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Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanisme y Vivienda
Servicio Territorial de Urbanismo
Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda sobre aprobacion definitiva de la
homologacién y Plan Parcial Sector PP-4 de Aldaia

ANUNCIO
RESOLUCION de 5 de septiembre de 2008 de 1a Directora General
de Ordenaci6n del Territorio, por la que se subsanan las deficiencias
a que se refiere el Acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo
de 20 de abril de 2007 y se declara definitivamente aprobada la
Homologacion y Plan Parcial Sector PP-4 de Aldaia
Habiéndose subsanado las deficiencias a que se refiere el Acuerdo
de la Comisién Territorial de Urbanismo de 20 de abril de 2007 re-
lative a la Homologacion y Plan Parcial Sector PP-4 de Aldaia v de
conformidad con lo ordenado en la Resolucion de 1a Directora Ge-
netal de Ordenacion del Territorio de fecha 5 de septiembre de 2008
por la que se declara definitivamente aprobado dicho expediente, se
procede a la publicacién del citado acuerdo:
“La Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesidn cele-
brada el 20 de abril de 2007, adoptd el siguiente ACUERDO:
En relacién con la Homologacidon y Plan Parcial del Sector PP-4,
remitido por el Ayuntamiento de Aldaia, se destacan los siguientes
antecedentes y fundamentos juridicos:
ANTECEDENIES
UNO - TRAMITACION MUNICIPAL.
E1 Proyecto se sometio a informacion pablica mediante Resolucion
de la Alcaldia n® 146/2005, de fecha 3 de febrero de 2005 Una vez
transcurrido ¢l correspondiente periodo de exposicion piblica
(DOGV n" 4 957, de fecha 2 de marzo de 2005 y en el diario Las
Provincias de fecha 7 de marzo de 2005), en el que se presentaron
cinco alegaciones de las cuales una fue parcialmente estimada, sobre
el proyecto recayé acuerdo plenario de aprobacién provisional en
fecha 26 de abril de 2005
Pasteriormente, por acuerdo plenario de 30 de octubre de 2006, se
procedid a someter a informacién pablica la modificacidn del PAT
del sector PP-4 por el plazo de 20 dias (DOGV 5411 de 20 de di-
ciembre de 2006). Transcurrido dicho plazo, en el que se presentaron
12 alegaciones y se estimé una, la propuesta fue aprobada provisio-
nalmente por el pleno del Ayuntamiento en sesién celebrada el 30
de enero de 2007
DOS - DOCUMENTACION
El proyecto censta de documento de Homelogacién, Plan Parcial -
que contiene, Memoria Informativa, Memoria Justificativa, Normas
Urbanisticas y Planos- y Estudio de Paisaje
TRES - OBIETOQ.
EI Proyecto tiene por objeto la homologacion y desarrollo de los
terrenos identificados, en su mayoria, como Sector de suelo urbani-
zable no programado AM4 en el Plan General de Ordenacién Urba-
na de Aldaia Posteriormente a la aprobacion del Plan General, se
aprob6 una modificacién puntual de los Sectores AM4, AMS5 y AM6
en la cual el sector pasé a clasificarse como Suelo Urbanizable Pro-
gramado meodificindose la delimitacién del mismo y pasando a de-
nominarse Sector PP4, tramitandose de forma simultanea el corres-
pondiente Plan Parcial Este Plan Parcial finalmente no ha sido de-
sarrollado Los tinicos viales ejecutados lo han sido en virtud del
Proyecto de Expropiacion por Tasacion Conjunta de Viales de Co-
nexion del Sector AM5 de Aldaia, cuyo pago de los terrenos afecta-
dos se ha realizado, en algunos casos, mediante la correspondiente
reserva de aprovechamiento a materializar en la fitura reparcelacion
del Sector PP4 ’
Las determinaciones de mayor relevancia del Proyecto son:
HOMOLOGACION:
La delimitacion del Sector se ajusta a través de la presente Hornolo-
gacidn, mediante ef correspondiente levantamiento topogrifico,
abarcando una superficie total de 276 200,84 m?2. Los terrenos afec-
tados por este documento se encuentran situados al noroeste del
municipio de Aldaia, junto al complejo de ocio Bonaire (Sector AM3)
a partir de la conexién del Distribuidor Comarcal Sur (CV-33) con
la Autovia A3. Estin delimitados al roreste por el barranco de la
Saleta y la antigua carretera CV-409, al sureste por el suelo no ur-
banizable y al noroeste por ¢l complejo de ocio Bonaire

Objetivos y criterios generales de la Homologacion:

a) Abordar la situacioén actual del Sector PP4, revisando las premisas
sobre las que se redactd la Modificacién Puntual de los sectores PP4,
AMS y AMG, con el objeto de valorar y ponderar la incidencia del
actual grado de consolidacion de las actividades industriales y per-
mitir desbloquear el desarrollo urbanistico del sector

b) En la actualidad, la actividad industrial consolidada ha materiali-
zado hasta un 36,78% de la edificabilidad total asignada al Sector
PP4 Teniendo en cuenta este elevado porcentaje de edificabilidad
consumida y compatible con &l uso global del sector, se propone un
tratamiento diferenciado de dichas preexistencias, con el objeto de
calibrar y proporcionar cargas urbanisticas que tendran que recaer
inevitablemente y mayoritariamente sobre el resto de terrenos per-
tenecientes al sector

¢} La Homologacion propone basicamente, el reconocimiento de
unos derechos adquiridos de facto, otorgando la Clasificacién de
Suelo Urbano a los terrenos ocupados actualmente por las merncio-
nadas actividades industriales, de forma que se puedan equilibrar el
nivel de cesiones y costes al porcentaje de terrenos que quedan to-
davia por desarrollar,

d) Ademis del elevado grado de consolidacion de las preexistencias,
hay otros condicionantes que afectan en Ia ordenacién: la propia
geometria del conjunto y el trazado y dimensionamiento de las in-
fraestructuras y dotaciones ya ejecutadas En este sentido, hay una
franja ajardinada de entre 16 y 18 metros situada entre ¢l vial de
conexion gjecutado (calle Al y A2) y el limite sudeste del sector, que
define el borde entre el sector industrial urbanizado parcizimente v
los terrenos colindantes de Suelo No Urbanizable destinados a la
explotacion agricola, y que no cumplen los requisitos geométricos
para poder ser computados como zona verde de la red secundaria
Por tanto, ademas del total de §2 147,39 m2 de zonas ajardinadas
ejecutadas, se deberdn ejecutar un minimo de 17 410, 45 m2 de
zonas verdes

€) Se propone incorporar el uso terciario come compatible con el
dominante actual Esto supone, por un lado, una dotacion comple-
mentaria de plazas de aparcamietito en suelo piblico —atendiendo a
los estindares aplicables en sectores terciarios-; v, por otra lado, el
incremento de valor del aprovechamiento de las parcelas correspon-
dientes a dicho uso —que es resultado de la ponderacién que el propio
Plan General establece entre usos industrial y terciario-, que debeta
compensarse reduciendo la edificabilidad bruta total con el objeto de
mantener ¢l aprovechamiento tipo. Dicha ponderacién entre tos usos
industrial y terciario se realiza a través de los denominados coefi-
cientes de Zona, fijando los siguientes valores; Uso Terciario: 1,00;
Uso Industrial: 0,80; Uso Residencial; 0,70

Las determinaciones estructurales que se definen en este decumento
son:

1 Clasificacion del suelo:

La Homologacién propone diferenciar el tratamiento del suelo con-
solidado, otorgando la clasificacién de suelo urbano a un total de
102 096,33 m2 correspondicntes a los terrenos ocupados por las
industrias preexistentes, clasificando como suelo urbanizable el
resto de terrenos, que abarcan un total de 174.104,51 m2.

2 Divisién del territorio en zonas de ordenacién urbanistica:

IND: Use global industrial

IER: Uso global terciario

PRV: Red Primaria de Suelo Dotacional Red Viaria

PI1: Red Primaria de Suelo Dotacional Zona Verde

3. Delimitacion de sectores definitorios de dmbitos minimos de
planeamiento parcial o de reforma interior:

Se delimita un finico sector objeto de planeamiento parcial, identifi-
cado como Sector Homologado PP4, aunque se desarrolla un con-
junto de terrenos con diferente clasificacion de suelo

4 Establecimiento de 4reas de reparto y determinacién de los apro-
vechamientos tipo correspondientes:

La Homologacién mantiene la delimitacién del rea de reparto (AR
SUP ler Cuatrienio) incluyendo les cuatro seetores (I, II, 1T y PP4)
con fa correspondiente Red Primaria de Suelo Dotacional (incluida
en los sectores), abarcando una supetficie total de 745 730 m2, por
lo que la determinacién del Aprovechamiento Tipo fija un valor de
0,42227 m2t h/m2s, a partit de un coeficiente de homogeneizacion
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del sector PP4 que fij6 1a Modificacion del Plan General, con un valor de 0,84458, y un coeficiente de zona entre los usos industrial y tercia-

rio de 0,80 establecido por el Plar General.

A partir de estos datos, se obtiene ¢l valor del Aprovechamiento Subjetivo que se resume en el siguiente cuadro:

Valor Aprovechamiento Subjetivo m2t/m2s

Clasificacion Suelo Calificacion (parcela adjudicada)
(parcela aportada) Industrial Terciario
Utbano 0,50 0,40
Utbanizable 0,45 0,36

5. Delimitacion de la Red Primaria de Dotaciones:
- Red Viaria (PRV): 20 092,52 m2s
- Zona Verde (PJL): 18 449,80 m2s.

FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR HOMOLOGADO PP4:

DATOS GENERALES

Figura de Planeamiento

Municipio Aldaia

Sector Plan General AM4

Sector MPG (Sectores AM4-AMS5-AME) PP4

Denominacion Sector Homologado PP4
Clase de Suelo Urbanizable/Urbano

Plan Parcial

SUPERFICIES

Superficie computable Sector SU m’s 102 096,33
Superficie computable Sector SUble m’s 174.104,51
Superficie total Sector m®s 276.200,84
Sup Red Primaria adscrita No comp. | m’s 0,00

Sup. Total ambito planeamiento m’s 276.200,84

USOS Y APROVECHAMIENTOS

Indice Edificabilidad bruta méx. |IEB

mrtimes 0,4618

Edificabilidad bruta méx. EB m*t 127.549,55

Uso global Industrial

Usc compatible Terciario

Tipologias edificatorias dominantes Industrial  Blogque  Exento

(IBE)
Terciario Bloque Adosado
o (TBA)
"&:: SUELO DOTACIONAL PUBLICO
% RP Suelo dot. Computable RS m°s 32.239,91
2 [Red Viaria PRV |m’s 20.092,52
& | Zona Verde PJL |ms 12.147,39

Denominacion Area de Reparto AR SUP 1er Cuatrienio

Superficie Area de Reparto AR |nis 745.730,00

Aprovechamiento tipo AT |m’t utcim®s [ 0,422270

Condiciones de conexidn y desarroilo;

Estas quedaran garantizadas a partir de fa efecucion en toda su seccién, de los
| Viales inferiores de nueva creacion, y de la correcta conexién de los mismos a fodo
% ef viario perimetral ya ejecutado que delimita el sector, fundamentalmente a la
(‘},’ arteria principal que constituye el vial de conexién del Sector AM5 (Calle Al

PL.AN PARCIAL: El mas importante lo forma la calle E, que atraviesa transversalmen-

El objeto de Plan Parcial es la ordenacion def Sector industrial PP4
definido en el anexo de homologacién que se acompafia.

