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Tituleo I.- GENERALIDADES Y CONCEPTO S Ty
! e
L e — —— —
Cap. 1.- Objeto y dmbitoc de aplicacidn
Articulc 1.- El Plan Parcial del secto PP2 tiene por objeto

desarrollar, mediante la crdenacién detallada de una parte de su
dmbito territorial, el Plan General de Crdenacién Urbana de
Aladaia, con sefialamiento de usos pormencrizados de las
determinaciones detaciones que al efecto se establezcan.

+
El &mbito de aplicacidn serd el delimitado para el secto PP2 por
el Plan General de Ordenacidn Urbana de Aldaia.

Cap. 2.- Normas de rango superiocr del planeamiento

Articulo 2.- Son normas de rango superior del planeamiento
las que, por su cardcter se aplican con criterio exclusivo y
excluyente, no permitiendo gue exlsta otra norma que la
contradiga.

A los efectos de este Plan Parcial, se consgideran como
normas de superior rango, las establecidas en la Legislacidén del
Suelo v Reglamentos gque la desarrcllan. Las de coordinacidén
Metropolitana y las contenidas en el Plan General de Ordenacidn
Urbana de Aldaia.

Cap. 3.- Documentacidn constitutiva del Plan Parcial

Articuleo 3.- Scn documentos integrantes del Plan Parcial los
siguientes:

a} Memoria. Documento escritc que expone vy Jjustifica la
prepuesta, su contenido es bdsico para la interpretacién del Plan
Parcial y opera supletoriamente para resolver pos;bles conflietos
© lagunas que pudieran suscitarse.

b) Ordenanzas Reguladoras. Es el cuerpo regulador bisico de
la ordenacidn urbanistica propuesta. Son de cardcter preceptive y
completan los documentos gréaficos del mismo caricter con
prevalencia sobre ellos en caso de discrepancia.

c) Estudio Econdmico y Plan de etapas. Scn documentos
indicatives en los gque se seflala el plazo de ejecucidn de las
previsicnes y la evalucidén de <costes con expresidn del caricter
piblico ¢ privado de las inversiones.

d) Planos de informacidn. De caricter meramente ilustrativo.

e) Plano de estructura y régimen urbanistico. Preceptive en
sus disposiciones, constituyendo la base del planeamiento.

£} Plano de gestién. De cardcter indicativo, segln las
previsiones contenidas en el Plan de Etapas.
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Planos de redes viaria y de infrestructuras. Indicativos
del snntldo de los aspectos Iinfraestructuras. Indicatives del
sentido de los aspectecs infraaestructurales y de servicios de
la ordenacidn y vinculante en su adecuada integracién en ella.
Serdn desarrollados mediante el preceptivo Proyecto de
Urbanizacidn, permitiéndose modificaciones minimas gque vengan
impuestas por las aportacicnes de un  Estudio Técnice més
profundo. '

L

4

Cap. 4.- Definiciones y parametrocs reguladores
Articulo 4.- Parcela urkana:

Se entiende por parcela urbana la superficie de suelo urbano
susceptible de aprovechamiento urbanisitico gque resulta del
proceso de divisidn de la propiedad privada edificable, una vez
hechas las aportaciones de suelo para los espacios y los sistemas
piblicos- ordenades por el planeamiento.

En ningdn caso se considerardn edificables los lotes
resultantes de una parcelacién que, sin Licencia Municipal
hubiera dado lugar a parcelas inferiores a la minima.

Para todo camblio de agregacién, divisién, permuta o
cualguier otro del derecho parcelaric existente, se requerirda la
correspondiente Licencia de Parcelacidén sin la cual no tendra
validez a efectos del planeamiento wurbano, a menos gue se
declarara la innecesariedad de la licencia.

Articulo 5.- Linea de fachada:
Es la alineacidn geométrica gque marca la separacidén entre el
suelo privado y la wvia plblica. Viene dada en los plancs de

ordenacién y, ncrmalmente pero no siempre- define anchuras
constantes y regulares del espacio viarioc.

Articulo €.- Fachada minima:

Es la longitud minima que debe presentar el frente de la
parcela  a la wvia pliblica, medida en la linea de fachada, para
poder ser edificada separadamente.

