la Revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia, de
febrero de 2009, publicado el 29 de mayo de 2009 por Aeropuertos Espafioles y
Navegacion Aérea (AENA). Pendiente de aprobacion definitiva.

Las afecciones derivadas de los sistemas aeronautico y aeroportuario se clasifican como
sigue:

a) Servidumbres Aeronauticas:

En virtud de dicha regulacién, quedan establecidas las siguientes zonas de afeccién en
materia de Servidumbres Aeronauticas:

a.l) Servidumbres limitadora de alturas de obstaculos
Las superficies limitadores se subdividen en:

- Superficie horizontal externa.

- Superficie Cénica.

- Superficie horizontal interna.

- Superficie de aproximacion.

- Superficie de aproximacion interna.
- Superficie de transicion.

- Superficie de transicion interna.

- Superficie de aterrizaje interrumpido.
- Superficie de ascenso al despegue.

a.2) Servidumbres radioeléctricas:

Estas servidumbres se aplican a las infraestructuras de ayudas a la navegacion aérea:
- VOR.

- DME

- NDB

- ILS

- Radar

- Radiobaliza

a.3) Servidumbres de operacion:

Estan asociadas con los procedimientos de aproximacion y salida, y establecen las altitudes
o0 alturas minimas seguras para cada tramo del procedimiento de operacion:

Altura sup. = Altura max. + Margen seguridad

En referencia al Sector PP4, objeto del presente documento de planeamiento, cabe
destacar la determinacién legal que define la totalidad del &mbito del Plan Parcial Sector



PP4 incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto
de Valéncia.

En el plano que se adjunta como Anexo 2 del presente documento, se representan las
lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Valéncia que afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo
(postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos. En el dicho anexo, se
representa mediante un tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera dichas
superficies limitadoras.

En particular, el Sector PP4 se encuentra principalmente afectado por la Superficie
Horizontal Interna y la Superficie de Limitacion de Alturas del equipo medidor de distancias
asociado al sistema de aterrizaje instrumental (DME/ILS_IVC).

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, en el ambito afectado por las
Servidumbres Aeronauticas las cotas del terreno se encuentran aproximadamente por
debajo de 60 metros y las cotas de las Servidumbres Aeronauticas se encuentran
aproximadamente a partir de 105 metros, ambos sobre el nivel del mar, asi como la altura
maxima de las mayores construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberan quedar por
debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos, incluidas las grias de
construcciones, y similares.

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, el planeamiento
incorpora la indicacién que las instalaciones previstas en el Plan Parcial vigente no emite
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno en niveles que constituyen un riego para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valéncia, incluidas las instalaciones que pueden
suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener en cuenta
las posibles reflexiones de la luz solar en tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz
artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la
seguridad de las operaciones aeronauticas.

Tal y como quedar recogido en la normativa del presente documento de planeamiento,
cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pueda dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, ain no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos,
requerird de la correspondiente autorizacién conforme lo previsto en el Articulo 16 del
Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas. Igualmente se indica que, dado las
Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en
razon de la funcion social de ésta, la resolucion que a tales efectos se evacuase no
generara ningun tipo de derecho a indemnizacion.

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, el planeamiento incorpora en la
presente Memoria las condiciones impuestas por la Direccion General de Aviacion Civil de
la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento, y en particular las
condiciones referentes a las construcciones propuestas (incluidos todos los elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, etc.) no vulneren la cota de 105 metros. En
caso que las construcciones previstas, incluidos todos sus elementos (como: antenas,
pararrayos, comentas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.) incluidas las grias de construccion y similares, superasen los 100
metros de altura sobre el nivel del mar o vulnerasen las servidumbres aeronauticas, en el




supuesto de que éstas se modificasen, se requerird nuevo informe vinculante de la
Direccién General de Aviacion Civil, sin perjuicio de lo que el Ministerio de Defensa estime
en relacién con las instalaciones de su competencia.

Asimismo, al encontrarse el &mbito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
Legales, la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas las palas) y la instalacion de los medios necesarios par su
construccion (incluidas las grias de construccion y similares), requerira resolucién
favorable, conforme los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas,
circunstancia que tal como indicar el Informe emitido por la Direccibn General de Aviacion
Civil, fechado en junio de 2009, el debera recogerse en el presente documento de
planeamiento.

El presente documento incorpora las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Valéncia
en su documentacion grafica tanto en los planos de informacién (coleccién 1-06) como en los
de ordenacion (008), y las regula en sus normas urbanisticas.

b) Sistema General Aeroportuario:
El Articulo 8 del Real Decreto 2591 define el Sistema General Aeroportuario:

A efectos de asegurar la necesaria coordinacién entre las Administraciones publicas
con competencias concurrentes sobre el espacio aeroportuario, los planes
generales y demas instrumentos generales de ordenaciéon urbana calificaran a los
aeropuertos y a sus respectivas zonas de servicio como sistema general
aeroportuario y no podran incluir determinaciones que supongan interferencia o
perturbacion en el ejercicio de las competencias de explotacion aeroportuarias.

El sistema general aeroportuario se desarrollara a través de un plan especial o
instrumento equivalente, que debera incluir entre sus determinaciones las medidas y
previsiones necesarias para garantizar una eficiente gestién y explotacion del
aeropuerto, su desarrollo y su conexién con los sistemas generales de transporte
terrestre.

Asi pues el sistema general aeroportuario se puede dividir en:

- Espacio aéreo.
- Zona de servicio del aeropuerto:

= Subsistema de movimiento de aeronaves.
=  Subsistema de actividades aeroportuarias

En el mismo documento se prevé asi mismo un area de cautela para desarrollos a largo
plazo.

En virtud de la regulacion antes citada, se establecen las siguientes zonas de afeccion del
Sistema General Aeroportuario:

b.1) Area de Cautela Aeroportuaria.

El Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (aprobado por Orden del Ministerio de Fomento
el 19 de julio de 2001, BOE n° 185, de 3 de agosto) y el Plan Especial del Sistema General
Aeroportuario de Valéncia (PESGAYV), (aprobado por la Conselleria de Territori i Habitatge
de la Generalitat Valenciana el 8 de septiembre de 2004, BOPV n° 258, de 29 de octubre de



2004) definen el ambito vigente en la actualidad del Area de Cautela del Aeropuerto de
Valéncia.

Con todo, la definicion del ambito del Area de Cautela del Aeropuerto de Valéncia, se
encuentra en un periodo de reconsideracibn que no podemos obviar en el presente
documento, aun considerando que no tiene, todavia, trascendencia legal. Dicha
reconsideracion la determina la Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de
Valéncia (Cédigo EPD 065.200), redactado por Aena con fecha de febrero de 2009 y que se
encuentra en fase de elaboracion.

En lo que al ambito del Sector PP4 de Aldaia respeta, la definicion del Area de Cautela y su
reconsideracion a través del Borrador de Revisidn del Plan Director es trascendente, pues
impone dos situaciones legales sensiblemente divergentes. En el primero de los casos se
produce un solape entre los ambitos considerados, sin embargo en el segundo de los
supuestos no se produciria solape alguno entre los ambitos:

b.1.1.1) Area de Cautela Aeroportuaria definida por el Plan Director del Aeropuerto de
Valéncia aprobado por Orden del Ministerio de Fomento el 19 de julio de 2001
(BOE n° 185, de 3 de agosto)

Referente al ambito del Area de Cautela Aeroportuaria del Aeropuerto de Valéncia, existe un
solape entre el Sector PP4 y el Area de Cautela Aeroportuaria definida en el Plan Director
del Aeropuerto de Valéncia, tal y como se observa en la coleccién de planos de informacion
y ordenacién del presente documento.

Segun el Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia (Valéncia)
de la Direccion General de Aviacion Civil y con fecha del 16 de abril de 2009 (anexo 2.1 del
presente documento):

Se recomienda que, en caso de proceder a algun desarrollo urbanistico dentro del
Area de Cautela, se acuerde éste con la Entidad Publica Empresarial Aeropuertos
Espafioles y Navegacién Aérea (Aena), al objeto de compatibilizarlo con el
desarrollo de la infraestructura aeroportuaria.

Segun el Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia (Valéncia)
(EXP. 080199) de la Direccion General de Aviacion Civil con fecha de junio de 2009, (Anexo
2.2 del presente documento):

En relacién con el solape entre el ambito en estudio y el Area de Cautela
Aeroportuaria, de conformidad con lo indicado por Aena, se recuerda que el Plan
Especial del Sistema General Aeroportuario de Valéncia (PESGAV), aprobado por
la Conselleria de Territori i Habitatge de la Generalitat Valenciana el 8 de
septiembre de 2004 (BOPV n° 258, de 29 de octubre de 2004), en su capitulo 1.2
Ordenacion, y respecto a las Areas de Cautela Aeroportuaria, recoge la siguiente
recomendacion:

El Area de Cautela Aeroportuaria, a peticion de la Generalitat Valenciana, se
conceptuard como reserva dotacional de la red primaria para la ampliacion del
Sistema General Aeroportuario. El suelo afectado por esta area mantendra su
clasificacion urbanistica conforme al planeamiento municipal.

Toda la informacién expuesta anteriormente viene debidamente reflejada en los Planos de
Informacién de la coleccion I-06 Sistema Aeronautico asi como en el Anexo 2 del presente
documento,



b.1.1.2)Area de Cautela definida por la Propuesta de Revision del Plan Director del
Aeropuerto de Valéncia (Cédigo EPD 065.200), redactado por Aena con fecha de
febrero de 2009 y en fase de elaboracion:

El apartado “1.2. Objeto de la revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia” de la
Memoria de la Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (Codigo
EPD 065.200) establece lo que sigue:

El “Articulo 7. Revisidn de los Planes Directores” del Real Decreto 2591/98 de 4 de
Servicio, impone la obligacién de revisar los Planes Directores siempre que las
necesidades exijan introducir modificaciones de caracter sustancial en su contenido,
debiendo actualizarse, al menos, cada ocho (8) afos.

El crecimiento del trafico, tanto de pasajeros como aeronaves, experimentado por el
aeropuerto, muy superiores a los previstos en el Plan Director vigente (aprobado por
O.M. de 19 de julio de 2001), hace aconsejable realizar una serie de actuaciones
para garantizar un tratamiento del trafico con los debidos niveles de calidad.

Esta circunstancia motiva, de acuerdo con lo previsto con lo prescrito por el punto 7
Revision de los Planes Directores, del Real Decreto 2591/98, la revision del Plan
Director del Aeropuerto de Valéncia.

El apartado “6.2.3 Area de Cautela Aeroportuaria” de la Memoria de la Propuesta de
Revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (Codigo EPD 065.200) establece lo
que sigue:

Con la construcciéon de la nueva pista paralela se hace necesario proteger los
terrenos sobre los que ésta se asentaria, ademas de los correspondientes a su zona
de franja, los que se destinen al camino perimetral y a la parte correspondiente de la
plataforma. Deberan preverse de igual forma las superficies necesarias para la
instalacion del sistemas a de luces de aproximacion del 900 m por ambas
cabeceras.

En este nuevo documento en fase de elaboracion, ya NO existe un solape entre el ambito
del Sector PP4 y el Area de Cautela Aeroportuaria definida en la Revision del Plan director
del Aeropuerto de Valéncia,

Toda la informacién expuesta anteriormente viene debidamente reflejada en los Planos de
Informacién de la coleccion 1-06 Sistema Aeronautico asi como en el Anexo 2 del presente
documento.

En la actualidad el Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (julio 2001) y el Plan Especial
del Sistema General Aeroportuario de Valéncia (PEGSAV) dan vigencia y validez legal al
ambito del Area de Cautela que definen.

Sin embargo, la Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de Valéncia, alin en
elaboracion y fechada en febrero de 2009, redefine, a su vez dicha Area de Cautela
Aeroportuaria cuyo limite los define el ambito de Sector PP4 sin que se produzca, por tanto,
solape alguno entre ambos ambitos

Con todo, el solape existente entre los &mbitos vigentes en la actualidad, obliga al presente
documento la inclusiéon de las determinaciones siguientes en referencia al Area de Cautela:



Considerando las recomendaciones que el la Direccion General de Aviacion Civil realiza a
través de los dos informes emitidos en relacion con el Sector PP4 en el término municipal de
Aldaia (Anexo 2 del presente documento) con el fin de de incorporar en la presente
modificacién puntual del planeamiento vigente el ambito correspondiente al Area de
Cautela:

Considerando el hecho que este ambito esta siendo reconsiderado por los Organismos
Oficiales Sectoriales, El Area de Cautela Aeroportuaria, se conceptuara como un ambito de
afeccion sectorial en materia aeroportuaria.

Por tanto, se determina que en caso de proceder a algun desarrollo urbanistico dentro del
Area de Cautela vigente, se acuerde éste con la Entidad Publica Empresarial Aeropuertos
Espafioles y Navegacion Aérea (Aena), al objeto de compatibilizarlo con el desarrollo de la
infraestructura aeroportuaria. El suelo afectado por esta drea mantendra su clasificacion
urbanistica conforme al planeamiento municipal

De este modo, el presente documento de planeamiento incorpora en sus documentos
normativos la obligacién de: someter la aprobacion del presente documento asi como
cualquier actuacion que tenga lugar en el dmbito del Sector PP4 a un régimen de
informacion previo por parte de la Direccibn General de Aviacion Civil. Se requerird de un
informe favorable por parte de dicho Organismo oficial conforme a la normativa sectorial
aplicable, con el fin de no hipotecar la posibilidad de futuras ampliaciones del Sistema
General Aeroportuario hasta su maxima expansion posible.

Toda la informacion expuesta anteriormente viene debidamente reflejada en el Plano de

Ordenacién O-08 Afecciones del Sistema Aeronautico asi como en las Normas Urbanisticas
del presente documento,

Valéncia, noviembre de 2009

Por AMP Associats, S.L.P.
EL ARQUITECTO



A.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
A.2.1.- Objetivos y Criterios Generales de la Ordenacién.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.1.- Objetivos y Criterios
Generales de la Ordenacién de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio
2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Los objetivos y criterios del presente PP han sido, en todo momento, la ordenacién de un
Sector industrial previamente homologado (Sector Homologado PP4) por la mencionada
HMG, con el objeto de regularizar la presencia de una serie de actividades industriales de
fuerte arraigo, ubicadas en un enclave semiurbanizado y fuertemente condicionado por el
desarrollo de los sectores colindantes y por la ejecucion de infraestructuras viarias de escala
suprasectorial cuya gestion recae necesaria y proporcionalmente en el Sector que nos
ocupa.

Dicha ordenacién debia resolver correctamente la configuracion de borde urbano, por un
lado, y la conexion y articulacién con el tejido terciario existente y futuro, por otro,
respetando, en cualquier caso, los objetivos y criterios generales emanados del propio PG
de Aldaia.

Asimismo, la presencia de la actividad terciaria colindante y los condicionantes que suponen
la cesion extra de zonas verdes (al no poder computarse como tal la zona verde perimeral
ejecutada en la actualidad con un diametro inscrito inferior al minimo legal), permiten
plantearnos la posibilidad de implantar de forma complementaria el uso terciario, compatible
con el uso dominante industrial.

La poblaciéon de I'Horta Sud demanda, hoy dia, la configuracion de tejidos industriales y
terciarios habitables, dignos y racionales, cuya actividad no suponga necesariamente una
agresion al medio urbano y rural. En este sentido, los parametros urbanisticos (anchos de
calles, configuraciéon de las edificaciones, amplitud y dignidad de las areas ajardinadas) de
ordenacion de dicho tejido industrial y terciario, tienen como finalidad principal la
consecucion de un entorno urbanistico con la mayor calidad ambiental posible.

A.2.2.- Andlisis Ponderado de las diferentes Alternativas y Justificacion de la Solucion
Adoptada.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.2.- Analisis Ponderado de
las diferentes Alternativas y Justificacion de la Solucién Adoptada. de la Memoria del el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Teniendo presente que la estructura global de la ordenacién ha sido practicamente un
invariante a lo largo del proceso de elaboracién de la propuesta, debemos sefialar que las
diferentes alternativas han sufrido un proceso de ajuste continuo, desde los primeros trazos
con un talante mas reformista, hasta adquirir posturas mas conservadoras, en las que el



establecimiento de alineaciones ha respondido a una ajustada adaptacién a la disposicién
de las edificaciones industriales preexistentes.

Dicho proceso se ha debido al hecho de respetar, en todo momento, el objetivo prioritario de
afectar, en la menor medida posible, las industrias instaladas, valorando en cada decision
adoptada, la repercusion econémica que ello podria comportar, sin que por ello se vean
mermados los postulados minimos irrenunciables de racionalidad y funcionalidad.

Debemos tener claro que, a fin de cuentas, este tipo de operacién forma parte de una
actuacion programada, cuya ejecucion correrd fundamentalmente a cargo de los
propietarios afectados.

Por lo tanto, los fuertes condicionantes de partida, constituidos basicamente por la
infraestructura viaria perimetral ejecutada, el trazado de la zona verde estructural, asi como
por el considerable grado de consolidacion y envergadura de las actividades industriales
preexistentes, han dejado un escaso margen de maniobra a la hora de esbozar diferentes
alternativas.

Estas podian Unicamente plantearse a partir de las dimensiones de las manzanas
edificables de los terrenos no consolidados y de la dimension de los viales interiores de
distribucion.

Por otro lado, las expectativas de crecimiento de las industrias existentes también han sido
un factor a tener en cuenta en el trazado de la red viaria interior.

La diferencia entre las parcelas edificables con edificacion preexistente y las exentas de
ella, también se ha traducido a la hora de plantearse las posibles tipologias edificatorias
industriales, tal y como desarrollaremos mas adelante.

A.2.3.- Justificacién de su Adecuaciéon ala Ordenacién Estructural.

A.2.3.1.- Directrices definitorias de la estrategia de evoluciéon urbana y ocupacion del
territorio.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.3.1.- Directrices definitorias
de la estrategia de evolucién urbana y ocupacion del territorio de la Memoria del el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

En el caso que nos ocupa, nos encontramos ante un sector industrial sobre el que ya se
produjeron determinadas actuaciones para su desarrollo, tales como la tramitacion y
aprobacion en 1995 de la Modificacion Puntual de los Sectores AM4, AM5 y AM6 del Plan
General (en adelante MPG) de Aldaia, en virtud de la cual el Sector pasa a clasificarse
como Suelo Urbanizable Programado (en adelante SUP), se modifica la delimitacion del
mismo y pasa a denominarse Sector PP4, tramitdndose de forma simultanea el
correspondiente Plan Parcial (en adelante PP).

El desarrollo del presente sector estaba condicionado, a su vez, por la implantaciéon del
centro comercial Bonaire (Sector AM5), ejecutado en la actualidad y que conforma el frente
noroeste del Sector PP4, a partir de uno de los viales principales de acceso a dicho centro.