La orderacion pormenorizada se estructiura de la siguiente manera;
Red Viaria;

Esta condicionada por que las principales vias de accesa al sector va
estdn gjecutadas en la actualided Quedan Gnicamente por resolver
los viales de distribucién interna del sector

te el sector a partir de Ia segunda rotonda de acceso al centro comer-
cial De esta calle nace la segunda en importancia (D1), cuya pro-
longacién sigue el trazado de un camino actual provocando la sepa-
racién de las dos industrias de mayor tamafio hasta conectar con la
antigua carretera CV-409 (C2) que les da acceso. Como viales de
distribucion de caracteristicas similares a la anterior, se disponen las
calles F y K
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Por otro lado, se fraza un viatio perimetral y de servicio (calles G,
H, 1y J que da acceso a las parcelas de nueva creacién m3 1y m3 3,
conh una seccidn tipo que sigue ctiterios similares a las anteriores,
incorporando en este caso, arbolado entre las plazas de aparcamien-
to en bateria & incrementando el ancho de acera (pasando de 3,00 a
5,00 metros) al tratarse de fachadas principaies de la edificacion
destinada a usos terciarios

Se disponen grandes superficies destinadas al aparcamiento de auto-
méviles, cuya seccién transversal sigue las pautas de las secciones
tipo referidas en el apartado anterior, para dotar los usos terciatios
incorporados fundamentalmente en las parcelas de nueva creacidn
m4.1, m4 3, m5.1 ymé

En los tramos correspondientes a la manzana m5 de los viales de
acceso ya ejecutado (calles Al y B1), se trazan sendos viales de
servicio que garanticen el acceso a dichas parcelas

La calle C1 (antigua carretera CV-409) v la calle B2 son de sentido
tinico de acceso a los sectores AMS y PP4 desde la CV-33, por lo
que la calie L (paralela B2) no tiene un tratamiento de vial de servi-
cio, sino de vial interior de sentido entrada desde la segunda rotonda
de acceso al centro comercial, dado que no vuelve a poder conectar-
se con la calle B2

Zonas Verdes:

Las zonas verdes se sitian en el entomo de las manzanas de uso
terciario

Parcelas edificables:

Ladisposicion y cuantfa de las mismas es resultado de la estructuracién
de la red viaria y del resto de parcelas dotacionales y con profundida-
des razonables de parcela Para resolver el programa del conjunto de
la ordenacién, se plantea una tipologia dominante atendiendo 2 la
disposicion y otganizacion de las edificaciones industriales preexis-
tentes, recogida en la siguiente Zona de Calificacién urbanistica:
IBE: Industrial Blogue Exento. Se trata del uso dominante, que se
configura por la integracién del sistema de ordenacidn por edificacién
aislada, Ia tipologfa de bloque exento y el uso global industrial
Esta tipologia se aplica en aquellas parcelas resultantes que contisnen
edificaciones industriales en la actualidad que responden de forma
mas acorde a este sistema de crdenacion.

TBA: Esta zona se configura por la integracién del sistema de orde-
nacion per alineacién de fachada, la tipologia edificatoria de bloque
adosadoe y el uso global terciario

A la vista de las caracteristicas del sector, ef Plan Parcial establece
la signiente ficha de planeamtento y de gestion:

FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR HOMOLOGADO PP4:

Figura de Planeamiento

DATOS GENERALES

Municipio Aldaia

Sector MPG PP4

Denominacion Sector Homologado PP4
Clase de Suelo Urbanizable/Urbano

Pian Parcial

SUPERFICIES

Superficie computable Sector SU
Superficie computable Sector SUble
Superficie total Sector

102.096,33 m’s
174.104,51 m’s
276.200,84 m*s

Sup. Red Primaria adscrita No comp. 0,00 m*s
Sup. Total 4mbito planeamiento 276.200,84 m’s
USOS Y APROVECHAMIENTOS
indice Edificabilidad bruta méx. IEB 0,4618 m*tim’s
Edificabilidad bruta méx. EB 127.549,55 m?t
Uso global Industrial
Uso compatible Terciario
SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RP Suelo dot. Adscrito no Computable 0,00 m’s 10,00%
RP Suelo dot. Computable RS 32.239.91m*°s |18,52%
Red Viaria PRV 20.092,52 m’s | 11,54%
Zona Verds PJL 12.147,3¢ m"s | 6,98%
Red Primaria Suelo Dotacional No comp. RS 0,00 m’s 0,00%
Red Secundaria Suelo Dotacional Suelo Urbano |18.037.17 m%s |1 7,.67%
Red Secundaria Suelo Dot SUble SD 100.733,88 m*s | 57,86%
Zonas verdes computables Szv 19.036,75 m*s [10,93%
Equipamientos SEQ 0,00 m*s 0,00%
Red Viaria SRV 81.697,13m’s 146,92%
o | Zonas Verdes no computables 13.393,26 m*’s |7,69%
& | Red Complementaria Afecciones Sect. | ZA 0,00 ms 0,00%
g Total Reserva Suelo Dotacional 118.771,05 m’s
& | SUELO DE TITULARIDAD PRIVADA
g infraestructura — servicio urbano D 195,57 m‘’s 0,07%
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Dotacional titularidad privada 0,00 n's
0,00m*tim’s
0,00 m*t
Parcelas Uso Residencial 0,00 m°s 0,00%
IER 0,00m*tim®s
ER 0,00 m*t
0 viviendas
Parcelas Uso Terciario 30.774,13 m’s | 11,14%
IET 0,153 m*tim®s
ET 42.188,99 m?t
Parcelas Uso Industrial 126.460,09 m’s | 45,79%
IE! 0,31 m*im?s
El 85.360,56 m*t
Total Suelo de Titularidad Privada 157.429,79 m’s
Total Aprovechamiento Lucrativo 127.548,55 m*t
Denominacion Area de Reparto AR SUP fer Cuatrienio
Superficie Area de Reparto 745.730,00 m’s
Aprovechamiento tipo 0,422270 m’t utcim’s
Denominacion Unidad de Ejecucidn UE-PP4
Superficie Unidad de Ejecucion 282.588,93 m’s
Superficie total Sector ala UE 282 588,93 m*s
Superficie Red Primaria Adscrita ala UE 0,00 m°s

Gestion

Sector AMS (Calle A).

Condiciones de conexién y desarrollo:
Ejecucion, abarcando la fotalidad del Sector Homologado PP4

Las condiciones de conexién quedan garantizadas a partir de la ejecucion en toda
su seccion, de los viales inferiores de nueva creacioén, y de la correcta conexion de
los mismos a fodo el viario perimetral ya ejecutado que delimita el sector,
fundamentalmente a la arteria principal que constituye el vial de conexion def

Se delimita una unica Unidad de

CUATRO - TRAMITACION AUTONOMICA.

Durante la tramitacion del expediente se han solicitado los siguientes
informes:

Articulo 11 Servicio de Vias y Obras de la Diputacion de Valen-
cla

Articulo 1.2 Division de Carreteras de la Direccién General de Obras
Publicas de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte.
Articulo 1 3 Demarcacién de Carreteras del Ministerio de Fomento
Articulo 14 Direccién Generat de Transportes de la Conselleria de
Infraestructuras y Transporte

Articule 1.5 Confederacién Hidrografica del Ricar

Articulo 1.6. Servicios Tertitoriales Unidad de Patrimonio de la
Conselleria de Cultura, Educacién y Depotte

Articulo 1.7. Servicio Territorial de Medio Ambiente en relacion con
Vias Pecuarias

Articule 1.8 Servicio de Apoyo Técnico de la Conselleria de Terri-
torio y Vivienda para informar el Estudio de Paisaje

Articulo 1.9 Comision Territorial de Andlisis Ambiental Integrado
de la Conselleria de Territorio y Vivierda para informar ¢l Estudio
Aclistico.

CINCO - INFORMES RECIBIDOS

Con fecha de entrada de 23 de noviembre de 2003, se recibe de la
Demarcacton de Carreteras del Ministerio de Fomento escrito indi-
cando su no competencia para emitir informe ya que la actuacion
urbanistica proyectada se sitda fuera de 1a zona de influencia de la
Red de Carreteras del Estado

Con fecha de entrada de 22 de diciembre de 2005, se recibe INFOR-
ME FAVORABLE de la Division de Carreteras de la Direccidon

General de Obras Piiblicas de la Coenselleria de Infraestructuras y
Transporte

Con fecha entrada de 3 de mayo de 2006, s¢ recibe INFORME FA-
VORABLE de la Direccion General de Transportes, Puertos y
Costas de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte.

Con fecha de entrada de 22 de septiembre de 2006, se recibe IN-
FORME FAVORABLE del Servicio Territorial de Medio Ambiente
de la Conselleria de Territorio y Vivienda en relacion con Vias Pe-
cuarias

En fecha de 13 de abril de 2007, el Servicio de Vias y Obras de Ia
Diputacidr de Valencia, emite informe del siguiente tenor literal:
“el desarrollo pretendido no afecta a la red viaria de esta Diputacion,
dado que el tramo de carretera afectado fue cedido al Ayuntamiento,
no obstarte en la reparcelacion se debera de tener en cuenta la posi-
ble existencia de terrenos propiedad de esta Diputacién y por tanto
se nos deberd de notificar dicha reparcelacion.”

SEIS - AGUA Y SANEAMIENTO

Con fecha de entrada de 5 de marzo de 2007, se recibe del Ayunta-
miento informe de la Entidad Aigiies de L' Horta sobre suminisiro de
agua potable del siguiente tenor literal;

“La nueva zona proyectada va a ser destinada a uso industrial, des-
conociéndose actuwalmente qué industrias se implantaran en este
sector y consecuentemente cudl serd la demanda de consumo de agua
potable por parte de cada una de eflas, habiéndose realizado por ello,
un estudio basade en consumo por hectirea. Debiendo tenerse en
cuenta, que el Unico consumo de agua potable vendra dadoe por un
uso doméstico salvo el supuesto de que se instale alguna empresa
alimentaria Todo volumen de agua que sea destinado a un uso in-
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dustrial o riego, serd proveniente de pozos de riego o pozos cuyo
agua no se puedz ufilizar para consumo humano

La fuente de suministro de agua potable, serd una prolongacion de
la conexion al sistema de alta del EMSHI

Por tanto, las redes de abastecimiento permitirian suministrar el
volumen de agua demandada, siempre y cuando se cumplan las
prescripciones técnicas que establezea esta empresa gestora v se
desarrollen las actuaciones conforme a estas ™

Este informe y el proyecto técnico se remitieron a la Confederacidn
Hidrografica del Jicar para su convalidacton en fecha 4 de abril de
2007.

Durante 1a sesidn de la Comision Territorial de Urbanismo, el reprea-
sentante del Ministerio de Medio Ambiente justifica su voto particu-
lar aportando un documento de explicacidn que se transcribe literal-
mente a continuacion:

“El articulo 25.4 del Texte Refundido de la Ley de Aguas (TRLA,
aprobado por Real Decrete Legislativo 172001, de 20 de julio; v
modificado por la Ley 11/20035, de 22 de junio) exige que [os actos
¥ planes que las Comunidades Auténomas hayan de aprobar en el
ejercicio de sus competencias sobre ordenacidn del territorio y ur-
barismo deben contar con el informe previo de las Confederaciones
Hidrograficas Dicho informe debe versar sobre la posible afeccion
de la actuacion al dominio piblico hidriulico o a sus zonas de ser-
vidumbre y policia, sobre la existencia de recursos hidricos suficien-
tes para satisfacer las nuevas demandas planteadas, y sobre la posi-
ble incidencia de la actuacion en el régimen de corrientes El infor-
me se entendera desfavorable si no se emite en ¢l plazo establecido
al efecio.