Arciculo 7.- Parcela minima:

Es la superficie. minima que debe tener una parcela para
podex sex edificada separadamente.

Articulo 8.- Patio de manzana (profundidad edificable}:
Es la superficie incluida por la alineacién geométrica que
define las fachadas de edificacién. Esta porcidn puede ser

definida porcentualmente mediante un c¢oeficiente matematico de
ocupacidén o mediante unas alineaciones interiores a la parcela.

42
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Artiqﬁ{; 10.- Coeficiente de ocupacién:

Se entiende por coeficiente de ocupacidn la relacidn entre
la superficie ocupable por la edificacién y la superficie total
de la parcela edificable.

El coeficientce de ocupacidén se establece comc ocupacidn

mdxima. Si de la aplicacidén de este paradmetrc se obtuviese

cupacién diferente de /Ja derivada de otras condiciones de
ocupacidén o emplazamientdo se tomarid siempre la menor.

La proyeccidn sobre el terreno de la parcela de los cuerpos
salientes computard en su totalidad, a lcs efectos de la
ocupacidn méxima de parcela. =

Articulo 11.- Superficie libre de parcela.

Es la superficie de 1la parcela en la que no se puede
edificar scbre rasante como consecuencia de la apliczacidn de las
cond1c10nes de ocupacidn.

Articulo 12.- Edificabilidad:

Es el wvalor méximo total, expresadc en metros cuadrados
construldos de techo, de la edificacidn sobre rasante que podré
realizarse en un terreno, mediante la aplicacidén de 1los
pardmetros gecmécricos (alineaciones, nimero de plantas,
profundidades edificables, ocupacidn en  planta, etc.)
establecidos por el Plan v/o mediante coeficientes de
edificabilidad. '

Articulo 13.- Coeficiente de Edificabilidad:

El coeficiente de edificabilidad es la zrelacidn entre la
superficie edifificable total vy la superficie de la proyeccidn
horizontal del ambito de referencia.

En funcidn del ambito de referenCLa se dlstlnguen dos formas
de expresar la edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad bruta: se aplica sobre la
superficie total del &mbitc gque correspeonda, gque incluye la
totalidad de los terrenos dentro de este ambito, es decir, tante
las parcelas como los espacios libres piblicos y la red viaria
pliblica. '

b} Coeficiente de edificabilidad neta: se aplica sobre la
superficie neta 1de 1la parcela deauc1dos los espacios libres
publlcos v los viarios piblices.

Articulo 14.- Planta baja:

Se regula como tal el voldmen construido desde el nivel de
la rasante de la fachada en su puntc medio, hasta una altura

mixima de 4 m., a partir de la cual el voldmen restante se
considerard come una primera planta en altura, sin perjuicio de
‘ 43
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la gsélvedad efectuada en le articulo 27 de 1las presente

Ordenanzas Reguladoras para las parcelas destinadas a uso
industrial.

En las plantas bajas se permitird la construccién de
entresuelos ligeros, siempre que no tengan acceso independiente
desde el exterior, vy se separen al menos 4 m. de la linea de
fachada, vy guarden alturas interiores libres de 2,40 m., sin
perjuicio asimismc, de le dispuesto en el articulo 27 para las
parcelas destinadas a usosindustrial.

Articulo 15.- Sdtanos:

Son las superficies construidas por debajo de 1la planta bja
de la parcela.

Cuando el nivel del pavimento del sétanc se encuentre
situado a no mas de 1,50 metros por debajo de la rasante de la
calle, se considerard semisétano.

Articulo 16.- Plantas de edificacidn:

Es el ndmeroc méximo de pisos horizontales gue pueden
construirse y utilizarse encima de la rasante de la parcela.
Estas plantas superiores han de ajustarse en linea de fachada,
patio de manzana vy prefundidad edificable y altura mdxima a las
Ordenanzas especificas de cada zona. La altura libre entre las
plantas de piso serd como minimo de 2,50 m.

Articuleo 17.- Altura de cornisa:

Es la cota maxima que podrd alcanzar el forjado de la dltima
planta del cuerpo del edificio, situado en linea de fachada
medida en el punto medio de la linea de fachada, entre el nivel
de la rasante de la calle vy la cara inferior de dicho forjado.