Al tratarse de un suelo urbanizable, con unas claras condiciones de conexién y articulacion
con la infraestructura viaria territorial y con el sector terciario colindante, parece obvia la
prioridad de su ejecucion, dentro de la secuencia légica de ocupacion del territorio.

Tal y como se expone en la HMG, el elevado grado de consolidacién de las actividades
industriales preexistentes ha provocado que el desequilibrio existente entre los terrenos
industriales y los agricolas haya impedido su desarrollo urbanistico a través de los
correspondientes instrumentos de gestion y ejecucion.

Se constata, a continuacion, de qué manera la paralizacion que ha sufrido el desarrollo del
Sector PP4 ha motivado la necesidad de redactar el Proyecto de Expropiacién por Tasacién
Conjunta de Viales de Conexion del Sector AM-5 de Aldaia, con el objeto de poder ejecutar
las infraestructura viarias necesarias para el desarrollo del conjunto de los sectores PP4,
AM5 y AMB6, cuya gestién debia recaer proporcionalmente en el presente sector. Dicha
opcion debia justificarse Unicamente en el hecho de no querer supeditar la obtencién y
ejecucion de dicho suelo dotacional al desarrollo urbanistico del Sector PP4.

Si tenemos presente, ademas, el modo de retribucion de los terrenos expropiados, acordado
en el correspondiente Proyecto de Expropiacion, a través de Reservas de Aprovechamiento
en el Sector PP4, nos resulta del todo incuestionable, ahora si, la necesidad de abordar de
forma preferente el desarrollo urbanistico del presente sector.
A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento y Gestion.
La citada HMG, que acompafia al Plan Parcial Modificado 03, con fecha de julio de 2007 y
aprobada por acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo el 5 de septiembre de 2008,
define en su apartado 7°, la Ficha de caracteristicas del Sector Homologado PP4 y
reproducida en el apartado A.1.3.1 Determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente
de la Memoria Informativa del presente documento.
La Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03, tal y como se argumenta en el
apartado A.0.- Justificacion del Documento de la Memoria del presente documento, define
una Ficha de Planeamiento y Gestién que se caracteriza en relaciéon con planeamiento
vigente que establece el Plan Parcial Modificado 03 (julio 2007) por:
Referente a los parametros de la Ordenacion Estructural del Sector PP4;

- La Superficie Computable del Sector en Suelo Urbano se mantiene invariable.

- La Superficie Computable del Sector en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.

- La Superficie total del Sector se mantiene invariable.

- La Superficie total del ambito del planeamiento se mantiene invariable.

- Elindice de Edificabilidad Bruta maxima se mantiene invariable.

- La Edificabilidad Bruta Maxima se mantiene invariable.

- El Aprovechamiento Tipo se mantiene invariable.

- El Area de Reparto a la que pertenece el Sector PP4 se mantiene invariable.



Referente a la Red Primaria de Suelo Dotacional Publico:

- El suelo calificado como Red Viaria de la Red Primaria de Suelo Dotacional
Perteneciente Computable a Red Secundaria se mantiene invariable.

- El suelo calificado como Zona Verde de la Red Primaria de Suelo Dotacional
Perteneciente Computable a Red Secundaria se mantiene invariable.

- El suelo calificado como Zona Verde de la Red Primaria de Suelo Dotacional
Perteneciente No Computable como Red Secundaria se mantiene invariable.

Referente a la Red Secundaria de Suelo Dotacional Publico en Suelo Urbano:

- El suelo calificado como Red Viaria de la Red Secundaria de Suelo Dotacional
Publico en Suelo Urbano se mantiene invariable.

Referente a la Red Secundaria de Suelo Dotacional Publico en Suelo Urbanizable:

- El suelo calificado como Red Viaria de la Red Secundaria de Suelo Dotacional
Publico en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.

- El suelo calificado como Zona Verde de la Red Secundaria de Suelo Dotacional
Publico en Suelo Urbanizable se mantiene invariable.

- El suelo calificado como Equipamiento de la Red Secundaria de Suelo Dotacional
Publico en Suelo Urbanizable se mantienen invariable..

Referente a la dotacion de aparcamiento en el Sector PP4
La presente Modificacion Puntual de Plan Parcial Modificado 03 incrementa
dicha dotacién en 43 plazas respecto la reserva de aparcamiento prevista en el
planeamiento vigente,
Referente al Suelo de Titularidad Privada:
- El Total del Suelo de Titularidad Privada se mantiene inalterado.
- E Total del Aprovechamiento Lucrativo se mantiene inalterado.
Esta informaciéon queda reflejada en el Anexo 1.3.- Cuadro Comparativo entre Plan Parcial
Modificado 03 (julio 2007) y la Modificacion Puntual del Plan Parcial 03 (noviembre 2009)

del presente documento.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial Modificado 03 establece la siguiente
Ficha de Planeamiento y Gestién:



Municipio
Sector MPG
Denominacién

Aldaia
PP4
Sector Homologado PP4

Clase de Suelo

Urbanizable / Urbano

m Figura de Planeamiento Plan Parcial
21 SUPERFICIES
5 Superficie computable Sector SU m2s 102.096,33
E Superficie computable Sector SUble m?2s 174.104,51
8 Superficie total Sector m2s 276.200,84
9 Sup. Red Primaria adscrita No computable m2s 0,00
<D: Sup. Total ambito planeamiento m2s 276.200,84
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta max. IEB m2t/m2s 0,50
Edificabilidad bruta max. EB m2t 138.100,42
Uso global Industrial
Uso compatible Terciario
Cadigo ma3s % Sector comp.
Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00
Red Prim. Suelo. Dot € Computable como Red Secundaria 32.239,91 18,52%
_q Red Viaria PRV 20.092,52 11,54%
‘% Zona Verde PJL 12.147,39 6,98%
0- | Red Prim. Suelo. Dot € No computable como Red Secund. 0,00 0,00%
'5 Red Secundaria Suelo Dot. SU 17.991,03 17,62%
O | Red Secundaria Suelo Dot. Suble SD 100.633,88 57,80%
9 Zonas Verdes computables Szv 18.962,14 10,89%
z Equipamientos SEQ 0,00 0,00%
2 Red Viaria SRV 81.671,74 46,91%
Zonas Verdes No computables 13.393,26 7,69%
Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00%
Total Reserva Suelo Dotacional 118.624,91
Caédigo % Sector
Infraestructura - servicio urbano ID m2s 258,82 0,09%
E): Dotacional titularidad privada m2s 0,00
< m2t/m2s br 0,00
2 mat 0,00
g Parcelas Uso Residencial m2s 0,00 0,00%
< IER m2t/m2s br 0,000
= ER m2t 0,00
S Viv 0
E Parcelas Uso Terciario m2s 28.730,67 10,40%
= IET m2t/m2s br 0,160
=t ET m2t 44.232,32
9 Parcelas Uso Industrial m2s 128.586,44 46,56%
% IEI m2t/m2s br 0,34
n El m2t 93.868,10
Total Suelo de Titularidad Privada m2s 157.575,93
Total Aprovechamiento Lucrativo m2t 138.100,42
Denominacion Area de Reparto AR SUP ler Cuatrienio
Sup. Area de Reparto AR m2s 745.730,00
Aprovechamiento_tipo AT m2t utc/m3s 0,422270
Delimitacién Unidades de Ejecucién
Denominacién Unidad de Ejecucién UE-PP4
Sup. Unidad de Ejecucién UE m2s 276.200,84
Sup. total Sector € ala UE m23s 276.200,84
Sup. Red Primaria adscrita € ala UE m2s 0,00

Condiciones de conexion y desarrollo:
totalidad del Sector Homologado PP4.

Se delimita una Gnica Unidad de Ejecucion, abarcando la

Las condiciones de conexion quedan garantizadas a partir de la ejecucién en toda su seccién, de los
viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexién de los mismos a todo el viario perimetral ya
ejecutado que delimita el Sector, fundamentalmente a la arteria principal que constituye el vial de conexién

del Sector AM5 (Calle A).




Condiciones de integracién y de conexién de la actuacion.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento
y Gestion. Condiciones de integracion y de conexion de la actuacion de la Memoria del Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Las condiciones de conexiébn quedan garantizadas a partir de la ejecuciéon en toda su
seccibn, de los viales interiores de nueva creacion, y de la correcta conexién de los mismos
a todo el viario perimetral ya ejecutado que delimita el Sector, fundamentalmente a la arteria
principal que constituye el vial de conexion del Sector AM5 (Calle A).

Delimitacion de Unidades de Ejecucién y criterios para futuras delimitaciones o
redelimitaciones.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento
y Gestion. Delimitacion de Unidades de Ejecucién y criterios para futuras delimitaciones o
redelimitaciones de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que
resulta el planeamiento vigente:

En el caso que nos ocupa, se delimita una Unica Unidad de Ejecucién abarcando la totalidad
del Sector Homologado PP4, incluyendo en la misma las dos clases de Suelo (SU y SUble)
establecidas en el documento de la HMG, con el objeto de poder gestionar conjuntamente
ambos suelos y, de este modo, garantizar el correcto equilibrio y la justa distribuciéon de los
beneficios y cargas del presente Sector. De este modo tenemos:

Superficie de SU: 102.096,33 m2s
Superficie de SUble: 174.104,51 m2s

La suma de ambas superficies conforma el Sector Homoligado PP4, que coincide con la
delimitacién de la UE-PP4, con una superficie total de 276.200,84 m?3s.

Areas de Reparto y Aprovechamiento Tipo.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento
y Gestion. Area de Reparto y Aprovechamiento Tipo de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

El presente Sector esta incluido en el Area de Reparto (AR SUP ler Cuatrienio) delimitada
por el PG vigente, incluyendo los cuatro sectores (1, Il, lll y PP4) con la correspondiente Red
Primaria de Suelo Dotacional (incluida en los sectores), abarcando una superficie total de
745.730 m3s, por lo que la determinacion del Aprovechamiento Tipo (en adelante AT) fija un
valor de 0,42227 m2t.h/m2s, a partir de un Coeficiente de Homogeneizacion (CH) del Sector



PP4 que fij6 la MPG, con un valor de 0,84458, y un Coeficiente de Zona (CZ) entre los usos
Industrial y Terciario de 0,80 establecido por el PG.

(*) m2t.h:  Metro cuadrados edificables homogeneizados, a partir de los coeficientes de zona (uso global)
y de sector (accesibilidad + situacion + topografia) que establecié la MPG para el Sector PP4.

Establecimiento de coeficientes de homogeneizacién entre tipologias.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.3.2.- Ficha de Planeamiento
y Gestion. Establecimiento de coeficientes de homogeneizacién entre tipologias de la
Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento
vigente:

El presente PP regula las edificabilidades de cada uso, sin establecer coeficientes de
homogeneizacién entre las diferentes tipologias que conforman la ordenacién del Sector
PP4, sin perjuicio de que el Proyecto de Reparcelacidon correspondiente decida aplicar los
mencionados coeficientes, pudiendo utilizar para ello los valores que estime oportunos en
funcion del uso, tipologia o ubicacién de la parcela en cuestidn, a partir de los criterios y
estudios de valores de mercado, que en su momento estime oportuno.

A.2.4.- Descripcién y Justificacion de la Ordenacidon Pormenorizada Propuesta.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora las
determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007.

Por tanto y tal y como se define y se justifica en el apartado A.2.4.- Descripcion y
Justificacion de la Ordenacion Pormenorizada Propuesta de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Vistos los criterios generales expuestos en los apartados A.2.1 y A.2.2, pasamos a detallar
la ordenacion propuesta.

Una vez asumido el reto de operar sobre un territorio que constituye el suelo de crecimiento
y expansion de un tejido industrial preexistente fuertemente consolidado con una
infraestructura viaria de conexion de reciente ejecucioén, se trata basicamente de organizar,
a través de una estructura viaria racional, las diferentes parcelas industriales resultantes,
una vez una vez garantizadas las reservas de suelo dotacional publico, reguladas en los Art.
14 y 15 del Anexo al RPCV, referente a los Estandares aplicables para la redaccién de
Planes Parciales industriales y terciarios.

El Plan propone, de este modo, la integracion de una estructura urbana basada en la
regulacién, ajuste y optimizacion geométrica de las manzanas que forman los conjuntos
industriales, con una disposicion ordenada de las zonas verdes y areas ajardinadas, y una
red viaria jerarquizada que estructure el conjunto de la ordenacion.

Debiamos, para ello, respetar, en la medida de lo posible, los trazados viarios de
continuidad con el Sector colindante y minimizar las afecciones a las industrias instaladas,
garantizando la compatibilidad y conexiébn con la trama existente actualmente en



funcionamiento, y cuya actividad apenas debe verse mermada durante la ejecucion de la
operacion propuesta.

Red Viaria.

Como se define y se justifica en el apartado A.2.4.- Descripcion y Justificacién de la
Ordenacién Pormenorizada Propuesta. Red Viaria de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

La red viaria ha venido claramente condicionada por el hecho de que las principales vias de
acceso al sector ya estan ejecutadas en la actualidad, dado que cumplian a su vez la
funcién de viales de conexidn del Sector AM5 (centro comercial Bonaire) requeridas para su
puesta en funcionamiento.

Quedaban, por lo tanto, Unicamente por resolver los viales de distribucion interna del sector
debidamente conectados con los viales perimetrales de acceso al mismo.

El mas importante lo forma la calle E, atravesando transversalmente el sector a partir de la
segunda rotonda de acceso al centro comercial. De esta calle nace la segunda en
importancia, cuya prolongacién sigue el trazado de un camino actual provocando la
separacién de las dos industrias de mayor tamafio (SP Berner e Iberplaco) hasta conectar
con la antigua carretera CV-409 que da acceso a dichas empresas.

Como vial de distribucién de caracteristicas similares al anterior, se dispone la calle F.

Por otro lado, la situacion de Fuera de ordenacion ejecutivo de las empresas AGAR y
CELDA, nos permite trazar correctamente el viario perimetral y de servicio (calles G, H, ly J
gue da acceso a las parcelas de nueva creaciéon m3.1 y m3.3, con una seccion tipo que
sigue criterios similares a las anteriores, incorporando en este caso, arbolado entre las
plazas de aparcamiento en bateria e incrementando el ancho de acera (pasando de 3,00 a
5,00m) al tratarse de fachadas principales de la edificacion destinada a usos terciarios
(fundamentalmente comercial).

La incorporacién de dichos usos terciarios, fundamentalmente en las parcelas de nueva
creacion m4.1, m4.3, y m5, motiva la disposicion de grandes superficies destinadas al
aparcamiento de automobiles, cuya seccidn transversal sigue las pautas de las secciones
tipo referidas en el apartado anterior.

Respecto a los viales de acceso ya ejecutados (calles Al y B1) en los tramos
correspondientes a la manzana m5, se trazan sendos viales de servicio que garanticen el
acceso a dichas parcelas, sin mermar la funcionalidad de ambas arterias de tréafico.

Cabe unicamente destacar el hecho de que la calle C1 (antigua carretera CV-409) y la calle
B2 son de sentido Unico de acceso a los sectores AM5 y PP4 desde la CV-33, por lo que la
calle J (paralela a la calle B2) no tiene un tratamiento de vial de servicio, sino de vial interior
de sentido entrada desde la segunda rotonda de acceso al centro comercial, dado que no
vuelve a poder conectarse con la calle B2.

El presente documento deja de considerar individualizadamente la calle K, ya que se integra
su desarrollo conjuntamente a la zona de aparcamientos ubicada al sureste del Sector.

La distribucién funcional de estas vias, aparece detallada en el cuadro adjunto, asi como en
el plano O.05 (Secciones Viarias).



TIPO FUNCIONAL DISTRIBUCION FUNCIONAL Longitud
Vial Tipo Calle Zona Uso Tipo de via Cédigo | Ancho Acera Aparc. | Calzada | Seto | Calzada | Seto | Calzada | Seto | Calzada | Aparc. |Acera Arbolado ml
Vi Al ND IN Via Arterial Urbana Tipo 1| VAU1 28,30 - - 6,40 1,10 11,00 1,40 8,40 - - - - - 275,00
V2 A2 ND IN Via Arterial Urbana Tipo 2| VAU2 23,80 3,00 - 11,00 | 1,40 - - 8,40 - - - - A un lado 566,00
V3 B1 ND IN Via Colectora Tipo 1 VCO1 36,15 2,60 4,50 4,50 1,10 7,50 1,10 7,30 1,10 6,45 - - - 363,00
V4 B2 ND IN Via Colectora Tipo 2 VCO2 24,10 3,00 4,50 4,50 1,10 11,00 - - - - - - - 270,00
V5 C1,C2 ND IN Via Colectora Tipo 3 VCO3 11,00 2,00 - 9,00 - - - - - - - - - 580,00
V6 D1,E,F ND IN Via Local Tipo 1 VLO1 24,00 3,00 5,00 8,00 - - - - - - 5,00 3,00 | A ambos lados 632,00
V7 | ND IN Via Local Tipo 2 VLO2 15,50 5,00 4,50 6,00 - - - - - - - - A un lado 190,00
V8 D2 ND IN Via Local Tipo 3 VLO3 17,00 3,00 - 6,00 - - - - - - 5,00 3,00 | A ambos lados 180,00
V9 L ND IN Via Local Tipo 4 VLO4 8,10 - - - - - - - 1,10 7,00 - - - 255,00
V10 G, H ND IN Via Local Tipo 5 VLO5 20,00 - 4,50 6,00 - - - - - - 4,50 5,00 | A ambos lados 202,00
V11 J ND IN Via Local Tipo 6 VLO6 22,00 5,00 4,50 6,00 - - - - - - 4,50 2,00 | A ambos lados 170,00
3.683,00
LEYENDA
Zona
ND Areas de nuevos desarrollos
Uso
IN INDUSTRIAL
Tipo de via
VAU Arterial Urbana: Via convencional, cruces a nivel para vehiculos y peatones y circulacién de peatones por aceras integradas en la seccién transversal.
VCO Colectora: Distribucién de traficos desde las vias primarias a las calles locales. Tréafico preferentemente urbano con longitudes medias de viaje.
VLO Local: Vias con funcién principal de acceso a colindantes. Muy escaso trafico de paso comparado con el de trafico de acceso.




Red secundaria de parcelas dotacionales (zonas verdes).

Como se define y se justifica en el apartado A.2.4.- Descripcion y Justificacion de la
Ordenacién Pormenorizada Propuesta. Red secundaria de parcelas dotacionales (zonas
verdes) de la Memoria del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el
planeamiento vigente:

Respecto a la distribucion de las parcelas dotacionales, los estandares dotacionales
aplicables para la redaccion de Planes Parciales de sectores industriales y terciarios, se
refieren Gnicamente a la reserva de suelo destinado a red viaria y zonas verdes.