Por su parte, el articulo 19.2 de la Ley de la Generalitat Valenciana
4/2004, de Ordenacién del Territorio v Proteccion del Paisaje — LO-
TTP—{modificada por Ley 16/2005), determina que la implanfacion
de usos residenciales, industriales, terciarios, agricolas u otros que
impliquen un incremento del consumoe de agua, requerird la previa
obtercién de informe del organisme de cuenca competente, sobre su
disponibitidad y compatibilidad con las previsiones de los planes
hidrolégicos, ademés de la no afeccidon o menoscabo a otros usos
existentes legalmente implantados; lo cual requicre titulo habilitante
mediante resolucién adoptada en expediente administrativo con
audiencia a terceros afectados v andlisis de compatibilidad con la
planificacién hidroldgica. La conjuncién de los tres extremos sobre
los que debe manifestarse el informe, supone necesariamente la
existencia de derechos de agua, no pudiendo identificarse disponibi-
lidad con existencia de recursos hidricos

Del mismo modo, hay que sefialar que la Disposicién Adicional
Segunda de la Ley 13/2003, reguladora del contrato de concesion de
obras publicas, de 23 de mayo, en relacién con el articulo 83.3 de la
Ley 16/2005, Urbanistica Valenciana, establece que la Administra-
cién General del Estado emitird informe en la instruccién de los
procedimientos de aprebacién, modificacion o revision de los ins-
trumentos de planificacién territorial y urbanistica gue puedan
afectar al ejercicio de las competencias estatales v que dicho informe
tiene cardcter vinculante

Asimismo, el Aute de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de 1a Comunidad Valenciana (Medidas
Cautelares n° 1/001003/2006-PSM), de 15 de enero de 2007, en el
seno del proceso instruido por Recurso 1003/2006 interpuesto por la
Administracion del Estado contra acuerdoe de 30 de junio de 2006
dictado por esa Comisién Territortal de Urbanismo, de Aprobacion
de la Homologacién Modificativa y Plan Parcial Sector “El Pinaret™,
en término municipal de Ador, establece tres cuestiones esenciales:
1. Que el informe del Organismo de cuenca es precepiivo, ne pu-
diendo la Comunidad Autdénoma legisiar sobre la forma, modo y
manera en que el Estado debe ejercer sus competencias, ni puede
sustituir su intervencién mediante norma autondmica

2 Que el informe que pueda emitir una presunta Entidad Colabora-
dora autorizada para el suministro — tal como alude ef art 192 de la
LOTPP - no puede sustituir al informe del Organismo de cuenca.
3. Que el informe previo del Organismo de cuenca es requisito ne-
cesario par que pueda aprebarse por la Generalitat Valenciana (in-
cluso por el Ayuntamiento) un instrumento de planeamiento, cuando
se den las condiciones del art. 25 TRLA

A mayor abundamiento de lo anterior, la legitimacion de las Entida-
des Colaboradoras debe venir avalada por una inscripeidén en un
Registro al efecto, cuya llevanza corresponde a a propia Generalitat
Valenciana; todo ello, amparado por normativa especifica sobre su
regulacidn. A este respecto, el Decreto 229/2004, de 15 de octubre,
del Consell de 1a Generalitat, que regula las funciones de tas entida-
des colaboradoras en materia de calidad ambiental y crea y regula
su Registro — aprobado por cierto con posterioridad a la LOTPP —no
parece amparar las funciones a que alude ¢l precepto del art. 192
LOTPP. No se tiere constancia de la existencia de otra norma regu-
ladora de tales entidades Se desconoce también si fas condiciones
de la posible concesion para el suministro de abastecimiento o el
objeto social de la mercantil posibilitan a la misma para emitir los
informes en cuestion
En consecuencia, debe concluirse necesariamente que las empresas
suministradoras carecen de legitimidad, idoneidad y capacidad para
informar sobre derechos de agua, competencia originaria, exclusiva
y pot tanto insustituible de los Organismos de cuenca: derechos, por
otra parte, cuyos titulares legitimos han debido o bien declarar — en
los plazos establecidos en la legislacion de aguas —para su inscripcion
en el Registro de Aguas o en el Catalogo de Aguas Privadas, o bien
acceder al uso privativo mediante la preceptiva concesion adminis-
trativa que finalmente debe ser inscrita asimismo en el Registro de
Aguas. Ni que decir tiene que la llevanza de dicho Registro de Aguas
o Catdlogo de Aguas Privadas correspende al Organismo de cuenca,
en virtud del TRL A v normas concordantes
Por otra parte, dada la complejidad de los expedientes sometidos a
la Comisi6n, €] no disponer de la documentacion necesaria para
emitir el informe, con la antelacién suficiente para poder ser estu-
diada, analizada y valorada imposibilita que este miembro de la
Comisién pueda ejercer de manera adecuada la funcién para la que
ha sido designado, lo cual puede suponer infraccion del articulo 24
de la Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y Procedimiente Administrativo Comiin, asi como contra-
venit la doctrina jurisprudencial al respecto; pudiendo incluso cons-
tituir una posible vulneracion del articulo 23 2 de 1a Constitucién
Espafiola
Por todo lo expuesto, y tenidos en cuenta todos los argumentos an-
teriores, deben hacerse adicionalmente las siguientes PRECISIONES
y CONSIDERACIONES sobre el expediente de referencia, que se
somete a la Comision Territorial:
- Con fecha 04 de abril de 2007 (Registro de Entrada n® 7 843 de
11-04-2007}, la Conselleria de Territorio v Vivienda de Ia Generali-
tat Valenciana (en adelante CTV) solicito informe respecto a la
previsién y disponibilidad de recursos hidricos, conforme a lo pre-
ceptuado en el articulo 25 4 del TREA y en el articulo 192 de la
LOTPP. Se acompafiaba copia del Proyecto Técnico e informe de
suficiencia remitido pot el Ayuntamiento y emitido por la mercantil
AIGUES DE L' HORTA
Se significa que, desde la recepcién de esta importante documenta-
cion hasta la celebracion de ia Comision Informativa de Urbanistno,
unicamente han transcurrido tres dias habiles, 1o cual imposibilita su
correcto anélisis y valoracion
- Un afio y medio antes, con fecha 29 de septiembre de 2005 (Re-
gistro de Entrada n® 23 456 de 05-10-2005), la CTV habia solicitado
a esta CHJ informe tnicamente respecto a la afeccién de cauces y
barrancos, conforme al articulo 192 de la LOTPP, ignorando los
demas aspectos de este propio precepto, y no haciendo mencion
alguna al del articulo 25 4 del TRL A
No se aport6 entonces ninguna documentacién, Hmitdndose a indicar
que el expediente estaba disponible en el Servicio Territorial de
Urbanismo y Ordenacion Territorial de dicha CTV.
- No se tiene constancia de que AIGUES DE I 'HORTA tenga la
condicidn de entidad colaboradora autorizada por la Generalitat
Valenciana, o que esté inscrita en el Registro Especial al efecto
- No obstante lo anterior, ¢ independientemente de Ias consideracio-
nes kechas anteriormente sobre la posible legitimidad de las entida-
des colaboradoras, se ha efectuado un rapido y preliminar andlisis
del informe de la concesionaria, asi como del Proyecto Las conclu-
stones fundamentales que se extraen son las siguientes:

Existe una franja de suclo que, segin el PATRICOVA, es inundable
con riesgo 1 No se justifica que la actuacion urbanistica propuesta
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no incida en el régimen de corrientes ni que no suponga afecciones
a terceros.

- El informe de suficiencia indica que se desconoce qué tipo de in-
dustrias se van a implantar, por lo que se desconoce asimisme la
demanda de consumo correspondiente.

Segiin se cita, el agua para use industrial o riego provendrd de
pozos, sin indicar su identificacion, situacién, velumen de agua, o
derecho que ampararia dicha utilizacion

Por su parte, se indica que el agua potable serfa suministrada por
la EMSHI, sin mayores explicaciones.

Efectuada consulta sobre los archivos de esta CHJ, el Ayuntamien-
to de Aldaia tiene inscritos derechos de agua para uso de abasteci-
miento (expediente 1988 TP.3228), relativos al pozo C/ Mayor; con
un volumen de 983 .748 m3/afio, para 22 460 habitantes Correspon-
de al consumo existente en el ailo 1986
Por todo cllo, debe afinmarse que no se aprecia acreditada la dispo-
nibilidad de recursos hidricos suficientes para el desarrollo urbanis-
tico que nos ocupa
Nétese que el expediente de la CTV inicid su tramitacion en ¢l afio
2005, y que sdlo casi dos afies después se ha remitido a esta CHJ la
documentacion del instrumento urbanistico en cuestién. El analisis
indicado se considera determinante para poder emitir el informe
preceptivo del articulo 254 TRT A,

- Habida cuenta lo anteriormente expussto, y dada la ausencia total
de informacidn disponible que permitiera al Vocal que suscribe hacer
un analisis rapido en el periodo comprendido entre la Comisién In-
formativa y la Territorial, a fin de fundamentar mejor su posible Voto
en esta ltima, solicitd al término de la Comisidr Informativa {del
dia 17 de los corrientes) a su Secretario al menos una copia del in-
forme que se someti6 a la misma, donds tienen los antecedentes al
respecto; peticién que le fue verbalmente denegada

A este respecto, quien esto suscribe hace constar gue varios miembros
de la Comisién tuvieron a su disposicidn copia de TODOS los infor-
mes correspondientes al Orden del Dia. Resulta notorio que mientras
algunos de los miembros pudieron acceder a esta documentacion
durante el transcurso de la sesion, otros resultarorn discriminados por
lo que se produjo un agravie comparativo Esta situacién se viene
produciendo habitualmente en todas las Comisiones Informativas
Todo ello en relacidn con 1o expuesto anteriormente sobre la impo-
sibilidad de ejercer el derecho al Voto en igualdad de circunstancias
que el resto de los miembros de la Comision

En virtud de todo o anteriormente expuesto, y no habiéndose podi-
do emitir el preceptivo informe del articulo 25 4 TRL A, esta CHJ ha
emitido oficio de requerimiento a la CTV para la aportacion de la
documentacién aclaratoria correspondiente, de fecha 19 de abril de
2007, copia def cual se adjunta al presente Voto Particular

Debe entenderse pues que se estarian desconociendo competencias
del Fstado en matetia de dominio pablico hidriutico, por lo que el
expediente urbanistico e ha tramitado con omisién de un trdmite
preceptivo

Debe recordarse agui la posicidn defendida por la Sindica de Greu-
ges de la Comunitat Valenciana en relacion con lo informes del ar-
ticulo 25 4 TRLA, ¥ que reiteradamente viene defendiendo la nece-
sidad de contar con los informes del Organismo de cuenca, previos
y vinculantes, a la aprobacién de instrumentos urbanisticos Posicion,
pues, de una Institucién valenciana, que coincide plenamente con los
planeamientos de esta CHI

Por todo lo anteriormente expuesto, ¢l representante det Ministerio
de Medio Ambiente en la Comisién Territorial de Urbanismo de
Valencia VOTA EN CONTRA de la propuesta de aprobacion del
instrumento urbanistico de referencia, solicitando que este Voto
Particular conste en el Acta de la Sesién; v que se incorpore a la
misma y al expediente 2005 0784 el presente escrito que sustenta y
fundamenta dicho voto”

Con fecha de entrada de 5 de marzo de 2007, se recibe del Ayunta-
miente informe de la Entitat de Sanejament d° Aigiies sobre la capa-
cidad del sistema de saneamiento y depuracién, que concluye en:
“Para el caso en que el Urbanizador responsable de la actuacion
decida no resolver el saneamiento y depuracidn de las aguas residua-
les que genere y vaya & solicitar en un futuro la conexion a un sis-
tema publico, esta Entidad de Saneamiento INFORME la viabilidad

del tratamniento en la E D AR de QUART BENAGER de las aguas
regiduales generadas por PAI del sector homologado PP4 de Aldaia
siempre y cuando se cumpla con los siguientes condicionantes:

1 - En su dia, el Urbanizador responsable de ejecutar la Actuacién
deber4 realizar la correspondiente solicitud de la conexidn efectiva
I as obras necesarias para la conexion de las aguas residuales a las
infraestructuras publicas se efectuaran por el peticionario a su cuen-
ta y riesgo

2 - En cuslquier caso, el vertide generado por el desarrollo urbanis-
tico de referencia debera cumplir con los limites de vertido estable-
cidos en la Orderanza Municipal de Vertidos o, en su defecto, en el
Modelo de Ordenanza de Vertidos de La Entidad de Saneamiento al
objeto de preservar la integridad del sistema de saneamiento v la
calidad del efluente A tales efectos el Urbanizador deberd prever que
antes del punto de conexién, debe disponer una arqueta de registro
de la misma tipolegia que la que figura en el Modelo de Ordenanza
de Vertidos a la Red Municipal de Alcantarillado editado por esta
Entidad de Saneamiento, dotada ademis de guias para la instalacién
de una tajadera que permita la desconexién del vertido

4 - Con anterioridad a la ejecucion de la conrexidn, se deberd ingresar
a la Entidad de Saneamiento la cantidad resultante de 759 840,00 €,
a cuyos efectos debera establecerse, en su caso, el oportuno convenio,
entre la Entidad de Saneamiento y el Ayuntamiento de Aldaia ”
SIETE - PLANEAMIENTO VIGENTE.