Dicha cota se refiere pues, al plano wvertical, real o
tebdrico, gque pasa por la linea de fachada. No se aplica, por
tanto, a la altura de agquellos —forjados que se encuentren
retranqueados de la linea de fachada, a los cuales se aplicari,

‘como reguladora, la altura miaxima.

Scbre la altura de cornisa, en el plano de fachada, sélo se
podrén construir aleros, barandillas o antepechos o elementos
decoratives, con una altura no superior a 1,50 m.

Entre el plano de fachada y el planc de retrangueo no podra
existir ningdn elemento construido que supere los diedros de 45°
definidos sobre el plano horizontal de la altrua de ccrnisa desde
la linea de fachada salvo barandillas y antepechos.

Articulo 18.- Altura maxima:

Es la cota maxima que podrd alcanzar el forjado de la dltima
planta del edificio, independientemente de donde se encuentre
situado respecto de la linea de fachada, medida verticalmente en

el puntc medio dela linea de fachada entre el nivel de la rasante
an’
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de” la calle v la prolongacidén horizontal del plano inferior de
dicho forjade. En los casos en gue no exista retranqueo de las
plantas superiores, esta altura mixima coincide con la altura de
cornisa.

Scbre esta altura mdxima s6lo se podrdn construir aleros,
barandillas o antepechos 0 elementos cosntructivos o decorativos
con una altura no superior a 1,50 m. Yy construccicnes auxiliares
como depbsitos, claraboyas, cajas de escaleras y de ascensores,
etc., sin superar los diedros de 45° definidos sobre el plano
horizontal de la altura mixima de 1las lineas de retrangueo, o©

‘fachada segln los casos y desde la linea interior de profundidad

edificable sin esta seflalada. Se exceptlan de esta norma los
casetones de escalera y ascenscr que podrén emerger a plomo sobra
la linea de preofundidad edificable.

También podran construirse sobre ellas, cubiertas inclinadas
un maximeo de 30 ° sexagesimales obre la horizontal. el vollmen
encerrado por las cubiertas inclinadas podrd habilitarse para su
uso siempre que no de lugar a locales independientes de los que
se proyectan en las plantas inferiores.

Articulo 19.- Altura de coronacidn:

Es la ¢gefialada como valor limite de la altura de la
edificacidn.

Por encima de esta altura de coronacidn, Unicamente se
permitird elementos ligeros no habitables, vinculados a las
instalaciones de los edificios o chimeneas de ventilacidn o de
humos.

En cualquier caso, 1la altura de ccronacidén estard situada a
una distancia vertical no mayor de 3,50 m. por encima de la
altura maxima. ’

Dado que el término de Aldaia queda situado en la zona de
afeccidn del aeropuerto y base militar aérea de Manises, y
consecuentemente por la reglamentecidn especifica en esta
materia, deberd seguirse la tramitacidén establecida en 1lo
referente a la autorizacién de la altura, tanto de la edificacidén
como de cualquier elemento gue se pretenda disponer sobre ella.

Articulo 20.- Retranqueo:

Es la distancia entre la 1linea de fachada y la 1inea de
edificacidn permitida, medida sobre una recta perpendicular a la
linea de fachada. .

Segin los casos, puede afectar a todas las plantas del
edificic o Unicamente a algunas plantas altas.

£5
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Articulo 21.- Voladizos:

Se entienden por veoladizos aquellas partes de la edificacién

que, sobresaliendo de 1las fachadas son de directa utilizacién
por 1las personas, tales como balcones, terrazas Yy Cuerpos
volados. -

. )
Cualguier cuerpo vedado tendrd su cara inferior situada a
una altura minima desde 1la rasante de 3,50 m.

Los cuerpos volados se separardn de las fincas contiguas una
distancia no inferior gque la longitud del vuelo vy en cualguier
casc ne inferior a 60 cm.