En el caso que nos ocupa, tal determina el apartado 6.2. Objetivos y criterios generales de
la HMG, fechada en julio de 2007 y aprobada por acuerdo de la CTU el 5 de septiembre de
2008, la existencia de una franja de zona verde ya ejecutada en la actualidad ha
determinado finalmente la ordenacion de la Red Secundaria de zonas verdes del presente
PP, teniendo en cuenta fundamentalmente que la dicha HMG, la incorpora como ordenacioén
estructural al calificarla como Jardin de la Red Primaria (clave PJL):

En este sentido, nos encontramos con una franja que oscila entre los 16 y los 19m entre
el vial de conexiéon ejecutado (Calle A1 y A2) y el limite sureste del sector, que en la
actualidad constituye una banda ajardinada que define el borde entre el sector industrial
urbanizado parcialmente y los terrenos colindantes de SNU destinados a explotacién
agricola, cumpliendo ademas el papel de elemento de proteccion de dichos terrenos de
huerta.

La dimensién transversal de dicha franja de terreno no permite computarlos a efectos de
verificar el cumplimiento de los estandares minimos de zonas verdes (Jardin) exigibles
para la Red Secundaria de Suelo Dotacional, motivo por el cual debera reservarse de
forma adicional una cantidad superior al 10% de la superficie de suelo clasificado como
SUble, obteniendo una cantidad total de zonas ajardinadas claramente superior a la
establecida por el RPCV.

Por lo tanto, a pesar de tener ejecutados un total de 12.147,39 m2s de zonas
ajardinadas, se deberan ejecutar un minimo de 17.410,45 m2s adicionales, con lo que
estaremos cediendo un exceso equivalente al 70% de la superficie minima necesaria.

Por lo tanto, en el caso de las zonas verdes, de forma contraria al caso de la red viaria, los
terrenos correspondientes a dicha parcela perteneciente a la Red Primaria no son
computables a efectos de verificar el cumplimiento de los estandares minimos exigibles para
la Red Secundaria, motivo por el cual el presente PP reserva una superficie adicional que
cumpla dichos estandares, distribuida y abasteciendo a las diferentes parcelas de uso
terciario.

Parcelas edificables.

Como se define y se justifica en el apartado A.2.4.- Descripcion y Justificacion de la
Ordenacién Pormenorizada Propuesta. Parcelas Edificables de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

La disposicion y cuantia de las mismas, no es si no el resultado de la estructuracion
jerarquica y ordenada de la Red Viaria, asi como del resto de parcelas dotacionales,
persiguiendo, en todo momento, la obtencién de unas profundidades razonables de parcela
que permitan resolver, de manera digna, el desarrollo de las futuras edificaciones.



En lo referente a las parcelas industriales, debemos matizar la diversidad de opciones que
se presentan atendiendo, de un lado, a la ineludible presencia de las edificaciones
industriales preexistentes, de otro, a los trazados viarios de continuidad y conexion con el
Sector AM5 vy, finalmente, a la variedad de la demanda actual de parcelas industriales,
contemplando la posibilidad de la consolidacién de industrias de gran tamafio como la
existentes en la actualidad.

Por lo tanto, para resolver el programa industrial del conjunto de la ordenacién, se plantea
una tipologia dominante atendiendo a la disposicién y organizacion de las edificaciones
industriales preexistentes, recogida en la siguiente Zona de Calificacion urbanistica:

1. IBE: Industrial Blogue Exento.

Se trata del uso dominante, que se configura por la integracion del
sistema de ordenacién por edificacion aislada, la tipologia edificatoria de
blogue exento y el uso global industrial.

Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos definitorios, el
coeficiente de edificabilidad neta, el coeficiente de ocupacion, las
distancias a lindes y la altura reguladora.

Esta tipologia se aplica en aquellas parcelas resultantes que contienen
edificaciones industriales en la actualidad que responden de forma mas
acorde a este sistema de ordenacién. Es el caso de las dos industrias
mayoritarias, siendo la mayor de ellas la que conforma las parcelas de
mayor tamafio (m2.1 y m2.2).

En lo referente a las parcelas de uso terciario:
2. TBA: Terciario Blogue Adosado.

Esta zona se configura por la integracion del sistema de ordenacién por
alineacion de fachada, la tipologia edificatoria de bloque adosado y el
uso global terciario. Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos
definitorios, la alineacion de fachada, la ocupacion maxima de la
edificacion y la altura reguladora.

Esta calificacion es de aplicacion en las parcelas de nueva creacion
(m3.1, m3.3, m4.1, m4.3 y m5), en las que la alineacion de fachada se
ajusta al linde de parcela, tal y como puede apreciarse en el plano O-03
Régimen urbanistico de la presente Modificacion Puntual del PP.

El presente documento ordena el uso terciario incorporando una nueva tipologia respecto al
planeamiento vigente:

3. TBE: Terciario Blogue Exento.
Esta zona se configura por la integracion del sistema de ordenacién por

edificacién aislada, la tipologia edificatoria de bloque exento y el uso
global terciario.



Dicha tipologia tiene como parametros urbanisticos definitorios, el
coeficiente de edificabilidad neta, el coeficiente de ocupacion, las
distancias a lindes y la altura reguladora.

Esta calificacion es de aplicacién en la parcela de nueva creacién (m2.3),
en la que el bloque exento responde de forma mas acorde a este
sistema de ordenacién, tal y como puede apreciarse en el plano O-03
Régimen urbanistico del presente PP.

Cabe por Ultimo recordar que en las correspondientes Normas Urbanisticas del presente
documento, se pormenorizan las condiciones de la edificacion y régimen de usos aplicable
para cada una de las distintas Zonas de ordenacidn urbanistica que se establecen en el
planeamiento (ver Plano O-02 Zonas de Calificacion Urbanistica).

A.2.5.- Definicién, Computo y Justificacién de los Estandares y Elementos Propios de
la Red Secundaria.

La presente Modificaciéon Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Cumplimiento del Art. 14 Estandares aplicables en Sectores industriales, del Anexo al
RPCV.

Como se define y se justifica en el apartado A.2.5.- Definicién, Computo y Justificacion de
los Estandares y Elementos Propios de la Red Secundaria. Cumplimiento del Art. 14
Estandares aplicables en Sectores industriales, del Anexo al RPCV de la Memoria del Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

En los sectores destinados a usos industriales sera exigible, como norma general, una reserva
minima de suelo dotacional publico del 40 por ciento de la superficie computable del sector.
Igualmente, sera exigible reservar un 10 por ciento de su superficie computable a zonas verdes
publicas, reserva ésta que se entiende incluida en el 40 por ciento anteriormente sefialado.

Concepto Estandar RPCV Reserva PP
Red Secundaria Suelo Dotacional (SD) | 40% Sup. Sector 57,80% cumple
Zona Verde (ZV) 10% Sup. Sector 10,89% cumple
Red Viaria (RV + AV) 30% Sup. Sector 46,91% cumple

A este respecto, debemos recordar una vez mas que el cumplimiento de de dichos
estandares dotacionales es de aplicacion en aquellos terrenos pertenecientes al Sector PP4
Clasificados como SUble, por lo que la superficie de referencia son los 174.104,51 m2s que
cumplen dicha condicién.

Estos datos aparecen desarrollados en el Cuadro General de Superficies del Anexo 1 a la
presente Memoria.



Cumplimiento de la dotacién minima de aparcamiento en sectores industriales y
terciarios.

Como se define y se justifica en el apartado A.2.5.- Definicién, Computo y Justificacion de
los Estandares y Elementos Propios de la Red Secundaria. Cumplimiento de la dotacién
minima de aparcamiento en sectores industriales y terciarios de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Art. 15 Reserva minima de aparcamiento en sectores industriales, del Anexo al RPCV.

1. En los sectores destinados a usos industriales se reservard 1 plaza de aparcamiento en
parcela privada, por cada 150 m2 construidos, pudiendo minorarse esta exigencia, previo
informe de la Conselleria competente en materia de Industria, atendiendo a las caracteristicas
del establecimiento.

2. El nimero de plazas de aparcamiento en el suelo dotacional publico en sectores de uso
industrial sera el establecido a estos efectos en el articulo 10 apartado 2 del presente Anexo.

El mencionado Art.10.2 del RPCV, dice lo siguiente:

2. Con independencia de los usos a los que se destine el sector, el nimero de plazas de
aparcamiento en suelo dotacional publico sera proporcionado tanto a la densidad como a las
caracteristicas de la Red Viaria, siendo como minimo del 50 por ciento de la reserva
obligatoria de aparcamiento en parcela privada.

El planeamiento vigente, que lo establece el Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007,
determina un techo construido maximo de uso industrial de 92.315,87 mz2t, para el que
corresponde una reserva de 616 plazas de aparcamiento en parcela privada, debiendo dotar
al menos de 308 plazas en suelo dotacional publico.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 establece un techo
construido de uso industrial de 93.868,10 m2t. Si se aplican los mismos criterios que el
planeamiento vigente, que son los establecidos por el Plan Parcial Modificado 03, de fecha
julio 2007, le corresponde una reserva de 626 plazas de aparcamiento en parcela privada,
debiendo dotar al menos de 313 plazas en suelo publico.

Asimismo, Como se define y se justifica en el apartado A.2.5.- Definicibn, Coémputo y
Justificacion de los Estandares y Elementos Propios de la Red Secundaria. Cumplimiento
de la dotacion minima de aparcamiento en sectores industriales y terciarios de la Memaoria
del Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Art. 13 Reserva minima de aparcamiento en sectores terciarios, del Anexo al RPCV.

1. Se establecen los siguientes médulos minimos de reserva obligatoria de aparcamiento en
parcela privada, a cumplir en funcién del uso concreto propuesto en las mismas:

- Para usos comerciales o recreativos, 1 plaza por cada 25 m2 construidos.

- Para uso hotelero o de apartamento turistico sujeto a la normativa sectorial reguladora de
los mismos, 1 plaza por cada 200 m2 construidos, debiendo preverse aparcamiento para
autobuses cuando sea posible y necesario.

- Para usos hosteleros, 1 plaza por cada 50 m2 construidos.

- Para otros usos terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100 m?
construidos.



2. El nimero de plazas de aparcamiento en suelo dotacional publico en sectores de uso terciario
sera el establecido a estos efectos en el articulo 10 apartado 2 del presente Anexo.

3. Enlos sectores terciarios no computara la edificabilidad prevista por el plan general destinada
a aparcamientos sobre rasante.

El planeamiento vigente, que lo establece el Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007,
determina un techo construido maximo de uso terciario de 45.784,55 mz2t, para el que
planteamos la hipétesis de destinar un 75% de dicha edificabilidad a uso comercial y el 25%
restante a otros usos terciarios no especificados. Para dicha hip6tesis corresponde una
reserva de 1489 plazas de aparcamiento en parcela privada, debiendo dotar al menos de
745 plazas en suelo dotacional publico.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 establece un techo
construido de uso terciario maximo de 44.232,32 m2t. Si se aplican los mismos criterios que
el planeamiento vigente, que son los establecidos por el Plan Parcial Modificado 03, de
fecha julio 2007, le corresponde una reserva de 1438 plazas de aparcamiento en parcela
privada, debiendo dotar al menos de 719 plazas en suelo publico.

En el planeamiento vigente, que es el que corresponde al Plan Parcial modificado 03, de
fecha julio 2007, sumando la dotacibn minima de aparcamiento correspondiente a la
edificabilidad de uso industrial y terciario, obtenemos una reserva minima total de 1053
plazas de aparcamiento en suelo publico.

Sin embargo, si hacemos esta misma operacion en la Modificacién Puntual del Plan Parcial
03, obtenemos una reserva minima total de 1032 plazas de aparcamiento en suelo publico.
Consecuentemente, la reserva minima exigida para este ambito lo determina el
planeamiento vigente por ser mas restrictivo que la reglamentacién urbanistica genérica.

Con todo, el planeamiento vigente, que es el que corresponde al Plan Parcial modificado 03,
de fecha julio 2007, ordena un total de 1.291 plazas en viario publico, cumpliendo con
creces la reserva legal reglamentaria, teniendo en cuenta ademas que dicho cémputo y
comprobacion se ha hecho en este caso sobre la totalidad del sector y no Unicamente sobre
la porcién de SUble, y que parte de dichas plazas estan destinadas al estacionamiento de
camiones, requiriendo al efecto de unas dimensiones sustancialmente superiores.

La presente Modificacion Puntual de Plan Parcial Modificado 03 ordena un total de 1334
plazas en viario publico, cumpliendo del mismo modo, la reserva legal reglamentaria,
ademas de incrementar en 43 plazas adicionales la reserva de aparcamiento prevista en el
planeamiento vigente, que corresponde al Plan Parcial modificado 03

Cabe recordar en este punto que la porcion de SUble, y parte de dichas plazas estan
destinadas al estacionamiento de camiones, requiriendo al efecto de unas dimensiones
sustancialmente superiores.

A.2.6.- Delimitacién de las Unidades de Ejecucién y Justificacion de sus Condiciones
Legales y Reglamentarias.

La presente Modificacion Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.



Como se define y se justifica en el apartado A.2.6.- Delimitacion de las Unidades de
Ejecucion y Justificacion de sus Condiciones Legales y Reglamentarias de la Memoria del
Plan Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 63.4 del RPCV, el Plan Parcial delimitard una
o varias Unidades de Ejecucién para su desarrollo por Actuaciones Integradas.

En el caso que nos ocupa, se delimita una Unica Unidad de Ejecucién abarcando la totalidad
del Sector Homologado PP4, incluyendo en la misma las dos clases de Suelo (SU y SUble)
establecidas en el documento de la HMG, fechado en julio de 2007 y tramitado
conjuntamente con el Plan Parcial Modificado 03, conjunto de documentos que conforman el
planeamiento vigente, con el objeto de poder gestionar conjuntamente ambos suelos y, de
este modo, garantizar el correcto equilibrio y la justa distribucion de los beneficios y cargas
del presente Sector.

De este modo tenemos:
Superficie de SU: 102.096,33 m2s
Superficie de SUble: 174.104,51 m2s

La suma de ambas superficies conforma el Sector Homoligado PP4, que coincide con la
delimitacién de la UE-PP4, con una superficie total de 276.200,84 m?2s,

Dicha delimitacién cumple, en cualquier caso, las condiciones que establecen los articulos
115y 117 del mencionado Reglamento.

A.2.7.- Delimitacién de Areas, que puedan ser Objeto de Ordenacion Mediante
studio De Detalle.

La presente Modificacién Puntual del Plan Parcial modificado 03 incorpora a todos los
efectos las determinaciones del planeamiento vigente, que son las establecidas por el Plan
Parcial Modificado 03, de fecha julio 2007.

Como se define y se justifica en el apartado A.2.7.- Delimitacion de Areas, que puedan ser
Objeto de Ordenacién Mediante Estudio De Detalle de la Memoria del Plan Parcial
Modificado 03, de fecha julio 2007 del que resulta el planeamiento vigente:

Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por ambito una o varias manzanas de las
sefialadas en el Plano 0.03 Régimen Urbanistico del presente PP, y por objeto establecer
una solucion arquitecténica de conjunto, con las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar una o varias manzanas completas.

b) No podrd aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.

c) No podra aumentarse el nimero maximo de plantas sobre rasante, asignado por este
Plan.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin
aumentar la que se establece en este Plan en el ambito del Estudio de Detalle, y
siempre y cuando dicha remodelacién no impligue menores distancias, que las que se



establecen en este Plan Parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otras
parcelas de su entorno, no incluidas en el ambito del Estudio de Detalle.

Dichos Estudios de Detalle estaran redactados, en cualquier caso, de conformidad con lo
dispuesto en el Art.100 del RPCYV o legislacién urbanistica vigente.
Valéncia, noviembre 2009

Por AMP Associats, S.L.P.

EL ARQUITECTO



B- PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.

B.1.- NORMAS URBANISTICAS.

Capitulo Primero:

Seccién Primera:
Seccion Segunda

Capitulo Segundo:
Seccién Primera:
Seccioén Segunda:
Seccién Tercera:

Secciéon Cuarta:

Seccién Quinta:

Capitulo Tercero:
Capitulo Cuarto:

Capitulo Quinto:

Capitulo Sexto:

Capitulo Séptimo:

Capitulo Octavo:
Capitulo Noveno:
Capitulo Décimo:

Capitulo Decimoprimero:

Capitulo Decimosegundo:

Capitulo Decimotercero:

Disposiciones.

Disposiciones Preliminares.
Disposiciones Generales.

Parametros urbanisticos. Definiciones.

Parametros urbanisticos relativos a la manzanay el vial.
Parametros urbanisticos a la parcela.

Parametros urbanisticos relativos a la posicion de la edificacion
en la parcela.

Pardmetros urbanisticos relativos a la intensidad de la
edificacion.

Pardmetros urbanisticos relativos al volumen y forma de los
edificios.

Normas Urbanisticas de caracter estructural.

Zonas de Calificacion Urbanistica.

Zona PRV / SRV (Suelo Dotacional Publico: Red Viaria).
Condiciones Particulares.

Zona PJL / SJL (Suelo Dotacional Publico: Zona Verde).
Condiciones Particulares.

Zona ID (Servicio publico de wuso y dominio privado:
Infraestructura-Servicio urbano). Condiciones Particulares.

Zona IBE (Industrial Bloque Exento). Condiciones Particulares.
Zona TBA (Terciario Bloque Adosado). Condiciones Particulares.
Zona TBE (Terciario Bloque Exento). Condiciones Particulares.

Desarrollo Diferido de la Manzana m1 para Uso Terciario Bloque
Adosado (TBA).

Desarrollo Diferido de la Manzana m2 para Uso Industrial Bloque
Exento (IBE).

Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes
al Aeropuerto de Valéncia. Condiciones Particulares.

ANEXO 3: FICHAS DE ZONA.



B.2.- PLANOS DE ORDENACION.

001

002

003

004

005

006

007

008

ESTRUCTURA DE COMUNICACIONES, ACCESOS Y
CIRCULACIONES
ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA

REGIMEN URBANISTICO

RED VIARIA. ALINEACIONES Y RASANTES

SECCIONES VIARIAS

DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO. SECCIONES
TRANSVERSALES.
AFECCIONES SISTEMA AERONAUTICO

1/3000

1/1000

1/1000

1/1000

1/100

1/1000

1/1000
1/500
1/1000



B.1.- NORMAS URBANISTICAS.

Capitulo Primero:

Seccion Primera:
Seccién Segunda

Capitulo Segundo:
Seccién Primera:
Seccién Segunda:
Seccion Tercera:

Seccién Cuarta:

Seccién Quinta:

Capitulo Tercero:
Capitulo Cuarto:

Capitulo Quinto:

Capitulo Sexto:

Capitulo Séptimo:

Capitulo Octavo:
Capitulo Noveno:
Capitulo Décimo:

Capitulo Decimoprimero:

Capitulo Decimosegundo:

Capitulo Decimotercero:

Disposiciones.