Aldaia cuenta con Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado
definitivamente por la Comisién Territorial de Urbanismo el 5 de
enero de 1990, Ademas, cuenta con una Modificacion de puntual del
Plan General que afecta a los sectores AM4, AMS y AM6 vy el Plan
Parcial sector PP4 que se aprobaron ambos el 5 de diciembre de
1995

OCHO - INFORME DE LA COMISION INFORMATIVA

Ta Comisién Informativa de la Comisién Territorial de Urbanismo
de Valencia, en sesidn celebrada el 17 de abril de 2007, con el voto
favorable de todos los vocales presentes salvo el representante de la
Confederacion Hidrogrifica del Nicar que lo emite en sentido desfa-
vorable, , emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa, cum-
pliendo asi 1o preceptuado en el art 23 del Decreto 201/2003, de 3
de octubre, del Gobierno Valenciano, por €l que se aprucba el Re-
glamento de los Grganos urbanistices de la Generalitat Valenciana
FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO - JUSTIFICACION DE LA RESERVA DOTACIO-
NAL.

En este sector, el cumplimiente de los estandares de 1a red secunda-
ria segiin £l anexo del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, aprobado por decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del
Gobierno Valenciane, se aplica tinicamertte al suelo wbanizable, por
lo que la superficie de referencia es de 174 104, 51 m2.

Bl cumplimiento de los estindares de la Red Secundaria se resume
en el siguisnte cuadro:

RPCV PLAN PARCIAL
ZONAS VERDES 17.410,45 | 10,00% | 19.036,75 | 1093%
RED VIARIA - - 81.697,13 | 4692%
SUELO DOTACIO- .
NAL TOTAL 69 641,80 | 40,00% |100 733,88 | 57,86%

En cuanto al cumplimiento de aparcamiento:

El Plan Parcial establece un techo construido méximo de uso indus-
trial de 85 360,56 m2t, por lo que corresponde una reserva de 570
plazas de aparcamiento en parcela privada y 285 en suelo dotacional
piblico.

En cuanto al terciario, se establece un techo construide maximo de
42 188,99 m2t, para el que corresponde —en el caso mds desfavora-
ble de usos comerciales o tecteativos- una reserva de 1.688 plazas
de aparcamiento den parcela privada y 844 plazas en suelo dotacio-
nal publico

En total, tenemos que en suelo dotacional ptiblico se debe hacer una
reserva minima de 1 129 plazas de aparcamiente En el Plan Parcial
se ordenan I 282 plazas de aparcamiento en suelo dotacional pibli-
co, por lo que supera la reserva minima establecida. Hay que desta-
car, que éste computo se ha hecho para la totalidad del sector y no
tnicamente para el suclo urbanizable
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SEGUNDO - JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD.

El indice de edificabilidad bruta es de 0,4618 m2t/m2s y la edifica-
bilidad bruta es de 127 549,55 m2t El indice de edificabilidad in-
dustrial previsto es de 0,31 m2t/m2s y la edificabilidad industrial es
de 85.360,56 m2t. Por hltimo, el indice de edificabilidad terciaria es
de 0,153 m2t/m2s y la edificabilidad terciaria es de 42 188,89 m2t
Los coeficientes de zona deberan eliminarse del documento de Pla-
neamiento y tenerlos en cuenta en el documento de reparcelacion
TERCERO.- VAL ORACION GLOBAL

I as determinaciones contenidas en la Homologacion y Plan Parcial
se consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de
la politica urbanistica y territorial de la Generalitat Valenciana, tal y
como s¢ recoge en el articulo 40 de la IRAU

CUARTO - ORGANO COMPETENIE

La Comisién Territorial de Urbanismo, a propuesta de la Directora
General de Ordenacidn del Territorio, es €] érgano competente para
emitir dictamen resolutorio sobte la aprobacidén definitiva de las
Homologaciones v Planes Parciales de municipios de menos de
50 000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en la Disposicién
Transitoria Primera, punto 3, y el articulo 54 2 B de la Ley Regula-
dora de la Actividad Urbanistica, en relacién con el articulo 10 a)
dei Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno Valenciano, por
2l gue se aprueba el Reglamento de los Organos Urbanisticos de la
Generalitat Valenciana

A la vista de cuanto antecede la Comisién Territorial de Urbanismo
de fecha 20 de abril de 2007, con el voto favorable de todos los
vocales presentes salvo el representante del Ministerio de Medio
Ambiente que lo emite en sentido desfavorable, ACUERDA: SUPE-
DITAR la aprobacion de ia Homologacion y Plan Parcial del Sector
PP-4 de Aldaia, a los siguientes puntos:

- eliminar del documento de planeamiento los coeficientes de homo-
geneizacion para el cilculo del aprovechamiento tipo. Serd el pro-
yecto de reparcelacion el que justificadamente podra aplicar en su
caso coeficientes de uso y tipologia

- s¢ ¢cmita informe de la Confederacién Hidrografica del Ficar res-
pecto a la suficiencia de recursos hidricos.

v CONDICIONAR la concesion de la autorizacion a fa implantacion
de grandes superficies de venta at detall individuales o colectivas
que pudieran resultar amparadas por el planeamiento, las cuales
quedarian obligadas a obtener, con cardcter previo al otorgamiento
de cualquier licencia municipal, 1a autorizacion de 1a Conselleria de
Empresa, Universidad y Ciencia

En aplicacién de lo previsto en el articulo 42-5-c) de la Ley 30/92,
de 26 de noviembre, RIAP-PAC, si transcurre el piazo de tres meses
desde la solicitud del informe de la Confederacion Hidrografica del
Ticar sin haber recibido contestacién, se resolvera el expediente
teniendo en cuenta las reglas contenidas en ¢l Auto de la Sala de lo
contencioso-administrativo, Seccién 1* del TS JC V., de fecha 15
de enero de 2007, en el recurso n® 1/1003/2006

Para el sellado del proyecto, el Ayuntamiento deberd aportar el do-
cumento refundido diligenciado y dos copias en soporte digital
Como [os reparos indicados son de alcance limitado y pueden sub-
sanaise con una correccion téenica especifica consensuada con el
Ayuntamiento, la aprobacidén definitiva puede supeditarse en su cfi-
cacia a la mera formalizacion documental de dicha correccidén. El
articulo 9 b} del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno
Valenciano, por el que se aprueba ¢l Reglamento de los Organos
Utrbanisticos de la Generalitat Valenciana atribuye a la Directora
General de Ordenacidn del Territorio la facultad de verificar el cum-
plimiento del acuerdo adoptado v, verificado esto, ordenar la publi-
cacién de la aprobacidn definitiva, de conformidad con lo estableci-
do en ¢l articulo 41 de la ey Reguladora de la Actividad Urbanis-
fica.

Contra cl presente Acuerdo, que no ponc fin a la via administrativa,
se puede interponer recurso de alzada ante la Secretaria Antonémica
de Territorio y Medioc Ambiente, segtin dispone el articulo 74 3 ¢) de
la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, de Gobierno Valenciano y arti-
culo 55 del Titulo IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del
Consell de 1a Generalitat, que establece la estructura orgénica de las
consellerias de la administracion de la Generalitat, en el plaze de UN

MES contade a partir del dia siguiente a la fecha de recibo de la
presente notificacion.

En su caso las Administraciones Piiblicas pueden formular requeri-
miento de anulacién o revocacion segtn dispone el articulo 44 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa, ante la Secretaria Autonodmica de Territorio y
Medio Ambiente por analogia con el articulo 74 3 ¢y de laLey 5/1983,
de 30 de diciembre, de Gobierno Valenciano y articulo 55 del Titulo
IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del ConseH de la Generalitat,
que establece fa estructura organica de las Consellerias de la admi-
nistracién de la Generalitat, en ¢l plazo de DOS MESES contado a
partir del dia siguiente a la fecha de recibo de la presente notificacion.
El citado articulo 44 de la Ley 29/1998 establece literalmente;

Art 441 En los litigios entre Administraciones piiblicas no cabra
interponer recurso en via administrativa. No obstante, cuando una
Administracidn interporga Recurso Contencioso Administrativo
contra otsa, podra requerirla previamente para que derogue la dispo-
sicidn, anule o revoque el acto, haga cesar o modifigue la actuacion
material, o inicie la actividad a que esté obligada.

En el supuesto de no formular ¢l requerimiento indicado, las Admi-
nistraciones Piblicas podran interponer, en el plazo de dos meses, a
contar desde la notificacion, recurso contencioso administrativo ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valenciana, conforme a lo previsto en el
articulo 46-1 de la citada Ley 29/98.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro
recurso o accién que estime oportuno

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta corres-
pondiente y a reserva de los términos precisos que se deriven de la
misma, cenforme lo autoriza el articulo 27-5 de 1a Ley 30/92, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comin (L RJAP-PAC)”

Con fecha 30 de julio de 2008 por los Servicios Iécnicos del Servi-
cio Territorial de Ordenacién del Territorio es examinada la docu-
mentacién presentada por el Ayuntamiento de Aldaia y se informa
favorablemente la misma, considerdndose cumplimentado el acuer-
do de Ia Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 20
de abril de 2007, dictindose Resclucion de 1a Directora General de
Ordenacion del Territorio de fecha 5 de septiembre de 2008 por la
que se declara definitivamente aprobado dicho expediente, con el
sigaients tenor literal:

“En relacion con ¢l expediente remitido por el Ayuntamiente de
Aldaya referido a la Homologacion y Plan Parcial del Sector PP-4
de ese municipio, se resaltan los siguientes antecedentes y funda-
mentos juridicos:

ANTECEDENIES

UNO - ACUERDO DE LA CTU

La Comision Territorial de Urbanismo de fecha 20 de abtril de 2007,
con el voto favorable de todos los vocales presentes salvo el repre-
sentante del Ministerio de Medio Ambiente que lo emitio en sentido
desfavorable, acordo:

“SUPEDITAR 1a aprobacion de la Homologacion y Plan Parcial del
Sector PP-4 de Aldaia, a los siguientes puntos:

- eliminar del documento de plancamiento los coeficientes de homo-
geneizacion para el céleule del aprovechamiento tipo. Serd el pro-
yecto de reparcelacion el que justificadamente podr# aplicar en su
caso coeficientes de uso y tipologia

- e emita informe de la Confederacion Hidrografica del Ricar res-
pecto a la suficiencia de recursos hidricos

y CONDICIONAR la concesion de fa autorizacion a la implantacidn
de grandes superficies de venta al detall individnales o colectivas
que pudieran resultar amparadas por el planeamiento, las cuales
quedarian obligadas a obtener, con caracter previo al otorgamiento
de cualquier licencia municipal, 1a autorizacion de la Conselleria de
Empresa, Universidad y Ciencia.”

DOS - DOCUMENTACION SUBSANATORIA

El 31 de octubre de 2007 tiene entrada en el Servicio Iemitorial de
esta Conselleria dos ejemplares del Texto Refundido de 1a Homolo-
gacion y Plan Parcial del Sector PP-4 de Aldaya, junto con la Reso-
lucién de Alcaldia de su aprobacion de fecha 5-10-07
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El citado Texto Refundido elimina del documento de planeamiento
los coeficientes de ponderacién para el caleulo del aprovechamiento
tipo, si bien para ello mantiene la edificabilidad que el PGOU asig-
naba al sectot, gue es la que se mantenia en la primera version del
Plan Parcial fechada en julio de 2004, en la que se destinaba todo el
ambito a uso pormenorizado industrial, ya que fue en una segunda
version fechada en octubre de 2006 en Ia que al desfinar un 33% del
sector a uso terciario y al entender que el valor de éste era superior
que el del industrial, se redujeron los m2 de techo terciario en un
20% para evitar que se alegase que se incrementaba el aprovecha-
miento del sector y también el aprovechamiento tipo del drea de
reparto. Para elfo se utilizaron los coeficientes de zona establecidos
por el PGOU vigente, que asignaban al uso giobal terciario el valor
de 1,00 y al uso globlal industrial el valor 0,8.