Articulo 22. - Alturxa libre de plantas:

a) Es la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta y la cara inferior del forjado
de techec de la misma planta, ¢ del falso techc si lo hubiere.

b) La altura libre minima en plantas sobre rasante, para
locales de utilizacidn permanentes por personas, serid de 2,50
metros.

c) Esta altura sdélo podrd ser inferior en una superficie no
mayor del 30% de cada pieza habitable, sin que pueda ser inferior
en ningdn casc a 2,20 m.

d) En cocinas, vestibulos, bafios vy aseos, pasillos vy
tendederos la altura libre podrd ser de 2,20 m. en tecda su
superficie. \

B &) En edificios o lccales de wuso no Yresidencial la altura
libre minima serid de 3 m., salvo los destinados a aparacamientos,
en los cuales la altura libre podrid ser de 2,20 m.

ficinas y similares, se seguiran

En locales destinadeos a o
) vy c) de este articulo.

los criterics de los puntos b
Arcticulo 23.- Medianeras:

Siempre que por las condiciones de ordenacidn volumétrica
del Plan deban quedar medianeras vistas se tratardn de forma que
su aspecte y calidad sean igual a ia de la fachada.

Articulo 24.- Conrisas y aleros:

Las longitudes de vuelos de cornisas y aleros ge determinan
en las ordenanzas particulares.
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Titulec II.- REGIMEN URBANISTICO
apitulo 1.- Delimitacidén de las Subzonas del Plan Parcial

Articule 25.- La delimitacidn precisa de las subzonas en gque
se divide el Plan Parcial aparece grafiada en 1los planos de
zonificacidén del mismo.

Se distinguen las siguientes subzonas:
IND: Industrial ,J

COM: Equipamiento comercial

SQOC: Eguipamiento soccial

DEP: Parque Deportivo

SEL: Sistema Espacios Libres (jardines)

Capitulo 2.- Condiciones particulares de la Subzona
Industrial -IND- -

Articulo 26.- Régimen de usos:

USOS PERMITIDCS: Industria normal vy aquellas que, aln
estando calificadas como molestas o peligrosas por el reglamento
de 30 de noviembre de 1961, dispongan de la aplicacidn de las
medidas correctcras pertinentes en condiciones que sean
consideradas por el Ayuntamiento y por la Comisién de Actividades
Calificadas dela Generalitat Valenciana como de suficiente
garantia. - :

También se permitirdn los usos de bares, restaurantes y
adificics de oficinas o administrativos relacionados o no con los
precesos productivos, los recreativos o deportivos y los
almacenes al por mayor.

Se permiten igualmente, los talleres de reparacidn de

automdviles v maguinaria, lavado de wvehiculos, garajes v

aparcamientos.

Las estacicnes de servicio serdn permitidas si se cumplen
las garantias de seguridad marcadas por la Ley y si se considera
conveniente por el Ayuntamiento.

Para todecs estos usos se deberd garantizar el cumplimiento
de las condiciones de seguridad, higiene, salubridad vy
habitabilidad aplicables a cada caso, de acuerdo con la
legislacidn vigente y estas Normas.-

USOS PROHIBIDOS: Residencial, a excepcidén de las posibles
viviendas del conserje o guarda de una instalacidn, la cual no
podra superar los 150 m? construidos y deberad ubicarse,
necesariamente en una planta alta.

También queda prohibide el uso sanitario, a excepcidn de_los
botiquines o salas de urgencias gque las instalaciones puedan

legalmente regquerir.

4R
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prohibe el uso docente, a excepcién de agquellas salas

destinadas al aprendizaje o instruccidén del personal o de
invéstigacidn, siempre que estén vinculadas al proceso productivo
alli implantado.

Se prohibe el wuso socio-cultural, asistencizl, pecuarioc vy
los matadercs de cualguier tipo.

Quedan prohibidas, .igualmente, las industrias calificadas
como insalubres y nocivas por el Reglamento de Actividades

- Calificadas, gue no dispongan de las correspondientes medidas

correctoras.
Articulc 27.- Pardmetros de la edificacidn:
Linea de fachada: queda regulada en los planocs.
Fachada minima: 10 m.
Parcela minima: 250 m?
Profundidad edificakle: libre.
Ocupacidn de parcela maxima: 100% sobre parcela neta
Coeficiente de edificabilidad neta: 1,00 m?/m? de parcela

Planta Baja: no serd de aplicacidn la especificacién del
articulo 14 de estas Ordenanzas respecto al tipo de 4 m. para el
computo del ndmero de plantas.