Disposiciones Preliminares.
Disposiciones Generales.

Parametros urbanisticos. Definiciones.

Parametros urbanisticos relativos a la manzana y el vial.
Parametros urbanisticos a la parcela.

Parametros urbanisticos relativos a la posicién de la edificacion
en la parcela.

Parametros urbanisticos relativos a la intensidad de Ila
edificacion.

Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los
edificios.

Normas Urbanisticas de caracter estructural.

Zonas de Calificacion Urbanistica.

Zona PRV / SRV (Suelo Dotacional Publico: Red Viaria).
Condiciones Particulares.

Zona PJL / SJL (Suelo Dotacional Publico: Zona Verde).
Condiciones Particulares.

Zona ID (Servicio publico de uso y dominio privado:
Infraestructura-Servicio urbano). Condiciones Particulares.

Zona IBE (Industrial Blogque Exento). Condiciones Particulares.
Zona TBA (Terciario Bloque Adosado). Condiciones Particulares.
Zona TBE (Terciario Bloque Exento). Condiciones Particulares.

Desarrollo Diferido de la Manzana m1 para Uso Terciario Bloque
Adosado (TBA).

Desarrollo Diferido de la Manzana m2 para Uso Industrial Bloque
Exento (IBE).

Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes
al Aeropuerto de Valencia. Condiciones Particulares.



CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES.

Seccién Primera: Disposiciones Preliminares.

Con el fin de definir el alcance del presente documento, se establece una relacion de
articulos afectados por la presente Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 (en
adelante  MpPPmod03) respecto las Normas Urbanisticas (en adelante NNUU) del
planeamiento vigente, establecidas por el Plan Parcial Modificado 03 (en adelante
PPmod03), de fecha julio 2007, cuyas Normas Urbanisticas fueron publicadas por el Boletin

Oficial de la Provincia (BOP) de 3 de noviembre de 2008.

Articulos Modificados por las presentes Normas Urbanisticas (NNUU MpPPmod03):

Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo

1.2
1.11
4.1
8.4.2.b
8.4.2.c
8.5

8.9
9.3.1
9.5.7

Articulos Renombrados por las presentes Normas Urbanisticas (NNUU MpPPmod03):

El Capitulo 10 es renombrado como Captiulo 11. Consecuentemente:

Articulo
Articulo

10.1 (Capitulo 10 de las NNUU del PPmod03, julio 2007)
11.1 (Capitulo 11 de las NNUU del presente Documento, MpPPmMod03)

Articulos Incorporados por las presentes Normas Urbanisticas (NNUU MpPPmod03):

Se incoropra el Capitulo 10 que consta de los siguientes articulos:

Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo
Articulo

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9

Se incoropra el Capitulo 12 que consta de los siguientes articulos:

Articulo

121

Se incoropra el Capitulo 13 que consta de los siguientes articulos:

Articulo

131



Seccidn Segunda: Disposiciones Generales.
Articulo 1.1.  Ambito.

El @mbito del Plan Parcial (en adelante PP) del Sector Homologado PP4 y, por tanto, de las
presentes Normas Urbanisticas, es el sefialado en los Planos de Ordenacion.

Articulo 1.2. Objeto del Plan Parcial.

El objeto del presente PP es el establecimiento de la ordenacion pormenorizada de los
terrenos incluidos en su ambito, para su incorporacion al proceso de urbanizacion mediante
la programacion de las correspondientes Actuaciones Integradas para, de este modo,
regular la implantacién de un conjunto de parcelas industriales y terciarias que desarrollen la
tipologia descrita en la Memoria Justificativa del PP, a saber:

- Industrial Bloque Exento (IBE).
- Terciario Bloque Adosado (TBA).

- Terciario Bloque Adosado (TBE).

Articulo 1.3.  Vigencia.

El PP entrara en vigor con la publicacion del contenido del acuerdo de su aprobacion
definitiva y tiene una vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacién o revision, segun lo
dispuesto en el articulo 59 de la LRAU 6/1994, en relacion con el articulo 179 del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Procedera la revision de este Plan cuando por la revision del Plan General de Ordenacién
Urbana (en adelante PG) de Aldaia se afecten de manera fundamental las determinaciones
de su ordenacion.

Articulo 1.4. Efectos de la aprobacion del Plan Parcial.

El presente PP, segun lo dispuesto en el articulo 59 de la LRAU 6/1994, es publico,
ejecutivo y obligatorio desde el momento que se publique su acuerdo de aprobacién
definitiva, en los términos que establece el citado articulo para la entrada en vigor de los
instrumentos de planeamiento.

Articulo 1.5. Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que la administraciéon, quedan obligados en cualquier actuacion
sobre su ambito a respetar la legislacién vigente aplicable, sus Reglamentos y las
prescripciones de las normas y planos del presente Plan Parcial.



Articulo 1.6. Interpretacién.

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo con su contenido y con
los fines y objetivos del presente PP, expresados en la memoria y resto de documentacion.
Cuando exista un caso de duda por contradiccién entre dos documentos o estos con la
realidad, el Ayuntamiento resolvera, equilibrando en lo posible el mantenimiento de las
superficies dotacionales y del aprovechamiento sin implicar, en ningln caso, disminucién de
la cuantia de las cesiones correspondientes al aprovechamiento privado en cada caso.

Se admitiran pequefios ajustes a la realidad catastral o topografica en el momento de aplicar
las determinaciones contenidas en el PP, siempre que no impliquen variaciones superiores
al 5% de las superficies afectadas. Estos ajustes no seran considerados como madificaciéon
del PP.

Articulo 1.7. Administracién actuante.

Los organismos competentes para la tramitacion y gestién del presente Plan Parcial, son el
Ayuntamiento de Aldaia, ademas de los Organismos publicos que en su caso deban decidir
sobre la validez de algunos de los extremos de este Plan.

Articulo 1.8. Actos sujetos alicencia.

Estaran sujetos a licencia previa, aquellos actos para los que asi lo exija la normativa
vigente contenida en el Capitulo IV del Titulo lll de las Normas Urbanisticas del PG de
Aldaia, asi como en lo dispuesto en la LRAU 6/1994 y demas legislacién de aplicacion.

Articulo 1.9. Fuera de ordenacion.

Se entenderan fuera de ordenacion las construcciones que presenten una de estas
caracteristicas, en el momento de la entrada en vigor del presente plan:

1. Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

2. Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones
gue puedan armonizar con un entorno ajardinado y so6lo ocupen una porcion minoritaria
de su superficie.

3. Ocupar las areas grafiadas como Espacio libre privado no edificable, previsto por el
Plan.

De las construcciones que queden en situacién de fuera de ordenacion tras la aprobacion
del Plan, éste distingue aquellas que, por el hecho de ocupar el suelo dotacional objeto de
cesion deban eliminarse para poder realizar las obras de urbanizaciéon previstas en dicho
Plan, de aquellas otras que, aun no invadiendo dicho suelo dotacional, no cumplan las
determinaciones y parametros urbanisticos fijados por el planeamiento propuesto. Esto es,
se distinguen las que se consideran incompatibles con la ejecucion del Plan (supuestos 1y
2), de aquellas que no lo son (supuesto 3).

Quedan establecidos de este modo dos regimenes de fuera de ordenacion:

a) Fuera de ordenacién Ejecutivo: supuestos 1y 2.



b) Fuera de ordenacion Transitorio: supuesto 3.

Articulo 1.10. Obras permitidas en las construcciones en situacion de fuera de
ordenacion.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV.

Articulo 1.11. Documentacién del Plan Parcial.
1. Son documentos integrantes del presente Plan Parcial:

A.- Parte sin eficacia normativa.
A.0.- Contenido de la Modificacién Puntual del Plan Parcial Modificado 03.
A.1.- Memoria Informativa.
A.2.- Memoria Justificativa.

Anexo 1
Anexo 1.1: Cuadro general de pardmetros.
Anexo 1.2: Cuadro pormenorizado de superficies.
Anexo 1.3: Cuadro Comparativo entre Plan Parcial Modificado 03 (julio 2007) y
la Modificacion Puntual del Plan Parcial Modificado 03 (noviembre
2009)

Anexo 2

Anexo 2.1: “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de
Aldaia (Valencia)” del 16 de abril de 2009 de la Direccién General de
Aviacion Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio
de Fomento)

Anexo 2.2: “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de
Aldaia (Valencia) (Exp. 080199)” de junio de 2009 de la Direccion
General de Aviacion Civil (Secretaria de Estado de Transportes del
Ministerio de Fomento)

A.3.- Planos de Informacién.

B.- Parte con eficacia normativa.
B.1.- Normas Urbanisticas.
Anexo 3: Fichas de Zona.
B.2.- Planos de Ordenacion.

2. Tendran eficacia normativa, las presentes Normas Urbanisticas, las Fichas de Zona y
los Planos de Ordenacion.



CAPITULO SEGUNDO: PARAMETROS URBANISTICOS. DEFINICIONES.
Se detallan a continuacién las definiciones de los parametros urbanisticos propuestos, a

partir del Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana (en
adelante RZCV),

Seccion Primera: Parametros Urbanisticos Relativos a la Manzanay el Vial.

Articulo 2.1. Alineacién de vial.

Se entiende por alineacion de vial la linea que delimita los espacios parcelados respecto de
los espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o espacios libres.

Articulo 2.2. Ancho de vial en un punto.

Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacion de vial a la menor de las distancias
entre dicho punto y la alineacion opuesta del mismo vial.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.3. Manzana.

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vial
contiguas.

Articulo 2.4. Linea de rasante.

Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el eje de las vias publicas.

Articulo 2.5. Cota de rasante.
La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante.

Se expresa en metros (m.).

Seccion Segunda: Parametros Urbanisticos Relativos a la Parcela.

Articulo 2.6. Parcela.

A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una
de las porciones de suelo en las que, en su caso, se subdivide una manzana.

Articulo 2.7. Parcela edificable.

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones dimensionales,
formales y de ubicacién que exija el Plan para que pueda autorizarse en ella la edificacion.



Dichas condiciones se referirdn a parametros tales como la parcela minima, el frente
minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, los angulos medianeros u otros similares.
Articulo 2.8. Solar.

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que rednan los requisitos
exigidos en el articulo 6 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Articulo 2.9. Lindes de parcela.

Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.

Articulo 2.10. Linde frontal de parcela.

Constituye el linde frontal, el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del vial o
espacio libre publicos colindantes.

Articulo 2.11. Cerramientos de parcela.

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos dispuestos
sobre los lindes, que separan la parcela de los espacios publicos o de otras parcelas.
Articulo 2.12. Parcela minima edificable.

Se define la parcela minima edificable como la superficie minima que debe tener una
parcela para que pueda ser edificable.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m’s ).

Articulo 2.13. Frente de parcela.
Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal.

Se expresa en metros (m.)

Articulo 2.14. Circulo inscrito.

Se denomina circulo inscrito al circulo de mayor diametro que se puede inscribir en una
parcela.

Se define por la medida de su didmetro, que se expresa en metros (m.).

Articulo 2.15. Angulo medianero.

Se denomina angulo medianero al angulo que forma el linde frontal de la parcela con uno de
los lindes contiguos.



Se expresa en grados sexagesimales (°).

Seccién Tercera: Parametros Urbanisticos relativos a la posicion de la Edificacion en
la Parcela.

Articulo 2.16. Alineaciones de la edificacion.

Constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas, definidas por la interseccién

de los planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite entre las superficies

edificables y las no edificables, tanto de caracter publico como privado, sin perjuicio de la

posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Articulo 2.17. Alineaciones de la edificacién en planta baja.

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a la planta baja.

Articulo 2.18. Alineacién de la edificacion en plantas de pisos.

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a las plantas de pisos.

Articulo 2.19. Distancia al linde.

Se define la distancia al linde como la separacion entre el linde de parcela que se tome
como referencia y el punto mas proximo de la edificacién —incluyendo la proyeccién
horizontal de los cuerpos volados-, medida sobre una recta perpendicular a dicho linde.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.20. Retranqueo de la edificacion.

Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo del plano de fachada
respecto de la alineacion de vial, medido sobre una recta perpendicular a dicha alineacion.

Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del establecimiento de condiciones formales.

Articulo 2.21. Profundidad edificable.

Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de vial, medida
sobre una recta perpendicular a dicha alineacion, que establece un limite a la edificacion por
la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Puede exigirse a todas las plantas del edificio o sélo a las plantas de pisos.

Se expresa en metros (m.).



Articulo 2.22. Separacion entre edificaciones.

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que existe entre dos
edificaciones, medida entre sus puntos mas préximos, incluyendo la proyeccién horizontal
de los cuerpos volados.

Se expresa en metros (m.).
Seccién Cuarta: Parametros Urbanisticos relativos a la Intensidad de la Edificacion.

Articulo 2.23. Superficie ocupada.

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la proyeccion horizontal
de las edificaciones sobre la parcela, incluyendo los cuerpos volados. A tal efecto, no
computaran las construcciones bajo rasante.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, computara, a estos efectos, la superficie de aquellas
edificaciones e instalaciones complementarias que estén cubiertas.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m’s ).

Articulo 2.24. Coeficiente de ocupacion.

Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacion entre la superficie ocupada sobre
rasante y la superficie de la parcela.

Se expresa en tantos por ciento (%).

Articulo 2.25. Superficie libre.

Se entiende por superficie libre de una parcela la superficie de la misma que no tiene
edificacion sobre la rasante natural del terreno.

Su valor es complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie de la parcela
(superficie libre + superficie ocupada = superficie de parcela).

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?s).

Articulo 2.26. Superficie construida por planta.

Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta norma, la superficie
comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de sus cerramientos con el exterior
0 con otras edificaciones.

Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando estén cerrados
en todo su perimetro con paramentos estancos. En los demas casos, computara
Unicamente el cincuenta por ciento de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m“t).



Articulo 2.27. Superficie construida total.

Constituye la superficie construida total de un inmueble, la suma de las superficies
construidas de todas las plantas (sobre rasante) que lo componen.

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este parametro la
superficie construida de los sétanos y semisétanos. Por el contrario, siempre habra que
considerar la superficie de las entreplantas.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m“t).

Articulo 2.28. Edificabilidad.

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total (definida en el Art® 2.27
Superficie construida total), que tiene un ambito determinado.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).

Articulo 2.29. Coeficiente de edificabilidad neta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacion entre la edificabilidad y la
superficie de la parcela o parcelas correspondientes.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (mzt/mzs).

Articulo 2.30. Coeficiente de edificabilidad bruta.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un &mbito determinado, la relacién
entre la edificabilidad y la superficie, ambas del &mbito de referencia, incluyéndose en esta
tltima tanto la superficie de las parcelas como la de la Red Secundaria de Dotaciones
Publicas (equipamientos, espacios libres y viales publicos), de conformidad con lo
establecido en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t/m3s).

Seccién Quinta: Parametros Urbanisticos relativos al volumen y forma de los
Edificios.

Articulo 2.31. Alturareguladora.

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida en el plano de fachada de la
edificacion, desde la rasante de la acera del linde frontal, hasta la interseccion con la cara
inferior del forjado que forma el techo de la dltima planta, o hasta la cota de la cumbrera en
fachada, caso de que la cubierta de la edificacion se forme con dos planos inclinados
perpendiculares al plano de fachada y no exista forjado horizontal de techo de la dltima
planta.

Si el Plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente, la altura reguladora de
un edificio se medird en el punto medio de su longitud de fachada. Cuando la excesiva



pendiente de la calle o la gran longitud de la fachada determinen diferencias de cota de
rasante superiores a tres metros, la fachada se descompondra en tramos que no superen
esa condicion, a efectos de la medicion de este parametro.

Este mismo criterio se aplicara a las mediciones de cota referidas en los Art.2.32 Altura
total, Art.2.38 Sétano y Art.2.39 Semisétano.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.32. Altura total.

Se define la altura total como la dimension vertical medida desde la rasante de la acera
hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos de las instalaciones.

Si el Plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente y en los supuestos en
que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, la medicién de este
parametro se realizara de forma similar a la indicada en el articulo anterior.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.33. Numero de plantas.

El nimero de plantas que componen un edificio -incluida la planta baja y el atico, si existe-
constituye el parametro denominado nimero de plantas.

No se consideran a efectos de este pardmetro las entreplantas, ni los sotanos y
semiso6tanos. En las calles con pendiente se estara a lo dispuesto en el Art® 2.31 Altura
reguladora, de las presentes Normas.

Articulo 2.34. Medianera.

A los efectos de esta norma, se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos
edificaciones, que se levanta desde los cimientos hasta la cubierta, aunque su continuidad
se interrumpa con patios o similares.

Articulo 2.35. Planta baja.

Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del suelo —o,
en su caso, de la solera- se encuentra a una cota igual o inferior a un metro desde la
rasante de la acera, y la cara inferior del forjado del techo se sitla a una cota superior a
dicha distancia.

Articulo 2.36. Planta piso.

Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.

Articulo 2.37. Entreplanta.

Se denomina Entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del suelo en una posicién
intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja.



La superficie de la entreplanta no podra superar el sesenta por ciento de la superficie de
planta baja.

Articulo 2.38. Sétano.

Se denomina sétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se sitla
por debajo del plano horizontal que contiene la rasante de la acera.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la
acera, se considerara sotano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara inferior del
forjado de techo se encuentre por debajo del plano que contiene la rasante natural del
terreno.

Articulo 2.39. Semisoétano.

Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se
encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado a un
metro por encima de dicho plano.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la
acera, se considerara semisotano a aquella planta o porcién de la misma cuya cara inferior
del forjado de techo se encuentre entre el plano que contiene la rasante natural del terreno y
el situado a un metro por encima de dicho plano.

Articulo 2.40. Altura de planta.

Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores de dos
forjados consecutivos.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.41. Alturalibre de planta.

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y la cara inferior
del forjado de techo -0, en su caso, del falso techo- de una planta.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 2.42. Cuerpos volados.

Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacién que sobresalen de los
planos que definen el volumen del edificio y que tienen caracter habitable u ocupable por las
personas, tales como balcones, miradores, terrazas o similares.

Articulo 2.43. Elementos salientes.

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos que sobresalen
de los planos que definen el volumen del edificio, sin caracter habitable u ocupable por las
personas, tales como zdcalos, aleros, cornisas, marquesinas, rétulos o similares.



Articulo 2.44. Edificaciones auxiliares.

Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan usos
complementarios al uso del inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes,
trasteros, invernaderos, lavaderos o similares.

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sitien en el s6tano o en el
semisétano.

Articulo 2.45. Elementos técnicos de las instalaciones.

Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos elementos integrantes de
las instalaciones al servicio del inmueble, tales como depésitos de agua, equipos de
acondicionamiento de aire, filtros de aire, conductos de ventilacién, antenas, pararrayos,
elementos para el tendido de ropa o similares.

Articulo 2.46. Patios de luces y ventilacion.

Se denominan patios de luces y ventilacién a los espacios no construidos y ubicados en el
interior del volumen general de la edificacion, que garantizan adecuada iluminacion y
ventilacion a dependencias del inmueble.

CAPITULO TERCERO: NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER ESTRUCTURAL.
Articulo 3.1. Clasificacion del Suelo.

En el ambito de las presentes Normas Urbanisticas, queda establecida la siguiente
Clasificacion de Suelo:

Por un lado se otorga la Clasificacién de Suelo Urbano (en adelante SU) a un total de
102.096,33 m2s correspondientes a los terrenos ocupados por las industrias preexistentes,
clasificando como Suelo Urbanizable (en adelante Suble) el resto de terrenos que abarcan
un total de 174.104,51 m3s, tal y como puede apreciarse tanto el Plano O-01 Delimitacién
del Sector Homologado PP4. Clasificacion del Suelo, como en la Ficha de Caracteristicas
del Sector que establece el Documento de Homologacion del Sector PP4 aprobado por
acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de la Comision Territorial de Urbanismo al
considerarse cumplidos los condicionantes del acuerdo de 20 de abril de 2007 de
aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector PP-4 y la Homologacion del Plan General
de Ordenacion Urbana (PGOU) en el ambito del presente Sector.

Articulo 3.2. Régimen urbanistico del suelo.

1. El régimen urbanistico correspondiente al SU y al Suelo Urbanizable (en adelante
Suble) queda establecido a partir de la obtencion del Aprovechamiento Subjetivo
correspondiente, en virtud de lo previsto en el Art. 60.2 de la LRAU y del Art. 19 de la Ley
14/1997, de 26 de diciembre, de Medidas de gestion Administrativa y Financiera, de la
Generalitat Valenciana (DOGV 31-12-1997) en el que se establece:



“El aprovechamiento urbanistico subjetivo coincidird en suelo urbano con el
aprovechamiento tipo de referencia. En suelo urbanizable sera el 90 por 100 del
aprovechamiento tipo, salvo en areas de reforma interior para las que el planeamiento
establezca un porcentaje mayor.”

En el caso que nos ocupa, el Aprovechamiento Tipo (AT) correspondiente al Area de
Reparto en la que se encuentra el Sector PP4, queda definido en el Apartado 6.6
(Establecimiento de Areas de Reparto y determinacién de los Aprovechamientos Tipo
correspondientes) del Documento de Homologacién (en adelante HMG) del Sector PP4,
(aprobado definitivamente por acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de la Comisién
Territorial de Urbanismo) con un valor de 0,42227 m2t.h/m2s, a partir de un Coeficiente de
Homogeneizacién (CH) del Sector PP4 que fij6 la MPG, con un valor de 0,84458, y un
Coeficiente de Zona (CZ) entre los usos Industrial y Terciario de 0,80 establecido por el PG.

(*) m2t.h:  Metro cuadrados edificables homogeneizados, a partir de los coeficientes de zona (uso global)
y de sector (accesibilidad + situacién + topografia) que establecié la MPG para el Sector PP4.

2. Respecto a las cargas urbanisticas de aplicacion a cada clase de suelo, las
correspondientes al coste de las obras de urbanizacién quedan establecidas y diferenciadas
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, debiendo de repercutirse el resto de
cargas urbanisticas de forma proporcional al aprovechamiento otorgado por el Plan Parcial
al conjunto de parcelas edificables de cada clase de suelo, y atendiendo al grado de
consolidacion de las redes de servicios existentes en la actualidad.

Articulo 3.3. Divisién del territorio en Zonas de ordenacién urbanistica.

En el ambito del presente PP se establecen cuatro Zonas de Ordenacion urbanistica, a
saber:

IND: Uso Global Industrial

TER: Uso Global Terciario

PRV: Red Primaria de Suelo Dotacional. Red Viaria

PJL: Red Primaria de Suelo Dotacional. Zona Verde (Jardin)

PR

Respecto a los terrenos pertenecientes a la Red Primaria de Suelo Dotacional, Gnicamente
los terrenos correspondientes a la red viaria son computables a efectos de verificar el
cumplimiento de los estandares minimos exigibles para la Red Secundaria, en virtud de lo
dispuesto en el Art. 2 del Anexo al RPCV.

Dicha Calificaciéon del Suelo viene definida y delimitada en el Plano O-02 Calificacion del
Suelo. Delimitacién de la Red Primaria de Suelo Dotacional de la HMG del Sector PP4,
(aprobado definitivamente por acuerdo de 5 de septiembre de 2008 de la Comisién
Territorial de Urbanismo) sin perjuicio de la pormenorizacion que en el ambito de sus
competencias establece el presente PP.



CAPITULO CUARTO: ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA
Articulo 4.1. Zonas de Calificacion Urbanistica en el ambito del Plan.

El Plan Parcial establece las siguientes Zonas de Calificacién Urbanistica (ver Plano 0.02.
Zonas de Calificacion Urbanistica).

Red Primaria de Suelo Dotacional:

- PRV Red Viaria.

- PJL Zona Verde (Jardin).

Red Secundaria de Suelo Dotacional:
- SRV Red Viaria.

- SJL Zona Verde (Jardin).

Zonas de Uso dominante industrial:

- IBE Industrial Bloque Exento.
Zonas de Uso dominante terciario:

- TBA Terciario Bloque Adosado.

- TBE Terciario Bloque Exento.
Zonas de Uso dominante de Infraestructuras y Servicios:

- ID Servicio publico de Uso y Dominio privado. Infraestructura - Servicio Urbano

CAPITULO QUINTO: ZONA PRV / SRV (SUELO DOTACIONAL PUBLICO: RED
VIARIA). CONDICIONES PARTICULARES.

Articulo 5.1. Ambito.

La Zona PRV / SRV (Suelo Dotacional Publico: Red viaria) est4 constituida por el area

expresamente sefialada con este titulo en el Plano 0.02 Zonas de Calificacién Urbanistica.

Articulo 5.2. Condiciones especificas.

1. En los Planos 0.04 Red Viaria. Alineaciones y rasantes y O.0.5 Secciones viarias se

indican las caracteristicas principales de la red viaria que deberan ser contempladas en el

correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

2. Las dimensiones de la red viaria propuesta permite la prevision de plazas de
aparcamiento, cumpliendo el Art.10 del Anexo al RPCV.



3. Las rasantes viarias son las que vienen definidas en el Plano 0-04 Red Viaria.
Alineaciones y rasantes, sin perjuicio de que se ajusten posteriormente al correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

CAPITULO SEXTO: ZONA PJL / SJL (SUELO DOTACIONAL PUBLICO: ZONA VERDE).
CONDICIONES PARTICULARES.

Articulo 6.1. Ambito.

La Zona PJL / SJL (Suelo Dotacional Publico: Zona Verde - Jardin) esta constituida por el
area expresamente sefialada con este titulo en el Plano O.02 Zonas de Calificacion
Urbanistica.

Articulo 6.2. Usos.

1. El uso global o dominante en esta zona es el Dotacional de Espacios libres. Dicho uso
comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la poblacion,
desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y mobiliario urbano necesarios,
de modo que se garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones
medioambientales.

2. Se admitiran las instalaciones calificadas como infraestructuras y servicio urbano,
siempre y cuando su superficie no supere el 5% del total del area ajardinada en la que se
enclava.

3. Se prohibe cualquier otro uso que no se encuentre directamente vinculado con el uso
dominante asignado.

Articulo 6.3. Condiciones especificas.

Se admitird la ubicacién de instalaciones recreativas al aire libre, tales como juegos para
nifios, instalaciones deportivas al aire libre, casetas auxiliares, kioscos, etc.

CAPITULO SEPTIMO: ZONA ID (SERVICIO PUBLICO DE USO Y DOMINIO PRIVADO:
INFRAESTRUCTURA-SERVICIO URBANO). CONDICIONES
PARTICULARES.

Articulo 7.1. Ambito.
La Zona ID (Servicio publico de uso y dominio privado. Infraestructura-Servicio Urbano) esta

constituida por las parcelas expresamente sefialadas con este titulo en el Plano O.02 Zonas
de Calificacion Urbanistica.

Articulo 7.2. Usos.



1. El uso global o dominante de esta Zona es el de Infraestructura y servicios urbanos,
permitiéndose para ello la instalacion de aquellos elementos cuyo fin sea garantizar el
correcto funcionamiento de los servicios, tales como telecomunicaciones, abastecimiento de
energia eléctrica, abastecimiento de agua, abastecimiento de gas, etc.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial en cualquiera de sus categorias
- Estacién de servicio.

3. Se permiten cualquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante de infraestructuras y servicios
asignados a esta zona.

Articulo 7.3. Condiciones de parcela.

1. No se establecen dimensiones minimas de parcela; éstas se ajustaran a los
requerimientos funcionales de las infraestructuras.

2. Pardmetros de emplazamiento: Estos se regiran por las diferentes normativas
sectoriales.
Articulo 7.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Estas vendran, a su vez, reguladas por las diferentes normativas sectoriales

CAPITULO OCTAVO: ZONA IBE (INDUSTRIAL BLOQUE EXENTO). CONDICIONES
PARTICULARES.

Articulo 8.1. Ambito.

La zona IBE (Industrial Bloque Exento) esta4 constituida por el conjunto de parcelas

expresamente sefialadas con esta identificacién en el Plano O.02. Zonas de Calificacion

Urbanistica.

Articulo 8.2. Usos pormenorizados.

1. Uso dominante.

El uso global o0 dominante de esta Zona es el Industrial.

Se incluye en el uso industrial todas las actividades destinadas a la obtencién, elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucion de productos.

Se permiten las actividades industriales exentas de calificacion (Anexo | de la Instruccién
1/83 de la Conselleria de Gobernacién), y aquellas que, aun estando calificadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por
Decreto 2414/1961 de 30 de noviembre, (en adelante RAMINP), dispongan de las



correspondientes medidas preventivas, correctoras o represivas, en condiciones que sean
consideradas por el Ayuntamiento de Aldaia y por la Comision Provincial de Calificacion de
Actividades de la Direccion General de Medio Ambiente (en adelante CPCA), como de
suficiente garantia, de conformidad con la ley 3/1989, de 2 de mayo, de la Generalitat
Valenciana, de Actividades Calificadas (en adelante LAC).

2.

Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Residencial, en cualquiera de sus categorias, a excepcion de las posibles viviendas del
conserje o guarda de una instalacion, la cual no podra superar los 150 m2 construidos y
debera ubicarse necesariamente en una planta alta.

Terciario, en cualquiera de sus categorias, a excepcién de los usos de bares y
restaurantes, asi como edificios de oficinas o administrativos relacionados con los
procesos productivos, y los almacenes al por mayor.

Sanitario, a excepcién de los botiquines o salas de urgencias que las instalaciones
puedan legalmente requerir, 0 aquellas instalaciones sanitarias de uso exclusivo de las
empresas del poligono.

Docente, a excepcién de aquellas salas destinadas al aprendizaje, instruccion o
investigacién del personal, siempre que estén vinculadas al proceso productivo alli
implantado

Sociocultural.

Asistencial.

Industrias calificadas por el RAMINP, que no dispongan de las preceptivas medidas
correctoras.

3.- Usos compatibles.

Actividades relacionadas con el sector del automdévil, tales como talleres de reparacion,
lavado de vehiculos, garajes y aparcamientos.

Estaciones de servicio, caso de cumplir las garantias de seguridad marcadas por la
legislacion vigente aplicable, y si se considera conveniente por el Ayuntamiento de
Aldaia, previo informe favorable de la Conselleria competente.

Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante industrial asignado a esta
zona.

Articulo 8.3. Conjuntos Industriales en la zona IBE.

1.

El PP define dentro de la Zona IBE cuatro parcelas (ver plano O-02 Zonas de
Calificacion Urbanistica).

A cada parcela se le asigna una superficie, una edificabilidad maxima sobre rasante, y
una superficie ocupable maxima (ver Anexo | de la Memoria del presente PP).



La Zona IBE se configura por la integracion del sistema de ordenacion por Edificacién
aislada, la tipologia edificatoria de Bloque exento y el uso global Industrial. Tiene como
parametros urbanisticos definitorios, el coeficiente de edificabilidad neta, el coeficiente
de ocupacion, las distancias a lindes y la altura reguladora.

Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los planos O-02 (Zonas de
Calificacién Urbanistica) y O-03 (Régimen Urbanistico), del presente PP.

Las rasantes son las que vienen definidas en el plano O-04 Red Viaria. Alineaciones y
rasantes.

Articulo 8.4. Condiciones de la parcela.

1.
a)

b)

d)

a)

b)

c)

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

La superficie minima de parcela edificable sera de 4000 m2s.

Al menos uno de sus lindes frontales tendra como minimo 60,00 m de longitud.

El circulo inscrito minimo sera de 60,00 m de didmetro.

Los angulos medianeros minimos serdn de 70° en toda su longitud, estando dichos
lindes constituidos por tramos rectos.

Parametros de emplazamiento de la edificacion:

La superficie ocupable maxima de la edificacién sera el 60% de la parcela.

La separacion al linde frontal viene definida en el plano O-03 (Régimen Urbanistico), del
presente PP.

La separacion al resto de lindes sera > 4,50m.

Quedan excluidas del cumplimiento de las condiciones de los apartados 1 y 2
anteriores, aquellas parcelas que, aun incumpliéndolas, linden o estén vinculadas a
edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren
en situacion de fuera de ordenacion ejecutivo, salvo que éste disponga otra cosa.

Cerramientos de parcela que no constituyan cuerpo de la edificacién.

Los cerramientos que constituyan el linde frontal de la parcela, podran ser de obra
opaca hasta una altura de 1,20 m., pudiendo alcanzar una altura maxima de 2,50 m.
mediante cerramiento calado, permitiendo su combinacidn con elementos de
vegetacion.

Los cerramientos medianeros de parcela tendran una altura maxima de 4,00 m.,
pudiendo ser de obra opaca en toda su altura.



Articulo 8.5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

a)

b)

<)
d)

e)

La edificabilidad maxima posible en una parcela serd el resultado de aplicar a su
superficie, el coeficiente de edificabilidad neta 0,730 m2t/m2s (ver Anexo | a la Memoria
del PP).

El nimero de alturas maximo es de cuatro (4).
Tolerancia de alturas.
Se admitira construir con tres plantas menos que el nimero maximo.

La altura maxima reguladora de la edificacién sera de 18,50 m., no existiendo relacién
directa entre dicha altura reguladora y el nimero de plantas.

Por encima de la altura reguladora que se determine, se permitira, la construccion de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2,00
m la altura reguladora, salvo con ornamentos aislados singulares que, en ningln caso,
podran rebasar los 3,50 m sobre dicha altura. Dado que el término de Aldaia queda
situado en la zona de afeccion del aeropuerto, y consecuentemnte por la
reglamentacion especifica en esta materia, debera seguirse la tramitacion establecida
en lo referente a la autroizaciéon de la altura tanto de la edificaccion como de cualgier
elemento que se pretenda disponer sobre ella.

La altura maxima total sera de 22,00 m.

Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construcciéon
alguna, excepto:

Las chimeneas de ventilacibn o de evacuacibn de humos, calefacciéon vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

Los paneles de captacion de energia solar.
Antenas y pararrayos.

Elementos constructivos singulares necesarios para el funcionamiento de la actividad,
siempre que estén debidamente justificados: depdsitos, silos, conductos, chimeneas,
etc.

Con caréacter excepcional, y con una altura maxima de 30,00m, se permitira la
instalacién de sistemas de almacenamiento robotizado (no transitable), siempre que su
superficie en planta no supere el 15% de la parcela, y sin perjucio de la aplicacion de la
normativa sectorial que regula las servidumbres aeronauticas.

Se permite la construccion de sdtanos y semisotanos con las determinaciones que se
establecen en las Normas Urbanisticas del PG de Aldaia. La construccion de éstos
ultimos, se permitira tnicamente bajo la superficie ocupable por la edificacion.

Planta baja.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningln caso,
a menos de 4,00 sobre la cota de referencia.



10.

11.

a)

12.

Se permite la construccion de entreplantas, con las limitaciones que establece el
Art.2.37 de las presentes NNUU, pudiendo situarse adosadas a la fachada principal.

Podran destinarse al uso de oficinas, almacén, aseos y demas servicios, no
computando a efectos de superficie edificable maxima, siempre y cuando su superficie
no supere el 10% de la superficie total de la parcela.

Cuerpos volados y elementos salientes.

El vuelo maximo sera de 1,60 m.

Medianeras.

Sera de aplicacion lo establecido en el Art.86.19 de las NNUU del PG de Aldaia.

Articulo 8.6. Condiciones de seguridad.

Se estard a lo dispuesto en la Norma Bésica de la Edificacion NBE-CPI/96 o normativa
posterior que la sustituya.

Articulo 8.7. Condiciones higiénicas.

Se estara a lo dispuesto en la legislacién aplicable en materia de Actividades Calificadas
(Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, Instrucciones 1/83
y 2/83 de la Conselleria de Gobernacién, y la Ley de la Generalitat Valenciana de
Actividades Calificadas).

Articulo 8.8. Dotacién de aparcamientos.

1.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil en parcela
privada por cada 150 m2 construidos, pudiendo utilizarse para ello los espacios libres de
parcela.

Dicha dotacion debera incrementarse hasta una plaza en parcela privada por cada 50m?
construidos, en aquellas parcelas en las que se prevea instalar el uso de bar o
restaurante.

Articulo 8.9. Formulacion de Estudios de Detalle.

b)

Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por ambito una o varias manzanas
de las sefaladas en el Plano O.03 Régimen Urbanistico del presente PP, y por objeto
establecer una solucion arquitecténica de conjunto, con las siguientes condiciones:

El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar una o varias manzanas completas.

No podrd aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.



c) No podra aumentarse el nimero maximo de plantas sobre rasante, asignado por este
Plan.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin
aumentar la que se establece en este Plan en el ambito del Estudio de Detalle, y
siempre y cuando dicha remodelacién no impligue menores distancias, que las que se
establecen en este Plan Parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otras
parcelas de su entorno, no incluidas en el ambito del Estudio de Detalle.

CAPITULO NOVENO: ZONA TBA (TERCIARIO BLOQUE ADOSADO). CONDICIONES
PARTICULARES.

Articulo 9.1. Ambito.

La zona TBA (Terciario Bloque Adosado) esta constituida por el conjunto de parcelas
expresamente sefialadas con esta identificacion en el Plano 0.02. Zonas de Calificacion
Urbanistica.

Articulo 9.2. Usos pormenorizados.