Para dar cumplimiento al acuerdo de la CTU la tercera version det
Plan Parcial, de julio de 2007, que tal y como se ha indicado ante-
riormente tuvo entrada el este Servicio Territorial ef 31-10-07, al
eliminar los coeficientes, incrementa en [0 550,87 m2t el techo def
sector, de modo que hace coincidir los m2t totales con el TEB de 0,50
m2t/m2s establecido desde el PGOU para este sector, quedando igual
el aprovechamiento tipo del 4rea de reparto (que engloba cuatro
sectores), pucs dado que afecta a otros tres sectores el aprovecha-
miento tipo debe quedar inalterado 0,422270 na/m2t

El incremento de edificabilidad mencionado se ha prorrateado entre
¢l industrial ¥ el terciario proporcionalmente (66%-33%). Conse-
cuentemente, se incrementa en un poce mas del 8% tanto el techo
industrial como el terciario, lo que provoeca que al mantenerse inal-
terada la ordenacion pormenorizada, se incremente el indice de
edificabilidad sobre parcela neta (IEN) que en industrial pasa de
0,675 a 0,730 m2t/m2s y en terciario pasa de 1,371 m2t/m2s a 1,487
m2t/m2s

TRES.- JUSTIFICACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS DURAN-
IE LA TRAMITACION AUTONOMICA DEL EXPEDIENTE

Tal y como se indico en el acuerdo de la CTU de 20 de abril de 2007,
en el expediente consta informe justificativo de la suficiencia de
recursos hidricos de fecha 15 de enero de 20407 emitido por la entidad
AIGUES DE L 'HORTA, cuyo contenido ya fue transctito en el ci-
tado acuerdo De este informe se dio traslado a la Confederacion
Hidrogtafica del Jicar el 4 de abril de 2007 junto con copia del
proyecto técnico

Asi, en el voto en contra de la Confederacion Hidrogrédfica del Ficar,
transerito en ef acuerdo de la CTU, el organismo de cuenca valora
el informe de AIGUES DE L’ HORTA remitido, considerando, en
primer lugar, que la citada entidad no tiene legitimidad para emitir
informe de suficiencia de recursos kidricos y no se aprecia acredita-
da la disponibilidad de recursos hidricos suficientes, si bien se indi-
ca en el mismo que en los archivos de la CHJ consta que el Ayunta-
miento de Aldaya tiene inscritos derechos de agua para uso de
abastecimiento (expediente 1988.1P.3228) relativos al pozo C/ Ma-
yor; con un volumen de 983 748 m3/afio para 22 460 habitantes
(segiin consumo de 1986)

Adjunto al voto en contra, la CHJ acompaiia un requerimiento de
datos para emision de informe

E12 de noviembre de 2007 tuve entrada en la Confederacion Hidro-
grafica del Jacar, en cumplimiento del requerimiento efectuado,
documentacion complementaria aportada por el Ayuntamiento de
Aldaya, adjuntando al efecto:

1) Para el informe de afeccion al dominio pablico hidraulico y/o sus
zonas de afeccidn, de servidumbre y policia: Planos de sitwacién y
emplazamiento, planos de la zona de actuacion y sus entornos, y
ptanos de secciones transversales

2) Para el informe sobre disponibilidad de recursos hidricos: sepa-
rata del proyecto de urbanizacion con justificacion del origen del
agua y del incremento del consumo previsto

3) Para el informe de la incidencia de Ia actuacion en el régimen de
corrientes: estudio ad hoc sobre ¢l fema

Hasta la fecha no se ha emitido un nuevo informe de la CHI que
valore la citada documentacion

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERQ - SUBSANACION DE LOS CONDICIONANIES DE
LACTU

El Texio Refundido aportado elimina del documento de planeamien-
to los coeficientes de ponderacion para el calcuto del aprovechamien-

to tipo, si bien aumenta ligeramente los metros cuadrados de techo
que se habian reducide en el documento original, como consecuen-
cia de la aplicacién de cstos coeficientes, tal y como se ha explicado
anteriormenie, por tanto, en ¢l Texto Refundido se mantiene la edi-
ficabilidad que le fue asignada al sector en el planeamiento gene-
ral.

Por 1o que respecta al condicionante relative a la obtencion de infor-
me de la Confederacion Hidrogréafica del Jicar respecto a la suficien-
cia de recursos hidricos, este punto se tratard en el siguiente funda-
mento juridico.

SEGUNDO.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS Y
APLICACION DE LA DOCTRINA DEL TSICV.

Y en base a la doctrina contenida en los Autos del TSICV, se con-
cluye que ¢l expediente de Homologacion y Plan Parcial Sector
PP-4 de Aldaya puede obtener su aprobacion definitiva porque:

1.- Se ha cumplido el requisito de solicitar informe a la Confederacion
Hidrografica del Hcar

2 - Han iransciurido méas de tres meses desde gue la CHI recibié el
2 de noviembre de 2007 documentacion complementaria, atendien-
do a su requerimiento de datos, sin que s¢ haya recibide informe que
valore la citada decumentacion. Resulta de aplicacion lo previsto en
el articulo 42 5 c) de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, RJIAP-PAC,
que dispone lo siguienie:

“El transcurso del plaze maximo legal para resolver un procedimien-
to y notificar la resolucién se podra suspender en los siguientes ca-
508!

a) Cuando deban solicitarse informes que sean preceptivos y deter-
minantes del contenido de la resolucién a érganc de la misma o
distintz Administracion, por el tiempo que medie entre la peticién,
que deberd comunicarse a los interesados, y la recepcidn del informe,
que iguaimente deberd ser comunicada a los mismos Este plazo de
suspension no podra exceder en ninglin caso de tres meses

Segun el articulo 25 4 de la Ley de Apguas, ¢l transcurso del plazo
sin que se emita el informe implica que &ste tiene caracter desfavo-
rable Pero el cardcter negativo que la Ley de Aguas otorga a la no
emisién del informe no puede mas que constituir ura simple presun-
¢idn de que no existe justificacion de la suficiencia de recursos hi-
dricos, presuncidn que puede destruirse mediante otros informes o
estudios justificativos de su existencia, pues segun el Tribunal Supe-
1ior de Justicia de 1a Comunidad Valenciana, auto de 15 de enero de
2007 de la Seccion Primera de la Sala de lo Contencioso Adminis-
trativo, “se hace dificil admitir que una Administracidn, en este caso
el Estado, pueda limitar las competencias de la Comunidad Autono-
ma ¢ Municipio con base en e “silencio administrative negativo”,
pues para limitar una competencia es necesario exponer de forma
clara y precisa en qué modo y manera la actuacion de una Adminis-
tracion limita o cercena las competencias de otra Administracién “
3 - La aplicacion rigurosa del Auto del TSICV de fecha 1-03-2007
conduce 2 reconocer que no es necesario acreditar la existencia de
concesion, basta que se acredite la existencia fisica de agua y su
disponibilidad, cuestién que queda acreditada con el informe de
Aigiies de L. "Horta aportado, como también consta acreditado, pues
la propia CHJI hace mencidn a ello en su voto en contra, que el
Ayuntamiento de Aldaya tiene inscritos derechos de agua para use
de abastecimiento {expediente 1988 IP3228) relativos al pozo C/
Mayor, con un volumen de 983 748 m3/afio para 22 460 habitan-
tes

TERCERO- ORGANO COMPETENTE

La Directora General de Ordenacion del Territorie es el drgane
competente para verificar el cumplimiento del cordicionado impues-
to en el acuerdo de [a Comisi6n Tetritorial de Urbanismo, conforme
a lo previsto en el articulo 9 b) del Decreto 162/2007 de 21 de sep-
tiembre del Consell, que aprueba el Reglamento de Organos Terri-
toriales y Urbanisticos de la Generalitat Valenciana,

En consecuencia, la Directora General de Ordenacion del Territorio
RESUELVE:

1 - Considerar cumplidos los condicionantes contenidos en el acuer-
do de 1a Comision Territorial de Urbanismo de fecha 20 de abril de
2007, si bien se recuerda el condicionante siguiente establecido en
el propio zcuerdo: la concesion de la autorizacién a la implantacion
de grandes superficies de venta al detall individuales o colectivas
que pudieran resultar amparadas por el planeamiento, las cuales
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quedarian obligadas a obtener, con caricter previo al otorganmtiento
de cualquier licencia municipal, la autorizacién de la Conselleria de
Empresa, Universidad y Ciencia ”

2.~ Declarar definitivamente aprobada la Homologacién y Plan Par-
cial del Sector PP-4 de Aldaya, teniendo en cuerta que en la gjecucion
del proyecto deberdn cumplirse los condicionantes del informe emi-
tido pot EPSAR ¢l 1£.01 05, con entrada en el S5 TT de Orderacion
del Territorio el 5.03.07, franscrito en ¢l antecedente seis del acuer-
de de la CTU

3 - Ordenar la publicacidn del acuerdo aprobatorio, conforme al
procedimiento legalmente previsto

Para ¢f sellado de 1la CTU deberan aportarse dos copias del proyecto
visadas y diligenciadas y para su publicacién otras dos en soporte
informatico, que contengan las normas urbanisticas en formato
word.”

Contra 1a presente Publicacién, que no pone fin a la via administra-
tiva, se puede interponer recurso de alzada ante la Secretaria Auto-
ndémica de esta Conselleria, segtin dispone el articule 68 3 ¢) de la
Ley 5/1983, de 30 de diciembre, de Gobierno Valenciano y articulo
26 del Decreto 92/2007, de 6 de julio, del Conselt de 1a Generalitat,
que establece la estructura organica de la Presidencia y de Ias con-
selletias de Ia administracion de la Generalitat, en el plazo de UN
MES contado a partir del dia siguiente a la fecha de su publica-
cidn

En su caso 1as Administraciones Piblicas pueden formular requeri-
miento de anulacion o revocacion segin dispone el articulo 44 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Conten-
cioso - Administrativa, ante la Secretaria Autonémica de esta Con-
selleria, en relacidén con el articulo 68 3 ¢) de la Ley 5/1983, de 30
de diciembre, de Gobierno Valenciano y articulo 26 del Decreto
92/2007, de 6 de julio, del Consell de la Generalitat, que establece
la estructura organica de la Presidencia y de las Consellerias de la
administracion de la Generalitat, en el plazo de DOS MESES con-
tado a partir del dia siguiente a la fecha de la presente publicacion
El citado articulo 44 de la Ley 29/1998 establece literalmente;

Art. 44 1 En los litigios entre Administraciones piiblicas no cabrd
interponer recurso en via administrativa No obstante, cuando una
Administracion interponga Recurso Contencioso Administrative
contra otra, podra requerirla previamente para que derogue la dispo-
sicidn, anule o revoque ¢! acto, haga cesar o modifique la actuacion
material, o inicie la actividad a que esté obligada

En el supuesto de no formular el requerimiento indicado, las Admi-
nistraciones Publicas pedrén interponer, en el plazo de dos meses, a
contar desde la publicacidn, recurse contencioso administrativo ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de la Comumnidad Valenciana, conforme a lo previsto en el
articulo 46-1 de la citada Eey 26/98

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro
Tecurso o accidn que estime oportuno.

Valencia, 5 de septiembre de 2008 —LA DIRECTORA GENERAL
DE ORDENACION DEL TERRITORIO PS (Art. 7 Decreio 131/
2007), LA SECRETARIA AUTONOMICA DE MEDIO AMBIEN-
TE, AGUA, URBANISMC Y VIVIENDA, M?* Angeles Urefia
Guillem

NORMAS URBANISTICAS

CAPITUL O PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES
Articwlo 1.1, Ambito

El ambito del Plan Parcial (en adelante PP) del Sector Homologado
PP4 y, por tanto, de las presentes Normas Urbanisticas, es el sefia-
lado en los Planos de Ordenacién.