La altura llbre minima de la planta baja serd de 4 m, a excepcidén
de los cuerpos de oficinas, que cumpllran la normativa general.
Los entresuelos para oficinas podrédn situarse directamente en
primera linea de fachada. Estos cuerpos de oficina, aseos y demds
servicios no se computardn a efectos de superficie edificable
mdxima siempre y cuando su superficie no supere el 20% de la
superficie total edificable. Deberd&n cumplir las condiciones
generzles de seguridad, salubridad e higiene aplicables a cada
caso.

" Sdtanos: permitidos.

Ndmerc de plantas: libre, pero condicionado por 1la altura de
cornisa y de coronacidén y por la edificabilidad.

Altura de cornisa: 8 m.

Altura de coronacidn: 14 m.

Retrangueo :libre

Voladizos: no se permiten en linea de fachada.

Altura libre: sera de aplicacidn, excepto para la planta baja
{(que queda regualda en este articulo) 1o especificado en el

articulo 22 de estas Ordenanzas.

Medianeras: serd de aplicacién lo sefialado en el articulo 23 de
estas Ordenanzas.

a o~
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Corflisas vy aleros: no se permiten.

Reserva de plazas de aparcamiento:
un plaza de aparcamiento, en el int
200 m? edificadeos o fraccidén mayor d

se garantizard la reserva de
eridr de la parcela por cada
2 100 m?2.

Seguridad vy prevencidén contra incendios: serd de aplicacidén lo
establecido al respecto. por la Norma Bdsica NRBE-CPI-91, scbre
Condicicnes de Proteccidn Contra Incendios en losg Edificiecs, vy
cuantas Disposiciones legales vigentes sean de aplicacién o se
dicten por la Administracidn.

Articulo 28.- Aguas residuales y su evacuacidén:

Se establece el sistema separative para la rzrecogida y
vertido de aguas residuales.

_ Las aguas residuales serédn vertidas al alcantarillado
debiendo cumplir las siguientes especificaciones:

a) La demanda bioguimica de oxigeno serid inferior a 40

miligramos per 1litro, absorbido en 5 dias a 20 grados
centigrados.
b) Los sdlides suspendidos contenidos en las aguas

residuales no superarin los 30 miligramos de peso por litro.

¢) Cumplirdan lo establecido por las Normas 236 y 237 de las
Normas Metropolitanas de Coordinacidn.

Si a juicioc de los Servicios Técnicos Municipales las aguas
residuales vertidas al alcantarillado no reunleran las
caracteristicas adecuadas para su libre vertido, deberdn ser
previamente depuradas, a cargo de la propia industria hasta
alcanzar las condiciones establecidas por la legislacidn vy estas
Normas.

Para el control de los vertidos, las conexiones de la red de
evacuacidn con el alcantarillado dispondrdn de una argueta de

“registro.

Capitule 3.- Condiciones particulares de las Subzonas de
Dotaciones - COM, S0OC, DEP-

Articulo 2%.- Ré€gimen general:

Constituyen estas subzonas las dotaciones que en aplicacidn
del Anexo de Reglametno de Planeameinto constituyen el
Equipamiento Comercial (COM), Pargue Deportivo (DEP) vy el
Equipamiento de Interés Publico y Social {sS0C), hallédndose
grafiadas las parcelas correspondientes a los mismos en el planc
de Estructura v Régimen Urbanistico.

an
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/éi/régimen general para estas subzonas estd constituidc por
los arts. 33 a2l 36 y 40 al 41 de las Normas Urbanisticas dle Plan
General de Aldaia.

Articulo 30.- Parametros de edificacidn:

Linea de fachada: gueda regulada en los plancs

v

Fachada minima: 10 m. ;
Profundidad_edificable:riibre

Ocupacidn de parcela mdxima: 100%
Coeficiente de edificabilidad neta : 1m?/m?
Vollmen maximo: 8 m3/m? parcela neta
Nimeroc maximo de plantas: 4

Altura de cornisa: 10 m.

Altura mé&xima: 15,50 m.

Alturz de coronacidn: 15,50 m.