1. Uso dominante.

El uso global o dominante de esta Zona es el Terciario.
2. Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial, en cualquiera de sus categorias, a excepcién de las posibles viviendas del
conserje o guarda de una instalacion, la cual no podra superar los 150 m2 construidos y
debera ubicarse necesariamente en una planta alta.

- Industrial, en cualquiera de sus categorias.

- Almacenamiento de productos que supongan riesgo intrinseco de incendio alto, que
emitan olores molestos, 0 que supongan molestias o peligros evidentes para los ndcleos
de poblacién proximos. En todo caso, sera de aplicacion la legislacion especifica en
materia de reglamentacion de actividades calificadas.

- Almacenamiento de productos o materiales al aire libre. En el caso de solicitarse la
exposicion al aire libre, el ayuntamiento podra imponer las condiciones que estime
convenientes para la delimitacién, vallado y ornato en general de la parcela y de su
zona de influencia, sin que éstas rebasen los limites autorizados a la edificacién en
altura y volumetria.

- Sanitario, a excepcion de los botiquines o salas de urgencias que las instalaciones
puedan legalmente requerir, o aquellas instalaciones sanitarias de uso exclusivo de las
empresas del poligono.



3.- Usos compatibles.

Almacenes y servicios en general
Comercio al por mayor y al detall.

Exposicién permanente, talleres de reparacion y lavado de vehiculos, garajes y
estacionamiento de vehiculos.

Estaciones de servicio, caso de cumplir las garantias de seguridad marcadas por la
legislacion vigente aplicable, y si se considera conveniente por el Ayuntamiento de
Aldaia, previo informe favorable de la Conselleria competente.

Administrativo y oficinas.

Socio-cultural

Deportivo-recreativo

Espectaculos publicos

Hosteleria

Ocio nocturno (pubs, discotecas, after hours, etc.)

Asistencial.

Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior, salvo que

manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante industrial asignado a esta
zona.

Articulo 9.3. Conjuntos Terciarios en la zona TBA.

1.

El PP define dentro de la Zona TBA cinco parcelas (ver plano 0O-02 Zonas de
Calificacion Urbanistica).

A cada parcela se le asigna una superficie, una edificabilidad méaxima sobre rasante, y
una superficie ocupable maxima (ver Anexo | de la Memoria del presente PP).

La Zona TBA se configura por la integracion del sistema de ordenaciéon por Alineacion
de fachada, la tipologia edificatoria de Bloque adosado y el uso global Terciario. Dicha
tipologia tiene como parametros urbanisticos definitorios, la alineacion de fachada, la
ocupacion maxima de la edificacion y la altura reguladora.

Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los planos O-02 (Zonas de
Calificacion Urbanistica) y O-03 (Régimen Urbanistico), del presente PP.

Las rasantes son las que vienen definidas en el plano O-04 Red Viaria. Alineaciones y
rasantes.

Articulo 9.4. Condiciones de la parcela.

1.

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:



a)
b)
<)
d)

2.

La superficie minima de parcela edificable sera de 450 m3s.
Al menos uno de sus lindes frontales tendra como minimo 15,00 m de longitud.
El circulo inscrito minimo sera de 15,00 m de didmetro.

Los angulos medianeros minimos seran de 70° en toda su longitud, estando dichos
lindes constituidos por tramos rectos.

Parametros de emplazamiento de la edificacion:

En el plano 0.03 Régimen Urbanistico se grafian las areas ocupables por la edificacion
sobre rasante, debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

a)

b)

Alineacion obligatoria de fachada al linde de parcela.

Coeficiente maximo de ocupacion: 100%.

Articulo 9.5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

La edificabilidad maxima posible en una parcela sera el resultado de aplicar a su
superficie, el coeficiente de edificabilidad neta 1,482 m2t/m2s (ver Anexo | a la Memoria
del PP), resultante de dividir la edificabilidad total asignada a la Zona TBA, por la
superficie total de parcelas edificables asignadas a dicha Zona:

El nimero de alturas maximo es de dos (2).
Tolerancia de alturas.
Se admitira construir con una planta menos que el nUmero maximo.

La altura maxima reguladora de la edificacion serd de 8,00 m., no existiendo relacion
directa entre dicha altura reguladora y el nimero de plantas.

Por encima de la altura reguladora que se determine, se permitira, la construccion de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2,00
m la altura reguladora, salvo con ornamentos aislados singulares que, en ningln caso,
podran rebasar los 3,50 m sobre dicha altura. Dado que el término de Aldaia queda
situado en la zona de afeccion del aeropuerto, y consecuentemnte por la
reglamentacion especifica en esta materia, debera seguirse la tramitacion establecida
en lo referente a la autroizacién de la altura tanto de la edificaccion como de cualgier
elemento que se pretenda disponer sobre ella.

La altura méaxima total sera de 12,00 m.

Por encima de la altura total que se determine, no podra admitirse construccion alguna,
excepto:

Las chimeneas de ventilacibn o de evacuacibn de humos, calefacciéon vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto las normas de buena
préactica de la construccion.



b)

c)

a)

10.

11.

12.

Los paneles de captacion de energia solar.

Antenas y pararrayos.

Se permite la construccién de sétanos y semisétanos con las determinaciones que se
establecen en las Normas Urbanisticas del PG de Aldaia. La construccion de éstos
Gltimos, se permitira Gnicamente bajo la superficie ocupable por la edificacion.

Planta baja.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso,
a menos de 4,00 sobre la cota de referencia.

Se permite la construccion de entreplantas, con las limitaciones que establece el
Art.2.37 de las presentes NNUU, pudiendo situarse adosadas a la fachada principal.

Podran destinarse al uso de oficinas, almacén, aseos y demas servicios, no
computando a efectos de superficie edificable maxima, siempre y cuando su superficie
no supere el 10% de la superficie total de la parcela.

Cuerpos volados y elementos salientes.

No se permiten cuerpos volados en el plano de la fachada a vial.

Medianeras.

Sera de aplicacion lo establecido en el Art.86.19 de las NNUU del PG de Aldaia.

Articulo 9.6. Condiciones de seguridad.

Se estara a lo dispuesto en la Norma Bésica de la Edificacion NBE-CPI/96 o normativa
posterior que la sustituya.

Articulo 9.7. Condiciones higiénicas.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion aplicable en materia de Actividades Calificadas
(Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, Instrucciones 1/83
y 2/83 de la Conselleria de Gobernacién, y la Ley de la Generalitat Valenciana de
Actividades Calificadas).

Articulo 9.8. Dotacién de aparcamientos.

1.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil en parcela
privada por cada 25 m? construidos, pudiendo utilizarse para ello los espacios libres de
parcela.



Articulo 9.9. Formulacion de Estudios de Detalle.

1. Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por ambito uno o mas Conjuntos
Terciarios de los sefialados en los planos O-02 y O-03 y por objeto, establecer una
solucién arquitectonica de conjunto, con las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar uno o varios Conjuntos Terciarios
completos.

b) No podrd aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.

¢) No podra aumentarse el nUmero maximo de plantas sobre rasante asignado por este
Plan.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin
aumentar la que se establece en este Plan, en el ambito del Estudio de Detalle. Y
siempre y cuando dicha remodelacién no impligue menores distancias, que las que se
establecen en este Plan Parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otros
Conjuntos Terciarios de su entorno no incluidos en el ambito del Estudio de Detalle.

CAPITULO DECIMO: ZONA TBE (TERCIARIO BLOQUE EXENTO). CONDICIONES
PARTICULARES.

Articulo 10.1. Ambito.

La zona TBE (Terciario Bloque Exento) esta constituida por la parcelas m2.3 expresamente

sefialadas con esta identificacién en el Plano 0.02. Zonas de Calificacion Urbanistica.

Articulo 10.2. Usos pormenorizados.

1. Uso dominante.

El uso global o dominante de esta Zona es el Terciario.

2. Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial, en cualquiera de sus categorias, a excepcién de las posibles viviendas del
conserje o guarda de una instalacion, la cual no podra superar los 150 m2 construidos y
debera ubicarse necesariamente en una planta alta.

- Almacenamiento de productos o materiales al aire libre. En el caso de solicitarse la
exposicion al aire libre, el ayuntamiento podra imponer las condiciones que estime
convenientes para la delimitacion, vallado y ornato en general de la parcela y de su

zona de influencia, sin que éstas rebasen los limites autorizados a la edificacién en
altura y volumetria.



Sanitario, a excepcion de los botiquines o salas de urgencias que las instalaciones
puedan legalmente requerir, o aquellas instalaciones sanitarias de uso exclusivo de las
empresas del poligono.

Docente, a excepcién de aquellas salas destinadas al aprendizaje, instruccion o
investigacion del personal, siempre que estén vinculadas al proceso productivo alli
implantado

Sociocultural.

Asistencial.

Industrias calificadas por el RAMINP, que no dispongan de las preceptivas medidas
correctoras.

3.- Usos compatibles.

Almacenes y servicios en general
Comercio al por mayor y al detall.

Exposicién permanente, talleres de reparacion y lavado de vehiculos, garajes y
estacionamiento de vehiculos.

Industria. Se incluye en el uso compatible industrial todas las actividades destinadas a
la obtencion, elaboracion, transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucion de
productos. Se permiten las actividades industriales exentas de calificacién (Anexo | de la
Instruccién 1/83 de la Conselleria de Gobernacion), y aquellas que, aldn estando
calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, aprobado por Decreto 2414/1961 de 30 de noviembre, (en adelante
RAMINP), dispongan de las correspondientes medidas preventivas, correctoras o
represivas, en condiciones que sean consideradas por el Ayuntamiento de Aldaia y por
la Comisién Provincial de Calificacion de Actividades de la Direccién General de Medio
Ambiente (en adelante CPCA), como de suficiente garantia, de conformidad con la ley
3/1989, de 2 de mayo, de la Generalitat Valenciana, de Actividades Calificadas (en
adelante LAC).

Estaciones de servicio, caso de cumplir las garantias de seguridad marcadas por la
legislacion vigente aplicable, y si se considera conveniente por el Ayuntamiento de
Aldaia, previo informe favorable de la Conselleria competente.

Administrativo y oficinas.

Deportivo-recreativo

Espectéaculos publicos

Hosteleria

Ocio nocturno (pubs, discotecas, after hours, etc.)

Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior, salvo que

manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante industrial asignado a esta
zona.



Articulo 10.3. Conjuntos Terciarios en la zona TBE.

1.

El PP define dentro de la Zona TBE una Unica parcela (ver plano O-02 Zonas de
Calificacion Urbanistica).

A cada parcela se le asigna una superficie, una edificabilidad maxima sobre rasante, y
una superficie ocupable maxima (ver Anexo | de la Memoria del presente PP).

La Zona TBE se configura por la integracién del sistema de ordenacién por Edificacion
Aislada, la tipologia edificatoria de Bloque exento y el uso global Terciario. Dicha
tipologia tiene como pardmetros urbanisticos definitorios, el coeficiente de edificabilidad
neta, el coeficiente de ocupacion, las distancias a lindes y la altura reguladora.

Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los planos O-02 (Zonas de
Calificacion Urbanistica) y O-03 (Régimen Urbanistico), del presente PP.

Las rasantes son las que vienen definidas en el plano 0O-04 Red Viaria. Alineaciones y
rasantes.

Articulo 10.4. Condiciones de la parcela.

1.
a)
b)
<)
d)

2.

Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

La superficie minima de parcela edificable sera de 450 m3s.

Al menos uno de sus lindes frontales tendra como minimo 10,00 m de longitud.
El circulo inscrito minimo sera de 15,00 m de didmetro.

Los angulos medianeros minimos seran de 70° en toda su longitud, estando dichos
lindes constituidos por tramos rectos.

Parametros de emplazamiento de la edificacion:

En el plano O.03 Régimen Urbanistico se grafian las areas ocupables por la edificacion
sobre rasante, debiendo cumplirse las siguientes condiciones:

a)

b)

La superficie ocupable maxima de la edificacién sera el 80% de la parcela.

La separacion al linde frontal viene definida en el plano O-03 (Régimen Urbanistico), del
presente PP.

Cerramientos de parcela que no constituyan cuerpo de la edificacién.

Los cerramientos que constituyan el linde frontal de la parcela, podran ser de obra
opaca hasta una altura de 1,20 m., pudiendo alcanzar una altura maxima de 2,50 m.
mediante cerramiento calado, permitiendo su combinacidn con elementos de
vegetacion.

Los cerramientos medianeros de parcela tendran una altura maxima de 4,00 m.,
pudiendo ser de obra opaca en toda su altura.



Articulo 10.5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

a)

b)

<)
d)

10.

La edificabilidad maxima posible en una parcela serd el resultado de aplicar a su
superficie, el coeficiente de edificabilidad neta 1,795 m2t/m2s (ver Anexo | a la Memoria
del PP).

El nimero de alturas maximo es de cuatro (4).
Tolerancia de alturas.
Se admitira construir con tres plantas menos que el nimero maximo.

La altura maxima reguladora de la edificacién sera de 18,50 m., no existiendo relacién
directa entre dicha altura reguladora y el nimero de plantas.

Por encima de la altura reguladora que se determine, se permitira, la construccion de
antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2,00
m la altura reguladora, salvo con ornamentos aislados singulares que, en ningln caso,
podran rebasar los 3,50 m sobre dicha altura. Dado que el término de Aldaia queda
situado en la zona de afeccion del aeropuerto, y consecuentemnte por la
reglamentacion especifica en esta materia, debera seguirse la tramitacion establecida
en lo referente a la autroizaciéon de la altura tanto de la edificaccion como de cualgier
elemento que se pretenda disponer sobre ella.

La altura maxima total sera de 22,00 m.

Por encima de la altura total que se determine, no podra admitirse construccion alguna,
excepto:

Las chimeneas de ventilacibn o de evacuacibn de humos, calefacciéon vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacién especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

Los paneles de captacion de energia solar.

Antenas y pararrayos.

Elementos constructivos singulares necesarios para el funcionamiento de la actividad,
siempre que estén debidamente justificados: depdsitos, silos, conductos, chimeneas,
etc.

Se permite la construccion de sétanos y semisétanos con las determinaciones que se
establecen en las Normas Urbanisticas del PG de Aldaia. La construccién de éstos
ultimos, se permitira Gnicamente bajo la superficie ocupable por la edificacién.

Planta baja.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso,
a menos de 4,00 m sobre la cota de referencia.

Se permite la construccion de entreplantas, con las limitaciones que establece el
Art.2.37 de las presentes NNUU, pudiendo situarse adosadas a la fachada principal.



Podran destinarse al uso de oficinas, almacén, aseos y demas servicios, no
computando a efectos de superficie edificable maxima, siempre y cuando su superficie
no supere el 10% de la superficie total de la parcela.

11. Cuerpos volados y elementos salientes.

a) El vuelo maximo sera de 1,60 m.

12. Medianeras.

Sera de aplicacion lo establecido en el Art.86.19 de las NNUU del PG de Aldaia.

Articulo 10.6. Condiciones de seguridad.

Se estard a lo dispuesto en la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI/96 o normativa
posterior que la sustituya.

Articulo 10.7. Condiciones higiénicas.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion aplicable en materia de Actividades Calificadas
(Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, Instrucciones 1/83
y 2/83 de la Conselleria de Gobernacién, y la Ley de la Generalitat Valenciana de
Actividades Calificadas).

Articulo 10.8. Dotacion de aparcamientos.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil en parcela
privada por cada 25 m?2 construidos, pudiendo utilizarse para ello los espacios libres de
parcela.

Articulo 10.9. Formulacién de Estudios de Detalle.

1. Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por ambito una o varias manzanas
de las sefaladas en el Plano 0.03 Régimen Urbanistico del presente PP, y por objeto
establecer una solucion arquitectdnica de conjunto, con las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar una o varias manzanas completas.

b) No podrd aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por este Plan en el
ambito del Estudio de Detalle.

c) No podra aumentarse el nimero maximo de plantas sobre rasante, asignado por este
Plan.

d) Podra remodelarse la configuracion de la superficie ocupable sobre rasante, sin
aumentar la que se establece en este Plan en el ambito del Estudio de Detalle, y
siempre y cuando dicha remodelacién no impligue menores distancias, que las que se
establecen en este Plan Parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otras
parcelas de su entorno, no incluidas en el ambito del Estudio de Detalle.



CAPITULO DECIMOPRIMERO: DESARROLLO DIFERIDO DE LA MANZANA M1

PARA USO TERCIARIO BLOQUE ADOSADO
(TBA).

Articulo 11.1. Desarrollo diferido de la manzana ml para uso Terciario Bloque

Adosado (TBA).

1. Mediante la redaccién de un Estudio de Detalle (en adelante ED) podra aplicarse la
calificacién de Terciario Bloque Adosado (TBA) a los terrenos pertenecientes a la
manzana ml (parcelas m1.1 y ml.2) siempre y cuando se cumplan las siguientes
condiciones:

a.

b.

El ambito del ED abarcara la totalidad de la manzana m1 (parcelas m1.1y m1.2).

La edificabilidad neta (m2t) correspondiente al nuevo uso terciario sera la misma que
aquella de uso industrial asignada por el presente Plan Parcial a dichas parcelas.

La ocupacién maxima de la edificacion sera la que resulte de dividir la edificabilidad
méaxima de uso terciario por el coeficiente de edificabilidad neta 1,482 m2t/mz2s,
correspondiente a la Zona TBA.

La reordenacion del ambito de uso terciario debera garantizar la correcta conexion e
integracién con la ordenacion general del Sector PP4.

El nuevo uso terciario, requerira la correspondiente dotacién complementaria de red
viaria, aparcamientos y zonas verdes, para lo cual debera reordenarse el &mbito del
ED, garantizandose la correcta conexién e integracion de la nueva ordenacion de la
manzana ml con la ordenacién general del Sector PP4, asi como reflejarse en el
preceptivo Proyecto de Urbanizacion de la manzana ml que defina las obras
complementarias de conexion con su entorno.

Los costes derivados del cambio de uso (redaccién de documentos, extincién de
actividad, demoliciones y ejecucién de las correspondientes obras de urbanizacién)
correran a cargo de los promotores de dicha iniciativa.

CAPITULO DECIMOSEGUNDO: DESARROLLO DIFERIDO DE LA MANZANA M2

PARA USO INDUSTRIAL BLOQUE EXENTO
(IBE).