Articule 1 2. Objeto del Plan Parcial

El objeto dei presente PP es el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada de los terrenos incluidos en su dmbito, para su incor-
poracion al proceso de urbanizacion mediante la programacion de
las cortespondientes Actuaciones Integradas para, de este modo,
regular la implantacién de un conjurto de parcelas industriales que
desarrollen la tipelogia descrita en la Memoria Fustificativa del PP,
a saber:

Industrial Bloque Exento (IBE)

Terciario Blogue Adosade (TBA)

Articulo 1 3. Vigencia

El PP enirard en vigor con la publicacidn del contenido del acuerdo
de su aprobacion definitiva y tiene una vigencia indefinida, sin per-
juicio de su modificacion o revision, segan lo dispuesto en el articu-
lo 59 de la LRAU 6/19%94, en relacion con el articulo 179 del Regla-
mento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana

Procedera la revision de este Plan cuando por la revisién 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, segin lo dispuesto en el articulo 59 de fa LRAU &/
1994, s pablico, ejecutivo y obligatorto 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 instrumen-
tos de planeamiento

Articulo 1.5 Obligatoriedad.

Los particulares, al igual que fa administracién, quedan obligados en
cualquier actuacion sobre su ambito a respetar 1a legislacion vigente
aplicable, sus Reglamentos y las prescripciones de las normas y
planos del presente Plar Parcial.

Articulo 1.6 Interpretacion

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo
con su contenido v con los fines y objetivos del presente PP, expre-
sados en la memoria v resto de documentacién

Cuando exista un caso de duda por contradiccién entre dos docu-
mentos o estos con la realidad, el Ayuntamiento resolverd, equili-
brande en lo posible €] mantenimiento de las superficies dotaciona-
les y del aprovechamiento sin implicar, en ningiin caso, disminucion
de la cuantia de las cesiones correspondientes al aprovechamiento
privade en cada caso

Se¢ admitiran pequefios ajustes z la realidad catastral o topogréfica
en el momento de aplicar las determinaciones contenidas en el PP,
siempre que no impliquen variaciones superiores al 5% de las super-
ficies afectadas. Estos ajustes no seran considerados como modifi-
cacion del PP

Articulo 1 7 Administracién actuante

Los otganismos competentes para la tramitacion y gestion del pre-
sente Plan Parcial, son el Ayuntamiento de Aldaia, ademés de los
Organismos pliblicos que en su caso deban decidir sobre fa validez
de algunos de los extremos de este Plan.

Articulo 1 8 Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a licencia previa, aquellos actos para los que asi lo
exija la nomnativa vigente contenida en el Capitulo IV del Titulo I
de las Normas Urbanisticas del PG de Aldaia, asi como en lo dis-
puesto en la LRAU 6/1994 y demds legislacién de aplicacion.
Articulo 1.9 Fuera de ordenacion

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

1. Ocupar el viarie piblico previsto por el Plan

2 Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se
trate de constracciones que puedan ammonizar con un entorno ajar-
dinado y sélo ccupen una porcién minoritaria de su supetficie

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

De las construcciones que queden en situacién de fuera de ordenacién
tras la aprobacién del Plan, éste distingue aquellas que, por el hecho
de ocupar ¢l suelo dotacional obijeto de cesion deban eliminarse para
poder realizar las obras de urbanizacién previstas en dicho Plan, de
aquelias otras que, aun no invadiende dicho suelo dotacienal, no
cumplan las determinaciones y parimetros urbanisticos fijados por
el planeamiento propuesto. Esto es, se distinguen las que se consi-
deran incompatibles con la ejecucion del Plar (supuesios 1 y 2), de
aquellas que ne lo son (supuesto 3)

Quedan establecidos de este modo dos regimenes de fuera de orde-
nacion:

a} Fuera de ordenacién Ejecutivo: supuestos | y 2.

b) Fuera de ordenacion Transitorio: supuesto 3.
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Articulo 1 10. Obras permitidas en las construcciones en situacién
de fuera de erdenacidn.

Se estara a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV

Articule 1 11. Documentacién del Plan Parcial

[. Sen documentos integrantes del presente Plan Parcial:

A - Parte sin eficacia normativa.

A1 - Memoria Informativa.

A 2 - Memoria Justificativa

Angxo 1: Cuadro general de pardmetros

Cuadro pormenorizado de superficies

A 3 - Planos de Informacion

B - Parte con cficacia normativa

B 1 .- Normas Urbanisticas

Anexo 2: Fichas de Zona

B 2 - Planos de Ordenacién

2 Tendrin eficacia normativa, las presentes Normas Urbanisticas,
las Fichas de Zona y los Planos de Ordenacién

CAPITULO SEGUNDO: PARAMETROS URBANISTICOS DE-
FINICIONES

Se detallan a continuacién las definiciones de los pardmetros urba-
nisticos propuestos, a partir del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad Valenciana (en adelante RZCV),
Seccitn Primera: Parametros Urbanisticos Relativos a la Manzana y
el Vial.

Articulo 2.1 Alineacién de vial

Se entiende por alineacién de vial la linea que delimita los espacios
parcelados respecto de los espacios piblicos 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 alincacién de vial a la
menor de las distancias entre dicho punto y la alineacién opuesta del
mismo vial.

Se expresa en metros (m ).

Arxticulo 2 3 Manzana

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alinea-
ciones de vial contiguas

Articulo 24 Tinea de rasante.

Se entiende por linca de rasante el perfil longitudinal en el gje de las
viag publicas

Articuio 2.5, Cota de 1asante

1 a cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de ra-
sante

Se expresa en metros (m )

Seccidn Segunda: Pardmetros Urbanisticos Relativos a la Parcela
Articulo 2 6 Parccla

A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suele 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 condicio-
res dimensionales, formales ¥ de ubicacidn que exija el Plan para
que pueda autorizarse en ¢lla 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
retinan 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 lndes a las lineas perimetrales que delimitan la par-
cela

Articufo 2 .10. Linde frontal de parcela

Constituye ¢l linde frontal, el linde o lindes que delimitan la parcela
respecto del vial o espacio Hbre piiblicos colindantes

Articulo 2 11 Cerramientos de parcela

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos cons-
tructivos dispuestos sobre los lindes, que separan la parcela de los
espacios publicos o de otras parcelas.

Articulo 2.12 Parcela mirtima 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 suslo (m2s )

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 didmetro que se
puede inscribir en una parcela.

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

Articulo 2 15 Angulo medianero

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

Se expresa en grados sexagesimales (°)

Seccion Tercera: Pardmetros Urbanisticos relativos a la posicion de
[a Edificacion en la Parcela.

Articulo 2 16 Alineaciones de la edificacion

Constituyen las alineaciones de Ia edificacion aquellas lineas, defi-
nidas por la interseccion de los planos de fachadas y la parcela, que
establecen el limite entre las superficies edificables y las no edifica-
bles, tanto de cardcter pablico como privado, sin perjuicio de la
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes

Articulo 2.17 Alineaciones de la edificacion en planta baja

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican tlinicamente a la
planta baja

Articulo 2 18 Alineacién de la edificacion en plantas de pisos.

Son aqueilas 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 punte mis préximo de [a
edificaciéon —incluyendo la proyeceién horizontal de los cuerpos
volados-, medida sobre una recta perpendicular 2 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 alineacién de vial, medido sobre una
recta perpendicular a dicha alineacién

Se expresa en metros (m ), sin perjuicio del establecimiento de con-
diciones formales

Articulo 2 21 Profundidad edificable

Se define la profundidad edificable como la distancia desde la ali-
neacion de vial, medida sobre una recta perpendicular a dicha ali-
neacién, que establece un limite a la edificacidn por la parte posterior,
sin petjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos sa-
lientes

Puede exigirse a todas las plantas del edificio o solo a las plantas de
pisos

Se expresa en metros (m )

Articulo 2 22 Separacion entre edificaciones.

Se define la separacién entre edificaciones come la distancia que
existe entre dos edificaciones, medida entre sus puntos mas préximos,
incluyendo la proyeccion horizontal de fos cuerpos velados

Se expresa en metros (m)

Seccidn Cuarta: Pardmetros Urbanisticos relativos a la Intensidad de
la Edificacion

Articule 2 23 Superficie ocupada

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la
proyeccién horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluyen-
do los cuerpes volados A tal efecto, no computardn las construccio-
nes bajo rasante.
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Salvo que el Plan disponga otra cosa, computara, a estos efectos, la
superficie de aquellas edificaciones ¢ instalaciones complementarias
que estén cubiertas

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s )

Articulo 2 24 Coeficiente de ccupacion

Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacion entre la supetfi-
cie ccupada 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 = su-
petficie de parcela).

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s )

Articulo 2 26 Supetficie construida por planta.

Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esfa
norma, la superficie comprendida en ¢l perimetro definido por la cara
extetior de sus cerramientos con el exterior o con otras edificacio-
nes

Computarin a estos efectos las superficies de los cuerpos volados
cuande estén cerrades en todoe su perimetro con paramentos estancos.
En los demas casos, computard tinicamente el cincuenta per ciento
de su supetficie.

Se expresa en metros cuadrades de techo (m2t )

Articufo 2 27 Superficie construida total.

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

Salvo que el Plan disponga otra cosa, no computard a efectos de este
pardmetro la superficie construida de los sotanos y semisétanos. Por
el contrario, siempre habra que considerar la superficie de las entre-
plantas

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t )

Articulo 2 28 Edificabilidad

Se entiende por edificabilidad ka supetficie construida total (definida
en el Axt® 2 27 Superficie construida total), que tiene un dmbito de-
terminado

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

Articulo 2 29 Coeficiente de edificabilidad neta

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacién entre la
edificabilidad v la superficie de la parcela o parcelas correspondien-
tes

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrade
de suelo (m2t /m2s)

Articulo 2 30 Coeficiente de edificabilidad bruta

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito
determinado, la relacion entre la edificabilidad y la superficie, ambas
del ambito de referencia, incluyéndose en esta tiltima tanto la supet-
ficie de las parcelas como la de la Red Secundaria de Dotaciones
Piblicas (equipamientos, espacios libres y viales piblicos), de con-
formidad con lo establecido en el Reglamento de Planeamiento de
la Comunidad Valenciana

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metre cuadrado
de suelo (m’ /m?s)

Seccidn Quinta: Pardametros Urbanisticos relativos al volumen y
forma de los Edificios

Articulo 2 .31 Altura reguladora

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida en el
planc de fachada de la edificacién, desde la rasante de la acera del
linde frontal, hasta fa interseccion con la cara inferior del forjado que
forma el techo de la altima planta, o kasta la cota de la cumbrera en
fachada, caso de que la cubieria de la edificacion se forme con dos
planos inclinados perpendiculares al plano de fachada vy no exista
farjado horizontal de techo de la ultima planta

Si el Plan no establece otra regulacion, en las calles con pendiente,
la altura reguladora de un edificio se medird en el punte medio de
su fongitud de fachada Cuando la excesiva pendiente de la calle o
la grar longitud de la fachada determinen diferencias de cota de
rasante superiores a tres metros, la fachada se descompondra en

tramos que no superen ¢sa condicidn, a efectos de la medicion de
este pardmetro

Este mismo criterio se aplicara a las mediciones de cota referidas en
los Art 2 32 Altura total, Art.2 38 Sotano y Art 2 39 Semisotano.

Se expresa en metros (m ).

Articulo 2 32. Altura totak

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

Si el Plan no establece otra regulacion, en las calles con pendiente
v en los supuestos en que la rasante natural del terreno ne coincida
con la rasante de la acera, la medicion de este parametro se realiza-
4 de forma similar a la indicada en el ariiculo 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 Afico, si existe- constituye el pardmetro denominado nime-
ro de plantas

No se consideian a efectos de este pardmetro las entreplantas, ni los
sotanes y semisotanos. En las calles con pendiente se estard a lo
dispuesto enr el Art® 2.31 Altura reguladora, de las presentes Nor-
mas

Articulo 2 34 Medianera

A los efectos de esta norma, se denomina medianera a la pared late-
ral limite entre dos cdificaciones, 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 ignal o inferior a un metro desde la rasante de la acera, y la cara
inferior del forjado del techo se sitia 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 superficic de la entreplanta no podra superar el sesenta por cien-
to de la superficie de planta baja

Articulo 2.38. Sotano.

Se denomina sétano a aquella planta en la que la cara inferior del
forjado del techo se sitila por debajo del plano horizontal que con-
tiene la rasante de la acera

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con la rasanie de la acera, se considerard sotano a aquella planta o
porcidn de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se en-
cuentre por debajo del plano que contiene la rasante natural del te-
Ireno

Articulo 2 39 Semisdtano.