Altura minima libre de plantas: Segin art. 22 de las presentes
Ordenanzas.

. h
Voladizos, cornisas y aleros: prohibidos sobre la via piblica.

Medianerias vistas o cerramientos laterales: lcs cerramientos gue
se construvan sobre la linea de medianeria y que reesulten vistos
total o parcialmente por motivo de la especial disposicién de la
edificacién de 1la parcela colindante o por no estar edificada
deberdn tratarse como si de fachadas se tratase, revistiéndolas y
pintindolas como minimo. : '

Reserva de plazas de aparcamiento: cualgqueira que sea el uso a
que se destine deberd garantizarse una reserva, en el interior de
las parcelas de uan plaza de aparcamiento por cada 100 m?
construidos o fraccidn superior a 50 m?2,

Capitulo 4.- Condicicnes particulares de la Subzona de
Sistema de Espacios Libres -SEL- vy Parque Urbano Sistema General
-PUSG-

Articulo 31 .- Régimen general:

Constituye esta subzona las dotaciones que en aplicacidn del
Anexo de Reglamentc de Planeamiento constituyen el Sistema de
Espacio Libres -Jjardines- (SEL) halléndcse grafidas las parcelas
correspondientes a 1los mismos en el plano de Estructura y Régimen
Urbanistico. -
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El Y&gimen general para estas subzonas estid constituido por
loa art. 37 y 39 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Aldaia.

Articulo 32.- RE€gimen de usos:

Compatibilizando con los usos de esparcimiento y descanso
que todo pargue o jardin reguiere, se admiten construcciones,
instalaciones y otros usos que no comporten ningtn perjuicic al
provecho y utilizacidén piblica, asi como ocupaciones temporales

para ferias, <c¢irces, fiestas, en espacios no ajardinados o que
las - instalacicnes eXistentes sean compatiblies con estas
instalaciones.

En la parcela grafiada en el plano de Estructra y Régimen
Urbanistico comno SEL se admitirdn instalaciones para la practica

deportiva y cultural hasta una ocupacidén del 10% de la superfLCLe
neta de dicha parcela.

Se admitirdn también edificaciones necesarias para los
servicios de infraestructura urbanistica tales come centros de
transformacién de energia eléctrica, estaciones de bombeo de
suministro y evacuacidén de aguas, centrales de riego automitico,
pozos de captacidn de aguas subterrdneas, reductores de presidn
de gas, almacenes de Gtiles de jardineria...

En ningin casc se admitirid la transmisién de la titularidad
del dominio sobre el subsuelo, suelo y vuelo de estos espaciocs a
los particulares, admitiéndcse sin embargo la ubicacidén de

servicios piblicoes, que se podrin gestionar directa o
indirectamente.

]

Se admite la posibilidad de 1luces y vistas de las fincas
vecinas. :
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Articulo 33 - Condiciones de desarrollo:

Sa egtablecs como  sistem de actuacidn a2l sistema de
cooperacidén La Adminiscrac'é factuante podrd acordar, la
sustitucidén deal sistema de actuacidn por cooperacidn por
cualquier otrc de los previstes en la legislacidn urbanistica.

articulc 34.- Cesiones de suelo y edificacidn:

s
_ Las cesicnes de suelo obligatorias y gratuitas son las
giguientes:

- Totalidzd de los terrenos destiandos a la red viaria
piblica del Plan Parcial.

- Totalidad de los terrenos destinados a Sistemas Generales
(8G)

icad de los terrencs destinados a sistema locales de
a cminio vy usc-publico (SEL).
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. 24 de los terrenos destinados a servicios de
interés puiblids ¥y social (S0C), comercial (COM) y deportivo
(DEP) .

- Aprovechamiento urbanistico en la cuantia estaklecida en
el apartado 2.4 <= la Memoria del presente Plan Parcial.

'!t

&n de cesidén gratuita las cbkras de urbanizacién
piblica detsrminadas en el Proyecto de Urbanizacidn
correspondientcs que comprendan 1los sistemas locales. La
urbanizacidn <= 10s sistemas generales serd a cuenta del
Ayuntamiento u c-Trzs administraciones. :

Asimismo, ==r
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