Articulo 12.1. Desarrollo diferido de la manzana m2 para uso Industrial Bloque

Exento (IBE)

1. Mediante la redaccién de un Estudio de Detalle (en adelante ED) podra aplicarse la
calificacion de Industrial Bloque Exento (IBE) y reordenar la edificabilidad asignada a la
totalidad de los terrenos pertenecientes a la manzana m2 (parcelas m2.1, m2.2 y m2.3),
siempre y cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a. El ambito del ED abarcara la totalidad de la manzana m2 (parcelas m2.1, m2.2 y

m2.3).



b. La edificabilidad neta (m2t) correspondiente al nuevo uso industrial sera la misma
que aquella de uso industrial (m2.1 y m2.2) y de uso terciario (m2.3) asignada por el
presente Plan Parcial a dichas parcelas. En ningun caso, a través de este estudio
detalle podra incrementarse la edificabilidad global prevista por el plan parcial ni
proda transformarse la edificabilidad industrial en edificabilidad terciaria.

c. Los parametros urbanisticos de la manzana m2 resultante seran los especificados
para la Zona IBE, tanto en lo referido a la parcela, a la poscicion de la edificacion, al
volumen y forma de la edifiacibn que se pretenda implantar, asi como a los
parametros de intensidad ya especificados en el apartado b del presente articulo.

d. El uso idustrial asumira las limitaciones que se definen para la Zona IBE en el Art.
8.2.1. de las Normas Urbanisticas del Presente Plan Parcial .

e. Los costes derivados del cambio de uso correran a cargo de los promotores de
dicha iniciativa.

CAPITULO DECIMOTERCERO: ZONAS DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
LEGALES CORRESPONDIENTES AL
AEROPUERTO DE VALENCIA. CONDICIONES
PARTICULARES.

Articulo 13.1. Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al
Aeropuerto de Valencia. Condiciones Particulares.

1. La totalidad del ambito del presente Plan Parcial se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Valencia. EI &mbito del
Sector PP4 se encuentra principalmente afectado por la Superficie Horizontal Interna y
la Superficie de Limitacion de Alturas del equipo medidor de distancias asociado al
sistema de aterrizaje instrumental (DME/ILS_IVC). La Direccién General de Aviacion
Civil de la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento impone las
siguientes condiciones:

a. Condiciones referentes a las construcciones propuestas (incluidos todos los elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos), a las modificaciones del terreno u objetos
fijos (postes, antenas, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, y similares) no
deben vulnerar la cota de 105 metros. En caso que las construcciones previstas,
incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, comentas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, y similares)
incluidas las grias de construccién y similares, superasen los 100 metros de altura
sobre el nivel del mar o vulnerasen las servidumbres aeronduticas, en el supuesto de
gue éstas se modificasen, se requerira nuevo informe vinculante de la Direccion General
de Aviacion Civil, sin perjuicio de lo que el Ministerio de Defensa estime en relaciéon con
las instalaciones de su competencia.

b. Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, las
instalaciones previstas en el ambito del presente Plan Parcial no deben emitir humo,
polvo, niebla o cualquier otro fendbmeno en niveles que constituyen un riego para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valencia, incluidas las instalaciones que
pueden suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben



tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en tejados y cubiertas, asi como
fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y
poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pueda dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras
de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacién conforme lo previsto en el
Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas.

Al encontrarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales,
la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas las palas) y la instalacion de los medios necesarios par su construccion
(incluidas las gruas de construccion y similares), requiere resolucion favorable,
conforme los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas.

Dado las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de
propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales efectos se
evacuase no generara ningun tipo de derecho a indemnizacién.

En caso de proceder a algin desarrollo urbanistico dentro del Area de Cautela vigente,
definida por Plan Director del Aeropuerto de Valéncia (aprobado por Orden del
Ministerio de Fomento el 19 de julio de 2001, BOE n° 185, de 3 de agosto) y por el Plan
Especial del Sistema General Aeroportuario de Valéncia (PESGAYV), (aprobado por la
Conselleria de Territori i Habitatge de la Generalitat Valenciana el 8 de septiembre de
2004, BOPV n° 258, de 29 de octubre de 2004), se acuerde éste con la Entidad Publica
Empresarial Aeropuertos Espafioles y Navegacion Aérea (Aena), al objeto de
compatibilizarlo con el desarrollo de la infraestructura aeroportuaria. El suelo afectado
por esta area mantendra su clasificacion urbanistica conforme al planeamiento
municipal

El Area de Cautela Aeroportuaria vigente determina la obligacion de: someter la

aprobacion de cualquier actuacion que tenga lugar en el ambito del Sector PP4 a un

régimen de informacién previo por parte de la Direccion General de Aviacion Civil. Se

requerira de un informe favorable por parte de dicho Organismo oficial conforme a la

normativa sectorial aplicable, con el fin de no hipotecar la posibilidad de futuras

ampliaciones del Sistema General Aeroportuario hasta su maxima expansion posible.
Valencia, noviembre de 2009

Por AMP Associats, S.L.P.

EL ARQUITECTO



ANEXO 3: FICHAS DE ZONA



ZONA DE CALIFICACION. URBANISTICA:

INDUSTRIAL BLOQUE EXENTO

CODIGO: IBE

MUNICIPIO: ALDAIA

PLAN: PP SECTOR PP4

SISTEMA DE ORDENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL
INDUSTRIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

Industrial Art.8.2.3. Normas Urbanisticas del PP Art.8.2.2. Normas Urbanisticas del PP
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion

Sup. Parcela minima edificable 4000 m2s Distancia a linde frontal Segun Plano 003

Frente minimo de parcela 60,00 m Distancia al resto de lindes >4,50

Circulo inscrito minimo & 60,00 m

Angulos medianeros >70°

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coef de edificabilidad neta maxima 0,730 m2t/m2s NUmero maximo de plantas 4

Coeficiente maximo de ocupacién 60% Altura maxima reguladora 18,50 m
Altura maxima total 22,00 m
Semiso6tanos Se permiten
Sétanos Se permiten
Entreplantas Se permiten

OTRAS CONDICIONES

Uso dominante Industrial:

Con las limitaciones establecidas en el Art. 8.2.1. de las Normas Urbanisticas del PP

Dotacién de aparcamientos:

Al menos una plaza en parcela privada, por cada 150 m2 construidos.

Formulacién Estudio Detalle

Con las limitaciones establecidas en el Art. 8.9 de las Normas Urbanisticas del PP

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA




ZONA DE CALIFICACION. URBANISTICA:

TERCIARIO BLOQUE ADOSADO

CcODIGO:

TBA

MUNICIPIO: ALDAIA

PLAN: PP SECTOR PP4

SISTEMA DE ORDENACION
ALINEACION DE FACHADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE ADOSADO

USO GLOBAL
TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

Terciario Art.9.2.3. Normas Urbanisticas del PP Art.9.2.2. Normas Urbanisticas del PP
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacién
Sup. Parcela minima edificable 450 m2s Alineacién obligatoria de fachada a lindes de parcela
Frente minimo de parcela 15,00 m Profundidad méxima edificable No se define
Circulo inscrito minimo @ 15,00 m
Angulos medianeros > 70°

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
Coef de edificabilidad neta maxima 1,482 m2t/m?s Numero maximo de plantas 2
Coeficiente maximo de ocupacién 100 % Altura méaxima reguladora 8,00 m
Altura méaxima total 12,00 m
Semisétanos Se permiten
Sétanos Se permiten
Entreplantas Se permiten

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos:

Al menos una plaza en parcela privada, por cada 25 mz2 construidos.

Formulacién de Estudios de Detalle:

Con las limitaciones establecidas en el Art. 9.9. de las Normas Urbanisticas del PP

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA
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ZONA DE CALIFICACION. URBANISTICA:

TERCIARIO BLOQUE EXENTO

cODIGO: TBE

MUNICIPIO: ALDAIA

PLAN: PP SECTOR PP4

SISTEMA DE ORDENACION
EDIFIACION AISLADA

TIPOLOGIA EDIFICATORIA
BLOQUE EXENTO

USO GLOBAL
TERCIARIO

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

Terciario Art.10.2.3. Normas Urbanisticas del PP Art.10.2.2. Normas Urbanisticas del PP
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacién
Sup. Parcela minima edificable 450 m2s
Frente minimo de parcela 10,00 m Distancia a linde frontal Segun Plano 003
Circulo inscrito minimo @ 15,00 m Distancia al resto de lindes No se define
Angulos medianeros > 70°

INTENSIDAD

VOLUMEN y FORMA

Coef de edificabilidad neta maxima

1,795 m2t/m2s

Numero maximo de plantas 4

Coeficiente maximo de ocupacién 80 % Altura méaxima reguladora 18,50 m
Altura méaxima total 22,00 m
Semisétanos Se permiten
Sétanos Se permiten
Entreplantas Se permiten

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos:

Al menos una plaza en parcela privada, por cada 25 mz2 construidos.

Formulacién de Estudios de Detalle:

Con las limitaciones establecidas en el Art. 10.9. de las Normas Urbanisticas del PP

Uso Compatible Industrial

Con las limitaciones establecidas en el Art.10.2.3. de las Normas Urbanisticas del PP

DESCRIPCION GRAFICA
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ANEXO 1

ANEXO 1.1.

ANEXO 1.2.

ANEXO 1.3.

CUADRO GENERAL DE PARAMETROS.
CUADRO PORMENORIZADO DE SUPERFICIES.
CUADRO COMPARATIVO ENTRE PLAN PARCIAL MODIFICADO 03

(JULIO 2007) Y LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
MODIFICADO 03 (NOVIEMBRE 2009)



CUADRO GENERAL DE PARAMETROS.

MPG RPCV PLAN PARCIAL
Municipio Aldaia Aldaia
Denominacioén Sector PP4 Sector Homologado PP4
Uso global Industrial Industrial
Superficie computable Sector SU m2s 102.096,33
Superficie computable Sector Suble m2s 174.104,51
Superficie total Sector m2s 269.290 276.200,84
Sup. Red Primaria adscrita No computable m?2s 0,00
Sup. Total &mbito planeamiento m2s 276.200,84
indice Edificabilidad bruta max. IEB m2t/m2s 0,50 0,50
Edificabilidad bruta max. EB m2t 134.645 138.100,42
Aprovechamiento tipo AT | m2t utc/m3s 0,42227 0,42227
Coeficiente Homogeneizacion 0,84458 0,84458
Densidad méaxima (sobre Sup comput) viv/Ha
N° méximo viviendas viv
SUELO DOTACIONAL PUBLICO PP RPCV PLAN PARCIAL
Codigo m2s % S. Sector| m2s [ Sup.min m2s % Sect comp
Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00
Red Prim. Suelo. Dot € Computable como Red Secundaria 32.239,91 18,52%
Red Viaria PRV 20.092,52 11,54%
Zona Verde PJL 12.147,39 6,98%
Red Prim. Suelo. Dot € No computable como Red Secundaria 0,00 0,00%
Red Secundaria Suelo Dot. SU SD 17.991,03 17,62%
Red Secundaria Suelo Dot. Suble SD 40,0% 69.641,80 69.641,80 100.633,88 57,80%
Suelo Dot. (Z. Verde + Equip.) SD-SRV-AV 10,0% 17.410,45 17.410,45 18.962,14 10,89%
Zonas Verdes computables SzZV 10,0% 10,0% 17.410,45 17.410,45 18.962,14 10,89%
Equipamientos SEQ 0,0% 0,00 0,00 0,00 0,00%
Red Viaria SRV 30,0% 52.231,35 52.231,35 81.671,74 46,91%
Aparcamientos AV N° plazas 1032 1.334
Zonas Verdes No computables 13.393,26 7,69%
Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00%
Total Reserva Suelo Dotacional 118.624,91
SUELO DE TITULARIDAD PRIVADA PP RPCV PLAN PARCIAL
Cadigo m?2s Valor max. % Sect
Infraestructura - servicio urbano ID m32s 258,82 0,09%
Dotacional titularidad privada m23s 0,00
m2t/m23s br
m2t
Parcelas Uso Residencial m2s 0,00 0,00%
IER | m2/m3s br 0,000
ER m2t 0,00
Viv 0 0
Parcelas Uso Terciario m23s 28.730,67 10,40%
IET | m2t/m3s br 0,160
ET m2t 44.232,32
Parcelas Uso Industrial m?2s 128.586,44 46,56%
IEI' | m2t/m?3s br 0,340
El m2t 93.868,10
Total Suelo de Titularidad Privada m2s 32.454,53 157.575,93
Total Aprovechamiento Lucrativo m2t 138.100,42 138.100,42




CUADRO PORMENORIZADO DE SUPERFICIES.

Manzana Parcela Cédigo Uso Sup. parc. | Sup.ocup. | Sup.e.libre | Coef. Edif. Edificab. Ne aparc.
dominante m’s m’s m’s m2t / m2s m’t MP Mod03
mi mil.1 IBE Ind. Bloque Exento 4.105,26 2.463,16 1.642,10 0,730 2.996,84 35
m1l.2 IBE Ind. Blogue Exento 20.873,08 12.5283,85 8.349,23 0,730 15.237,35 43
m2.1 IBE Ind. Blogue Exento 59.912,10 35.947,26 23.964,84 0,730 43.735,83 18
m2 m2.2 IBE Ind. Blogue Exento 43.696,00 26.217,60 17.478,40 0,730 31.898,08 117
m2.3 TBE Ter. Blogue Exento 5.290,81 4.232,65 1.058,16 1,795 9.494,45 47
m3.1 TBA Ter. Blogue Ados. 3.320,12 3.320,12 0,00 1,482 4.920,42 108
m3 m3.2 SiL Jardin 3.340,14 64
m3.3 TBA Ter. Bloque Ados. 3.555,30 3.555,30 0,00 1,482 5.268,95 95
m4.1 TBA Ter. Bloque Ados. 2.275,05 2.275,05 0,00 1,482 3.371,62 33
m4 m4.2 SJL Jardin 6.480,62 331
m4.3 TBA Ter. Blogue Ados. 11.227,94 11.227,94 0,00 1,482 16.639,81 138
m5 m5 TBA Ter. Bloque Ados. 3.061,45 3.061,45 0,00 1,482 4.537,07 62
m6 m6 SJL Jardin 4.756,72 143
m7 m7 SJL Jardin 3.318,75 100
m8.1 PJL E. libre ajardinado 12.147,39
m8.2 PJL E. libre ajardinado 1.245,87
m8 m8.3 1D Infraest. Serv. Urb 42,00
m8.4 ID Infraest. Serv. Urb 36,00
m8.5 ID Infraest. Serv. Urb 52,00
m9 m9 SJL Jardin 1.065,91
m10 m10 ID Infraest. Serv. Urb 36,00
mll mill 1D Infraest. Serv. Urb 36,00
ml2 mi12 ID Infraest. Serv. Urb 56,82
SRV Red Viaria 17.991,03
AV Aparcamientos 169
IBE Ind. Blogue Exento 80.785,18 48.471,11 32.314,07 58.973,18
TBA Ter. Blogue Ados. 3.320,12 3.320,12 0,00 4.920,42
Total Industrial SU 84.105,30 51.791,23 32.314,07 63.893,60
TOTAL SU 102.096,33
SJL Jardin 18.962,14
SEL Espacio libre 13.393,26
SRV Red Viaria 81.671,74
AV Aparcamientos 1.165
ID Infraest. Serv. Urb 258,82
IBE Ind. Blogue Exento 47.801,26 28.680,76 19.120,50 34.894,92
TBA Ter. Bloque Ados. 20.119,74 20.119,74 0,00 29.817,45
TBE Ter. Blogue Exento 5.290,81 4.232,65 1.058,16 9.494,45
Total (Industrial) SUble 73.211,81 53.033,14 20.178,67 74.206,82
TOTAL SUble 174.104,51
Z.Verdes computables PJL Jardin 0,00
SJL Jardin 18.962,14
SAL Area de Juego 0,00
SzVv Zonas Verdes 18.962,14
Z.Verdes No computables SEL Espacio libre 13.393,26
Equipamientos SEQ 0,00
Esp. Libres € Red Viaria SEL 0,00
Red Viaria SRV 99.662,77
Aparcamientos AV 1.334
Red Comp. Afecc. Sect ZA 0,00
Total Suelo Dotacional Publico € al Sector 118.624,91
Infraestr. - serv. Urbano ID Infraest. Serv. 258,82
Dot. titularidad privada 0,00
Parc. Uso Residencial
Total Residencial 0,00 0,00 0,00 0,00
Parcelas Uso Terciario TBA Ter. Bloque Ados. 23.439,86 23.439,86 0,00 34.737,87
TBE Ter. Bloque Exento 5.290,81 4.232,65 1.058,16 9.494,45
Total Terciario 28.730,67| 27.672,51 1.058,16 44.232,32
Parcelas Uso Industrial IBE Industrial 128.586,44 77.151,86 51.434,58 93.868,10
Total Industrial 128.586,44| 77.151,86 51.434,58 93.868,10
Total Suelo de Titularidad Privada 157.575,93 138.100,42
TOTAL SECTOR 276.200,84




CUADRO COMPARATIVO ENTRE PLAN PARCIAL MODIFICADO 03 (JULIO 2007) Y LA

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL MODIFICADO 03 (NOVIEMBRE 2009)

RPCV PPmod03 Modifiacién Puntual PPmod03
Municipio Aldaia Aldaia
Denominacién Sector Homologado PP4 Sector PP4
Uso global Industrial Industrial
Superficie computable Sector SU m2s 102.096,33 102.096,33
Superficie computable Sector Suble m2s 174.104,51 174.104,51
Superficie total Sector m2s 276.200,84 276.200,84
Sup. Red Primaria adscrita No computable m2s 0,00 0,00
Sup. Total a&mbito planeamiento m2s 276.200,84 276.200,84
indice Edificabilidad bruta max. IEB m2t/m2s 0,50 0,50
Edificabilidad bruta max. EB ma2t 138.100,42 138.100,42
Aprovechamiento tipo AT | m2t utc/m2s 0,42227 0,42227
Coeficiente Homogeneizacién 0,84458 0,84458
Densidad méaxima (sobre Sup comput) viv/Ha
N° méaximo viviendas viv
SUELO DOTACIONAL PUBLICO RPCV PPmod03 Modifiacién Puntual PPmod03
Cadigo % S. Sector\ m2s \ Sup. min m2s % Sect comp m2s % Sect comp
Red Prim. Suelo Dotacional Adscrito No computable 0,00 0,00
Red Prim. Suelo. Dot € Computable como Red Secundaria 32.239,91 18,52% 32.239,65 18,52%
‘ Red Viaria PRV 20.092,52 11,54% 20.092,52 11,54%
‘ Zona Verde ‘ PJL 12.147,39 6,98% 12.147,13 6,98%
Red Prim. Suelo. Dot € No computable como Red Secundaria 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Red Secundaria Suelo Dot. SU SD 17.991,03 17,62% 17.991,03 17,62%
Red Secundaria Suelo Dot. Suble SD 40,0% 69.641,80 69.641,80 100.633,88 57,80% 100.633,88 57,80%
Suelo Dot. (Z. Verde + Equip.) SD-SRV-AV| 10,0% 17.410,45 17.410,45 18.962,14 10,89% 18.962,14 10,89%
‘Zonas Verdes computables Szv 10,0% 17.410,45 17.410,45 18.962,14 10,89% 18.962,14 10,89%
‘Equipamientos SEQ 0,0% 0,00 0,00 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Red Viaria SRV 30,0% 52.231,35 52.231,35 81.671,74 46,91% 81.671,74 46,91%
Aparcamientos AV N° plazas 1032 1.291 1.334
Zonas Verdes No computables 13.393,29 7,69% 13.393,00 7,69%
Red Complem. Afecciones Sectoriales ZA 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Total Reserva Suelo Dotacional 118.624,91 118.624,91
SUELO DE TITULARIDAD PRIVADA RPCV PPmod03 Modifiacién Puntual PPmod03
Cadigo Valor max. % Sect % Sect
Infraestructura - servicio urbano 1D m2s 195,57 0,07% 258,82 0,09%
Dotacional titularidad privada ma2s 0,00 0,00
m2t/m2s br
m2t
Parcelas Uso Residencial ma2s 0,00 0,00% 0,00 0,00%
IER | m2t/m2s br 0,000 0,000
ER m2t 0,00 0,00
Viv 0 0 0
Parcelas Uso Terciario m2s 30.874,13 11,18% 28.730,67 10,40%
IET | m2t/m2s br 0,166 0,160
ET ma2t 45.750,87 44.232,32
Parcelas Uso Industrial m2s 126.506,23 45,80% 128.586,44 46,56%
IEl | m2t/m2s br 0,334 0,340
El m2t 92.349,55 93.868,10
Total Suelo de Titularidad Privada m23s 32.454,53 157.575,93 157.575,93
Total Aprovechamiento Lucrativo m2t 138.100,42 138.100,42 138.100,42




ANEXO 2:

ANEXO 2.1

ANEXO 2.1

INFORMES DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

“Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia
(Valencia)” del 16 de abril de 2009 de la Direccién General de Aviacién
Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento)

“Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia
(Valencia) (Exp. 080199)" de junio de 2009 de la Direccidon General de

Aviacién Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de
Fomento)



ANEXO 2.1 “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia
(Valencia)” del 16 de abril de 2009 de la Direccion General de Aviacion
Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento).
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MINISTERIC
DE FOMENTO

DESTINATARIC

DIRECTOR DEL AREA FUNGIONAL DE FOMENTO
DELEGACION DEL GOBIERNO EN VALENCIA
JOAQUIN BALLESTER 39
46009 VALENCIA
TEL.: 86 307 94 03
FAX: 95 307 94 17

INFORME SOBRE EL PLAN PARCIAL SECTOR 4 EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALDAIA (VALENCIA)

e

1.- Antecedentes

Por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de julio de 2001 (B.OE n® 185, de 3 de

agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de Valencia.