Se denomina semisotano a aguella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se encuentra entre el planc horizontal que
contiene la rasante de la acera y el situado a un metro por encima de
diche plano

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con la rasante de la acera, se considerard semisétano a aquella plan-
ta o porcidn de la misma cuya cara inferior del forjado de techo se
encuentre enire ¢l plano que contiene la rasante natural del terreno
y el situade a un mstro 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 Altura libre de planta

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

Se expresa en metros (m ).
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Ariiculo 2.42 Cuerpos volados

Sc entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion
que sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio v
que fienen caracter habitable u ocupable por las personas, tales como
balcones, miradores, ferrazas o similares.

Articulo 243 Elementos salientes.

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructi-
vos fijos que sobresalen de los planos que definen el volumen del
edificio, sin cardcter habitable u ocupable por las personas, tales
gomo zocalos, aleros, cornisas, marquesinas, rotulos o similares
Articulo 2 44 Edificaciones auxiliares

Se dencminan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que
albergan usos complementarios al use del inmueble principal, tales
como porferias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderes, lavade-
ros o similares.

Computarin a efectos de calculat la edificabilidad, salvo que se sitiien
en el s6tano o en el semisdtano.

Articulo 2 45 Elementos técnicos de las instalaciones

Se entienden por glementos técnicos de las instalaciones aguellos
elementos integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble,
tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire,
filtros de aire, conductos de ventilacion, antenas, pararrayos, elemen-
tos para el tendido de ropa o similares

Articulo 2 46 Patios de luces y ventilacidn.

Se denominan patios de luces y ventilacion a fos espacios no cons-
truidos y ubicados en ¢f interior del volurmen general de la edificacion,
que garantizan adecuada iluminacién y ventilacion a dependencias
del inmueble

CAPITULO TERCERO: NORMAS URBANISTICAS DE CARAC-
TER ESTRUCTURAL.

Articulo 3 1 Clasificacién del Suelo.

En el 4mbito de las presenies Normas Urbanisticas, queda estable-
cida 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 m?s correspondientes a los tetrenos
ocupados por las industrias preexistentes, clasificando como Suelo
Urbanizable (en adelante Suble} ¢l resto de terrenos que abarcan un
total de 174 104,51 m?3s, tal v como puede apreciarse tanto ¢l Plano
0-01 Delimitacién del Sector Homologade PP4. Clasificacion del
Suelo, como en la Ficha de Caracteristicas del Sector que establece
¢l Documento de Homologacion del Sector PP4.

Articulo 3 2 Régimen urbanistico del suelo

1 El régimen urbanistico correspondiente al SU y al Suelo Urbani-
zable {en adelante Suble) queda establecido a partir de la obtencion
del Aprovechamiento Subjetivo correspondiente, en virfud 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 Finan-
ciera, de la Generalitat Valenciana (DOGV 31-12-1997) en ¢l que se
esiablece:

“El aprovechamiento urbanistico subjetivo coineidiré en suelo urba-
no con el aprovechamiento tipo de referencia. En suelo urbanizable
sera el 90 por 100 del aprovechamiento tipo, salvo en 4reas de re-
forma interior para las que el planeamiento establezca un porcentaje
mayor ”

En el caso que nos ocupa, ¢t Aprovechamiento Tipe (AT) correspon-
diente 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 determinacion de los Aprovechamientos Tipo correspon-
dientes) del Documento de Homologacion (en adelante HMG) del
Sector PP4, con un valor de 0,42227 m? h/m?s, a partir de un Coefi-
ciente de Homogeneizacion (CH) del Sector PP4 que fijo la MPG,
con un valor de 0,84458, v un Cocficiente de Zona {CZ) entre los
usos Industrial y Terciario de 0,80 establecido por el PG

Metre cuadrados edificables homogeneizados, a partir de los
coeficientes de zona {uso global) v de sector (accesibilidad
+ situacién + topografia) que establecit la MPG para el
Sector PP4.

2. Respecto a las cargas urbanisticas de aplicacién a cada clase de
suclo, las correspondientes al coste de las obras de urbanizacién

(") mit

quedan establecidas y diferenciadas en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacion, debiendo de repercutirse ¢l resto de cargas urba-
nisticas de forma proporcional al aprovechamiente otorgado por el
Plan Parcial al conjunto de parcelas edificables de cada clase de
suelo, y atendiendo al grado de consolidacidn de las redes de servi-
cios existentes en Ja actualidad

Articulo 3 3. Division del territorio en Zonas de ordenacién urbanis-
tica

En el &mbito del presente PP se establecen cuatro Zonas de Ordena-
citn urbanistica, a saber:

1 IND: Uso Global Industrial

2 TER: Uso Global Terciario

3 PRV: Red Primaria de Suelo Dotacional. Red Viaria

4 PJL: Red Primaria de Suelo Dotacional. Zona Verde (fardin)
Respecto a los terrenos pertenecientes a la Red Primaria de Suelo
Dotacional, Gnicamente los terrenos correspondicntes a la red viaria
son computables a efectos de verificar el cumplimiento de los estin-
dares minimos exigibles para la Red Secundaria, en virtud de lo
dispuesto en el Art. 2 del Anexo al RPCV

Dicha Calificacion del Suelo viene definida y delimitada en el Planc
(0-02 Calificacion del Suelo. Delimitacion de fa Red Primaria de
Suelo Dotacional de la HMG del Sector PP4, sin perjuicio de la
pormenarizacién que en el dmbito de sus competencias establece el
presente PP

CAPITULO CUARTO: ZONAS DE CALIFICACION URBAN(S-
TECA

Articulo 4 1 Zonas de Calificacién Urbanistica en el &mbito del Plan
El Plan Parcial establece las siguientes Zonas de Calificacion Urba-
nistica (ver Plano 002 Zonas de Calificacion Urbanistica).

Red Primaria de Suelo Dotacional:

- PRV Red viaria

- PIL Zona Verde (Jardin}.

Red Secundaria de Suelo Dotacional:

- SRV Red viaria

- SJL Zona Verde (Jardin}.

Zonas de Uso dominante industrial;

- IBE Indusirial Bloque Exento

Zonag de Uso dominante terciario:

- IBA Terciario Bloque Adosado.

Zonas de Uso dominante de Infraestructuras y Servicios:

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

C/}PHULO QUINIO: ZONAPRV/ SRV (SUEL O DOTACIONAL
PUBLICO: RED VIARIA) CONDICIONES PARTICUL ARES.
Articulo 5 1. Ambito

La Zona PRV / SRV (Suelo Dotacional Pablico: Red viaria) estd
constituida por el drea expresamente sefialada con este titulo en el
Plano 002 Zonas de Calificacion Urbanistica

Articulo 52 Condiciones especificas

3. En los Planos O 04 Red Viaria Alineaciones y rasantes y O 035
Secciones viarias se indican las caracteristicas principales de la red
viaria que deberdn ser contempladas en el correspondiente Proyecto
de Urbanizacién.

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

5 Las rasantes viarias son las que vienen definidas en el Plano O-04
Red Viaria. Alineaciones y rasantes, sin perjuicio de gue se ajusten
posteriormente al correspondiente Proyecto de Urbanizacion.
CAPiTULO SEXTO: ZONA PIL / SJL (SUELO DOTACIONAL
PUBLICO: ZONA VERDE) CONDICIONES PARTICULARES
Articulo 6 1 Ambito

La Zona PIL/ SJE. (Suelo Dotacional Pablico: Zona Verde - Jardin)
esta constituida por el drea 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 &l Dotacional de Espa-
cios Hbres Dricho uso comprende las actividades de esparcimiento
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y reposo al aire libre, de la poblacion, desarrolladas en terrenos
dotados del atbolado, jardineria y mobiliario urbanc necesarios, de
modo que se garanticen las citadas actividades, as{ como la mejora
de las condiciones medicambientales.

2 Se admitiran las instalaciones calificadas como infraestructuras y
gervicio urbano, siempre y cuando su supetficie no supere el 5% del
total del 4rea ajardinada en la que se enclava

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

Articulo 6 3 Condicicnes especificas.

Se admitira la ubicacion de instalaciones recreativas al aire libre,
tales comto 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 UR-
BANQ) CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 7 1. Ambito

I.a Zona ID (Servicio piblice de uso y dominio privado. Initaestrue-
tura-Servicio Urbano) esta constituida por las parcelas expresamen-
te 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 correcte funcionamiento de los
servicios, tales como telecomunicaciones, abastecimiento de energla
eléctrica, abastecimiento de agua, abastecimiento de gas, etc

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial en cualquiera de sus categorias

- Estacidn 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 infracstructuras y servicios asignados a esta zona
Articulo 73 Condiciones de parcela

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

2. Parametros de emplazamiento: Estos se regiran por las diferentes
normativas sectoriales

Articule 74 Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Estas vendran, a su vez, reguladas por las diferentes normativas
sectoriales

CAPITULO OCTAV(O: ZONA IBE (INDUSTRIAL BLOQUE
EXENTO) CONDICIONES PARTICUL ARES.

Articulo 8 1 Ambito.

1 a zona IBE (Industrial Bloque Exento) std constitnida por el con-
junto de parcelas expresamente sefialadas con esta identificacién en
el Plano QO 02 Zonas de Calificacion Urbanistica

Articule 8 2 Usos pormenorizados

1. Uso dominante.

1 Eluso global o dominante de esta Zona es el Industrial

Se incluye en el uso industrial todas las actividades destinadas a la
obtencién, elaboracién, transformacion, repatacidn, almacenamien-
to y distribucién de productos

Se permiten las actividades industriales exentas de calificacion
(Anexo I de la Instruccion 1/83 de la Conselleria de Gobernacidn),
y aquellas que, atn estando calificadas por el Reglamento de Acti-
vidades Molestas, Insatubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por
Decreto 2414/1961 de 30 de noviembre, (en adelante RAMINP),
dispongan de las correspondientes medidas preventivas, correctoras
o tepresivas, en condiciones que sean consideradas por el Ayunta-
miente de Aldaia vy por la Comisién Provincial de Calificacion de
Actividades de la Direccion General de Medio Ambiente (en adelan-
te CPCA), como de suficiente garantia, de conformidad con la ley
3/1989, de 2 de mayo, de 1a 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 m? construidos y debera ubicarse necesa-
riamente en una planta alta

- Terciario, en cualquiera de sus categorias, a excepcién de 1os usos
de bares y restaurantes, asi como edificios de oficinas o administra-
tivos relacionados con los procesos productivos, v los almacenes al
por mayor ’

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

- Docente, a excepeion de aquellas salas destinadas al aprendizaje,
instruccion o investigacién del personal, siempre gue estén vincula-
das al proceso productivoe alli implantado

- Sociocultural

- Asistencial

- Industrias calificadas por ¢l RAMINF, que no dispongan de las
preceptivas medidas cotrectoras.

3 - Usos compatibles

- Actividades relacionadas con el sector del antomévil, tales como
talleres de reparacion, lavado de vehiculos, garajes y aparcamien-
tos

- Estaciones de servicio, caso de cumplit las garantias de seguridad
marcadas por la legislacién vigente aplicable, y si se considera con-
veniente por el Ayuntamiento de Aldaia, previo informe favorable
de 1a Conselleria competente

- Se permiten cualesquiera otros uses no incluidos en el apartado 2
anteriot, 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
0-02 Zonas de Calificacion Urbanistica)

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

3 La Zona [BE se configura por la integracidn del sistema de orde-
nacion por Edificacién aislada, la tipologia edificatoria de Bloque
exento y el uso global Industrial. Tiene como pardmetros urbanisticos
definitorios, el coeficiente de edificabitidad neta, el coeficiente de
ocupacion, las distancias a lindes y la altura reguladora

4. Las alineaciones de viales son fas que vienen definidas er los
planes 0-02 (Zonas de Calificacién Urbanistica) y 0-03 (Régimen
Urbanistico), def presente PP

5. 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 Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 4000 m®s.

b} Al menos uno de sus lindes frontales tendrd como minimo 60,00
m de longitud.

c) El circulo inscrito minimo serd de 60,00 m de didmetro.