El 12 de diciembre de 2008 tiene entrada en el Departamento, escrito remitido por la
Generalitat Valenciana en &l que daba traslado a la solicitud del Ayuntamiento de Aldaia
(Valencia) para que esta Direccién General emita informe preceptivo sobre el Concierto Previo
de! Plan General de Aldaia, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del

Real Decreto 2591/1998

Con fecha de 18 de diciembre de 2008 tiene entrada en el Departamenio, escrito
remitido por la Delegacién del Gobierno en Valencia en el que daba traslado a la solicitud del
Ayuntamiento de Aldaia (Valencia) para que esta Direccidn General emita informe preceptivo
sobre el Plan Parciai Sector 4, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda

del Real Decreto 2591/1998.

Por tado lo anterior y en refacion con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Aldaia
respecto al Plan Parcial Sector 4, y a los efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda

del Real Decreto 2591/1998, en lo que afecciones aeroportuarias se refiere, se informa de lo

siguiente:

P° DE LACASTELLANA, 67
28071 MADRID
TEL: 915975353

1 915975356
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2- Sistema General Aeroportuario

2 1- Normativa Aplicable

Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de! Orden
Social (BO.E n° 315, de 31 de diciembre).

Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de
Interés Genera! y su Zona de Servicio (B.O.E. n® 292, de 7 de diciembre).

Plan Director del Aeropuerto de Valencia aprobado por Orden del Ministerio de Fomento
de 19 dejulio de 2001, (B.O.E. n® 185, de 3 de agosto).

272 - Afecciones sobre el Territorio

Existe un solape entre el ambito en estudio y el Area de Cautela Aeroportuaria definida
en el Plan Director del Aeropuerto de Valencia, tal como se observa en el Anexo | adjunto. Este
Area de Cautela ha sido delimitado a fin de garantizar la posibilidad de desarrolio y crecimiento
del Aeropuerto, por lo que su urbanizacion puede suponer un impedimento al desarrollo futuro
del Aeropuerto.

Se recomienda que, en caso de proceder a algun desarrollo urbanistico dentro del Area
de Cautela, se acuerde éste con la Entidad Publica Empresarial Aeropuertos Espafioles y
Navegacion Aérea (Aena), al objeto de compatibilizario con el desarrollo de la infraestructura

aeroportuaria.

3.- Servidumbres Aeronauticas
3 1 - Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres Aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de
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agosto (B.O.E n° 218, de 11 de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre
(B.OE n° 303, de 19 de diciembre).

Real Decreto 856/2008, de 168 de mayo, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Vaiencia (B O.E. n° 129, de 28 de mayo)

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Directer del Aeropuerto
de Valencia aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de julio de 2001 (B.O.E. n°
185, de 3 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres Aeronauticas y los criterios
vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (C.AC.l.).

392 - Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del ambito del Plan Parcial Sector 4 se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia. En el plano
que se adjunta como Anexo Il a este informe, se representan las Iineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi
como el galibo de los vehiculos. En los mencionados planos se representan mediante un
tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera dichas superficies limitadoras

El Plan Parcial Sector 4 en el término municipai de Aldaia debera incerporar enire sus
Planos normativos, los Planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia,

debiendo dejar constancia expresa del pérrafo anterior en la normativa de su documentacion.

En particular, Plan Parcial Sector 4 se encuentra principalmente afectado por la
Superficie Horizontal Interna y la Superficie de Limitacién de Alturas del equipo medidor de

distancias asociado al sistema de aterrizaje instrumental (DME/ALS_IVC).
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Teniendo en cuenta que, segln la cartografia disponible, en el ambito afectado por
Servidumbres Aeronauticas las cotas del terreno se encuentran aproximadamente por debajo
de 60 metros y las cotas de las Servidumbres Aeronauticas se encuentran aproximadamente a
partir de 105 metros, ambos sobre el nivel del mar, asi como la altura maxima de las mayores
construcciones propuestas en la documentacion recibida, que es de 30 metros, hay cota, en
principio, suficiente para que las Servidumbres Aeronduticas no sean sobrepasadas por dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdan quedar por debajo de dichas
servidumbres, incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos
de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc ), incluidas las

gruas de construccion y similares.

Segin el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, el
planeamiento debera indicar que las instalaciones previstas en este Plan Parcial no emiten
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno en niveles que constituyan un riesgo para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valencia, incluidas las instalaciones que puedan
suponer un refugio de aves en régimen de libertad Por ofro lado, se deben tener en cuenta las
posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como fuentes de |uz artificial
que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de

las operaciones aeronauticas.

Debera dejarse constancia en la normativa del Plan Parcial Sector 4 en el término
municipal de Aldaia de la necesidad de que cualquier emisor radioeléctrico u otro tipe de
dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcicnamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, ain no vulnerando las
superficies limitadoras de obstaculos, requeriré de la correspondiente autorizacién conforme lo
previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas. Igualmente
debera indicarse que, dado que las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones legales
al derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales efectos

se evacuase no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa

favorablemente el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia (Valencia), con las
e

condiciones impuestas por este informe, en particular que las construcciones propuestas
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(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del
terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, etc) no
vulneren la cota de 105 metros. En caso de que las construcciones previstas, incluidos todos

sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos, eic), incluidas las gruas de construccion y
similares, superasen los 100 metros de altura sobre el nivel del mar o vulnerasen las

servidumbres aeronduticas, en el supuesto de que éstas se madificasen. se requerira nuevo
informe vinculante de esta Direccién General, sin perjuicio de lo que el Ministerio de Defensa

estime en relacion con las instalaciones de su competencia

independientemente de las consideraciones anteriores se recuerda que, al encontrarse
el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales, la ejecucidn de
cualquier construccion o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-
etc), v la instalacion de los medios necesarios para su construccién (incluidas las grias de
construccion y similares), requerira resolucion favorable, conforme a los articulos 29 y 30 de)
Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas, circunstancia que deberd recogerse en los

documentos de planeamiento.

4.- Indicacién de recursos y emplazamiento

La Administracion competente para la aprobacién definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento reguiado en el articulo 44
de la LICA
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Para el caso de gue, por razon del contenido del presente informe, sea recurrido el acto
de aprobacién definitiva del planeamiento se le comunica que, conforme al articulo 21.1.a) de
la Ley 20/1998, de 13 de julio, deberia ser emplazada al correspondiente recurso la

Administracién General del Estado.

Madrid, a (§ de abril de 2009

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPJUERTOS Y NAVEGACION AEREA

—
Eﬂs arez/Blanco

CONFORME
EL DIRECTOR DE AVIACION CIVIL

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
& DE AVIACION CIVIL




5531

ANEXC I
ZONA DE SERVICIO AEROPORTUARIAY AREA DE CAUTELA
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ANEXO 2.1 “Informe sobre el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia

WHrwe

(Valencia) (Exp. 080199)” de junio de 2009 de la Direccidon General de
Aviacién Civil (Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de
Fomento).

pliran
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MINISTERIO 08 JUN 7009
DE FOMENTO REGIETRE GENERAL DENTRADA

DESTINATARIO

ALCALDE DE ALDAIA
AYUNTAMIENTO DE ALDAIA
PLAZA DE LA CONSTITUCION, 10
46960 ALDAIA (VALENCIA)
TEL: 95 150 15 00
FAX: 96 151 06 93

INFORME SOBRE EL PLAN PARCIAL SECTOR 4 EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALDAIA (VALENCIA) (EXP.: 080199)

1.- Antecedentes

Por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de julio de 2001 (B.O.E. n° 185, de 3 de
agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de Valencia.

El 12 de diciembre de 2008 tiene entrada en el Departamento, escrito remitido por la
Generalitat Valenciana en el que daba traslado a la solicitud del Ayuntamiento de Aldaia
(Valencia) para que esta Direccidon General emita informe preceptivo sobre el Concierto Previo
del Plan Generat de Aldaia, conforme a lo establecido en la Dispesicién Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998. : !

Con fecha de 18 de diciembre de 2008 tiene entrada en el Departamento, escrito
remitido por la Delegacion del Gobierno en Valencia en el que daba traslado a la solicitud del
Ayuntamiento de Aldaia (Valencia) para que esta Direccidon General emita informe preceptivo
sobre el Plan Parcial Sector 4, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda
del Real Decreto 2591/1998. El dia 16 de abril de 2009 esta Direccion General evacud el

informe preceptivo solicitado.

Mediante escrito de fecha 19 de mayo de 2009, esta Direccion General recibid, como
respuesta a dicho informe, un escrito de Aena, indicando que considera dicho informe correcto,
en lo que afecta a su competencia, y reaiiza la siguiente indicacion: )

“En relacién con el solape entre el &dmbito en estudio y el Area de Cautela
Aeroportuaria, se indica que el Plan Especial del Sistema General Aeroportuario de Valencia
(PESGAV), aprobado definitivamente por la Conselleria de Tenitori i Habitatge de la Generalitat

P° DE LA CASTELLANA, 67
28071 MADRID
TEL: 91 5975353
1 91 5975356
FAX: 91 5975357




Valenciana el 8 de septiembre de 2004 (BOPV n° 258, de 29 de octubre de 2004), en su
capitulo 1.2. Ordenacion, y respecto a las Areas de Cautela Aeroportuaria, recoge la siguiente
recomendacion: “El Area de Cautela Aeroportuaria, a peticién de la Generalitat Valenciana, se
conceptuard como reserva dotacional de la red primaria para la ampliacién del Sistema General
Aeroportuario. El suelo afectado por esta drea mantendré su clasificacién urbanistica conforme
al planeamiento municipal™.

Por todo lo anterior y en relacién con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Aldaia
respecto al Plan Parcial Sector 4, y a los efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda
del Real Decreto 2591/1998, en lo que afecciones aeroportuarias se refiere, se informa de lo

siguiente:
2- Sistema General Aeroportuario

2 .1- Normativa Aplicable

Ley 13/1986, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden
Social (B.O.E. n® 315, de 31 de diciembre).

Real Decreto 2581/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n® 292, de 7 de diciembre).

Plan Director del Aeropuerto de Valencia aprobado por Orden del Ministerio de Fo;hento
de 19 de julio de 2001, (B.O.E. n® 185, de 3 de agosto).

2.2 - Afecciones sobre el Territorio

Existe un solape entre el ambito en estudio y el Area de Cautela Aeroportuaria definida
en el Plan Director del Aeropuerto de Valencia, tal como se observa en el Anexo | adjunto. Este
Area de Cautela ha sido delimitado a fin de garantizar la posibilidad de desarrollo y crecimiento
del Aeropuerto, por lo que su urbanizacion puede suponer un impedimento al desarrollo futuro
del Aeropuerto.
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En relacion con el solape entre el ambito en estudio y el Area de Cautela Aeroportuaria,
de conformidad con lo indicado por Aena, se recuerda que el Plan Especial de! Sistema
General Aeroportuario de Valencia (PESGAV), aprobado definitivamente por la Conselleria de
Territori | Habitatge de la Generalitat Valenciana el 8 de septiembre de 2004 (BOPV n® 258, de
29 de octubre de 2004), en su capitulo 1.2 Ordenacién, y respecto a las Areas de Cautela
Aeroportuaria, recoge la siguiente recomendacion: “El Area de Cautela Aeroportuaria, a
peticion de la Generalitat Valenciana, se conceptuara como reserva dotacional de la red
primaria para fa ampliacion del Sistema General Aeroportuario. El suelo afectado por esta area
manfendra su clasificacion urbanistica conforme al planeamiento municipal”

3.- Servidumbres Aeronauticas
3.1 - Normaiiva Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres Aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B O.E n°
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de
agosto (B O E. n° 218, de 11 de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre
(B.O.E. n°® 303, de 19 de diciembre).

Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de Valencia (B.O.E n® 129, de 28 de mayo).

Propuesta de Servidumbres Aeronéuticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de Valencia aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 19 de julio de 2001 (B.O.E. n°
185, de 3 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres Aeronauticas y los criterios

vigentes de la Organizacién de Aviacién Civil Internacional (O.A.C 1).
3.2 - Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del ambito del Plan Parcial Sector 4 se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia, En el plano
que se adjunta como Anexo Il a este informe, se representan las lineas de nivel de las
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superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc), asi
como el galibo de los vehiculos. En los mencionados planos se representan mediante un

tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera dichas superficies limitadoras.

El Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia debera incorporar entre sus
Planos normativos, los Planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Valencia,

debiendo dejar constancia expresa del parrafo anterior en la normativa de su documentacion

En particular, Plan Parcial Sector 4 se encuentra principalmente afectado por la
Superficie Horizontal Interna y la Superficie de Limitacién de Alturas del equipo medidor de
distancias asociado al sistema de aterrizaje instrumental (DME/ILS_IVC).

Teniendo en cuenta que, seglin la cartografia disponible, en el ambito afectado por
Servidumbres Aeronauticas las cotas del terreno se encuentran aproximadamente por debajo
de 60 metros y las cotas de las Servidumbres Aeronduticas se encuentran aproximadamente a
partir de 105 metros, ambos sobre el nivel del mar, asi como la altura méxima de las mayores
construcciones propuestas en la documentacion recibida, que es de 30 metros, hay cota, en
principio, suficiente para que las Servidumbres Aeronauticas no sean sobrepasadas por dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdn quedar por debajo de dichas
servidumbres, incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos
de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, efc ), incluidas las

gruas de construccion y similares,

Seguin el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, el
planeamiento debera indicar que las instalaciones previstas en este Plan Parcial ho emiten
hume, polvo, niebla o cualquier ofro fenémeno en niveles que constituyan un riesgo para las
aeronaves que operan en el Aeropuerto de Valencia, incluidas las instalaciones que puedan
suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener en cuenta las

posibles reflexiones de la luz solar en los fejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial
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que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de

las operaciones aeronauticas.

Deberd dejarse constancia en la normativa del Plan Parcial Sector 4 en el término
municipal de Aldaia de la necesidad de que cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de
dispositivo gque pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcionamientc de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, alin no vulnerando las
superficies limitadoras de obstacules, requerird de la correspondiente autorizacion conforme lo
previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas. Ilgualments
debera indicarse que, dado que las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones legales
al derecho de propiedad en razdn de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos

se evacuase no generara ningtn tipo de derecho a indemnizacion,

En consecuencia con todo lo anteficrmente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente el Plan Parcial Sector 4 en el término municipal de Aldaia (Valencia), con las
condiciones impuestas por este informe, en particular que las construcciones propuestas
{(incluidos fodos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del
terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, etc.) no
vulneren la cota de 105 metros. En caso de que las construcciones previstas, incluidos todos
sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,-cajas
de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las grias de construccién y

similares, superasen los 100 metros de altura sobre el nivel del mar o vulnerasen las

servidumbres aeronauticas, en el supuesto de que éstas se modificasen, se requerird nuevo

informe vinculante de esta Direccion General, sin perjuicio de lo gue el Ministerio de Defensa

estime en relacion con las instalaciones de su competencia.

Independientemente de las consideraciones anteriores se recuerda que, al encontrarse
el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales, [a ejecucion de
cualquier construccién o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-
etc.), y la instalacién de los medios necesarios para su construccion (incluidas las gruas de
construccién y similares), requerira resolucion favorable, conforme a los articulos 29 y ?0 del
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Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas, circunstancia que debera recogerse en los
documentos de plansamiento.

4.- Indicacion de recursos y emplazamiento

La Administracién competente para la aprobacion definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el articulo 44
de la LJCA.

Para el caso de que, por razén del contenido del presente informe, sea recurrido el acto
de aprobacién definitiva del planeamiento se le comunica que, conforme al articulo 21.1.a) de
ia Ley 29/1998, de 13 de julio, deberia ser emplazada al correspondiente recurso Ila
Administracién General del Estado.

Madrid, a de e i /de 2009

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

Jesus Pérez Blanco

CONFORME _
EL DIRECTOR GENERAL'DE AVIACION CIVIL ‘

U%l Ameijeiras Vales
pa
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ANEXO |
ZONA DE SERVICIO AEROPORTUARIA Y AREA DE CAUTELA
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ANEXO Il
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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