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

2 Parmetros de emplazamiento de la edificacion:

a) La supetficie ocupable mixima de la edificacidn serd el 60% de
{a parcela.

b) La separacidn al linde frontal serd * 12,00m

¢) La separacién al resto de lindes serd * 6,00m

3. Quedan excluidas del cumplimiento de las condiciones de los
apartados | y 2 anteriores, aquellas parcelas gue, aun incumpliéndo-
las, linden o estén vinculadas a edificaciones existentes con anterio-
ridad a la aprobacién del Plan, que no se encuentren en situacion de
fuera de orderacion ejecutivo, salvo que éste disponga otra cosa.

4, Cerramientos de parcela que o constituyan cuerpo de la edifica-
cién

Los cermamientos 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
sut combinacidén con elementos de vegetacion.

Los cerramientos medianeros de parcela fendrdn una alfura mixima
de 4,00 m , pudiendo ser de obra opaca en toda su altura.
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Articulo 8 5 Condiciones de volumen y forma de [os edificios

1. La edificabilidad maxima posible en una parcela sera el resultado
de aplicar a su supetficie, el coeficiente de edificabilidad neta 0,730
m*t/m?s (ver Anexo [ a la Memoria del PP)

2 El niimero de alturas maximo es de tres (3},

3 Tolerancia de alturas

Se admitird construir eon dos plantas menos que el mimero maxi-
mo

4. La altura maxima reguladora de la edificacidn serd de 14,00 m,
no existiendo relacion directa entre dicha altura reguladora y el nil-
mero de plantas

5 Por encima de la altura reguladora que se determine, se permitird,
la construccion de antepechos, barandiilas y remates ornamentales
que 1o podrin rebasar en mas de 2,00 m la altura reguladora, salvo
con ornamentos aislados singulares que, en ningin case, podran
rebasar los 3,50 m sobre dicha altura

6. La altura maxima total sers de 18,00 m

7. Por encima de la altura maxima total que se determine, no podrd
admitirse construccion alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefac-
cién y acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la reglamentacion especifica
vigente o en su defecto las normas de buena practica de la construe-
cibn.

b) Los paneles de captacion de energia solat

¢) Anteras y pararrayos

d) Elementos constructivos singulares necesarios para el funciona-
miento de la actividad, siempre que estén debidamente justificados:
depositos, stlos, conductos, chimeneas, etc

¢) Con cardcter excepeional, y con una altura méxima de 30,00m, se
permitird la instalacidn 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 aplicacién de 12 normativa sectorial
que regula las servidumbres aeronduticas.

8 Se pennite la construccién de sdtanos y semisotanos con las de-
terminaciones que se establecen en las Normas Urbanisticas del PG
de Aldaia La construccidn de éstos tiltimos, s¢ permitird tmicamen-
t¢ bajo la superficie ocupable por la edificacion

9 Planta baja

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrd
situarse, en ningin caso, a menos de 4,00 sobre la cota de referen-
cia

10 Se permite la construccion de enireplantas, 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 deméas servi-
cios, 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 v elemenios salientes.

a} Bl vuelo maximo serd de 1,60 m

12 Medianeras

Serd de aplicacion lo establecido en el Art .86 19 de las NNUU del
PG de Aldaia

Articulo & 6 Condiciones de seguridad.

Se estard a lo dispuesto en la Norma Basica de la Edificacién NBE-
CPI/96 o normativa posterior que la sustituya

Articulo 8 7 Condiciones higiénicas

Se estard a lo dispuesio en la legislacién aplicable en materia de
Actividades Calificadas (Reglamento de Actividades Molestas, In-
salubres, Nocivas v Peligrosas, Instrucciones 1/83 y 2/83 de la
Conselleria de Gobernacion, y la Ley de la Generalitat Valenciana
de Actividades Calificadas)

Articulo 8 8 Dotacion de aparcamientos

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de auto-
mavil en parcela privada por cada 150 m? construidos, pudiendo
utilizarse para ello los espacios libres de parcela

2. Dicha dotacién deber# incrementarse hasta una plaza en parcela
privada por cada 50m? construtdos, en aquellas parcelas en las que
se prevea instalar el uso de bar o restaurante

Articulo 8 9 Formulacién de Estudios de Detalle

La configuracion de la Zona IBE, asi como sus pardmetros urbanis-
ticos y tipologicos definitotios, son lo suficientementie genéricos y
flexibles como para que no proceda el empleo de dicha figura de
planeamiento

CAPIIULO NOVENOQ: ZONA 1BA (TERCIARIO BLOQUE
ADOSADQO). CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 9 1 Ambito

La zona TBA (Terciario Bloque Adosado) estd constituida por el
conjunto de parcelas cxpresamente sefiatadas con esta identificacion
en el Plano O 02 Zonas de Calificacion Urbanistica.

Articulo 9 2. Usos permenorizados

1 Uso dominante

El uso global o dominante ce esta Zona es el Terciario

2 Usos incompatibles

8¢ prohiben expresamente los siguientes usos:

- Residencial, en cualquiera de sus categorias, a excepcion de las
posibles viviendas del conserje o guarda de una instalacién, la cual
no podra superar los 150 m? construidos y deberd ubicarse necesa-
riamente en una planta alta.

- Industrial, en cualquiera de sus categorias

- Almacenamiento de productos que supongan riesgo intrinseco de
incendio alto, que emitan olores molestos, o que supongan molestias
o peligros evidenies para los nicleos de poblacién proximos Entodo
¢aso, serd de aplicacion la legislacion especifica en materia de regla-
mentacion de actividades calificadas

- Almacenamiento de productos o materiales al aire libre En el caso
de solicitarse la exposicién al aire libre, el ayuntamiento podra im-
poner las condiciores que estime convenientes para la delimitacién,
vallado y orrato en general de la parcela y de su zona de influencia,
sin que éstas rebasen los limites autorizados a la edificacion en altu-
ra y volumetria

- Sanitario, a excepeion 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

- Alimacenes y servicios en general

- Comercio al por mayoer y al detalt

- Exposicion petmanente, talleres de reparacidn y lavado de vehicu-
los, garajes y estacionamiento de vehiculos

- Estaciones de servicio, casc de cumplir las garantias de seguridad
marcadas por la legistacion vigente aplicable, v si se considera con-
veniente por ¢l Ayuntamiento de Aldaia, previo informe favorable
de la Conselleria competente

- Administrativo y oficinas

- Socio-cultural

- Deportivo-recreativo

- Espectaculos ptiblicos

- Hostelerla

- Ocio nocturno {pubs, discotecas, after hours, etc )

- Asigiencial

- 8¢ permiten cualesquiera otros uses 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 Industriales ¢n la zona TBA

1. Ei PP define dentro de 1a Zona TBA seis parcelas (ver plano O-02
Zonas de Calificacion Urbanistica)

2 A cada parcela se le asigna una supetficie, una edificabilidad
maxima sobre rasanie, y una superficie ccupable méxima (ver Anexo
I de la Memoria del presente PP)

3 LaZona TBA se configura por la integracion del sistema de orde-
nacién por Alineacion de fachada, la tipologia edificatoria de Bloque
adosado y el uso global Terciario Dicha tipologia tiene como paré-
metros urbanisticos definitorios, la alineacion de fachada, la ccupa-
¢ién maxima de la edificacion y la altura reguladora
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4. Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los
planos 0-02 {Zonas de Calificacién Urbanistica) y 0-03 (Régimen
Utbanistico), del presente PP.

5. Las rasantes son las que vienen definidas en ¢l plano O-04 Red
Viarta. Alineaciones y rasantes.

Articulo 9.4 Condiciones de la parcela

I. Las parcelas edificables cumplitar las siguientes condiciones:

a) La supetficie minima de parcela edificable sera de 450 m’s.

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendrd como minimo 15,00
m de longitud

¢} Bl circulo inscrito minimo serd de 15,00 m de didmetro

d) Los angulos medianeros minimos serdn de 70° en toda su longitud,
estando dichos lindes constituidos pot tramos rectos

2 Parametros de emplazamiento de la edificacion:

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

a) Alineacidn obligatoria de fachada al linde de parcela

b) Coeficiente maximo de ocupacion: 100%

Articulo 9 5. Condiciones de velumen y forma de los edificios,

1. La edificabilidad maxima posible en una parcela serd el resultado
de aplicar a su superficie, ¢l coeficiente de edificabilidad neta 1,482
mt/m?s {(ver Anexo I a la Memortia del PP), resultante de dividir [a
edificabilidad total asignada a la Zona TBA, por la supetficie total
de parcelas edificables asignadas 2 dicha Zona:

2 El ntimero de alturas méximo es de dos (2}

3 Tolerancia de alturas.

Se admitird construir con una planta menos gue el numero
méxime

4 Laaltura maxima reguladora de la edificacion sera de 8,00 m , no
existiende relacion directa entre dicha altura reguladora y el nimero
de plantas.

5 Por encima de la altura reguladora que se determine, se permitira,
la construceién de antepechos, barandillas y remates ornamentales
que no podran rebasar en mds de 2,00 m la altura reguladora, saivo
con ernamentos aislados singulares que, en ningin caso, podrén
rebasar los 3,50 m sobre dicha altura

6. La altura maxima total sera de 12,00 m

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

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefac-
¢ion y acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la reglamentacion especifica
vigente ¢ en su defecto las normas de buena practica de la construc-
¢ién

b) Los paneles de captacion de energia solar

¢) Antenas y pararrayos

8 Se permite la consfruccion de sdtanos y semisotanos con las de-
terminaciones que se establecen en las Normas Urbaristicas del PG
de Aldaia La construccién de éstos ultimos, se permitird tinicamen-
te bajo 1a superficie ocupable por la edificacion

9. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podié
situarse, en ningun caso, a menos de 4,00 sobre la cota de referen-
cla

10 Se permite la construccién 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, almacen, aseos y demds servi-
cios, no computando a efectos de supetficie edificable maxima,
siempre ¥ cuando su superficie no supere el 10% de la superficie
total de la parcela

1. Cuerpos volados y elementos salientes

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

12 Medianeras.

Sera de aplicacion lo establecido en el Art.86 19 de fas NNUU del
PG de Aldaia

Articulo 9.6. Condiciones de seguridad

Se estara a lo dispuesto en la Norma Basica de la Edificacion NBE-
CPI/96 o nermativa posterior que la sustituya

Articulo 9 7. Condiciones higiénicas

Se estard a lo dispuesto en la legislacion aplicable en materia de
Actividades Calificadas (Reglamento de Actividades Molestas, In-
salubres, Nocivas y Peligrosas, Instrucciones 1/83 y 2/83 de l1a
Conselleria de Gobernacién, ¥ la Ley de la Generalitat Valenciana
de Actividades Calificadas).

Articulo 9.8 Potacion de aparcamientos.

1 Se dispondré, como minimo, una plaza de aparcamiento de auto-
mévil en parcela privada por cada 25 m? construides, pudiendo
utilizarse para ello los espacios libres de parcela.

Articulo 99 Formulacién de Estudios de Detalle

1 Podran formularse Estudios de Detalle que tengan por dmbito uno
o maés Conjuntos Industriales de los sefialados en los planos 0-02 y
0-03 y por objeto, establecer una solucidn arquitecténica de conjun-
to, con las siguientes condiciones:

a) El ambito del Estudio de Detalle debera abarcar une o varios
Conjuntes Terciarios completos.

b) Ne podra aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada por
este Plan en el ambito del Estudio de Detalle

¢} No podra aumentarse el niimero maximoe de plantas sobre rasante
asignado por este Plan.

d) Podia remodelarse la configuracidén de la superficie ocupable
sobre rasante, sin aumentar la que se establece en este Plan, en el
ambito del Estudic de Detalle Y siempre y cuando dicha remodela-
cién no implique menores distancias, que las que se establecen en
este Plan Parcial, respecto de los lindes laterales o testeros con otros
Conjuntos [ndustriales de su entorne no incluidos en el dmbito del
Estudio de Detalle, _

CAPITULO DECIMO: DESARROLLO DIFERIDC DE LA MAN-
ZANA M1 PARA USO TERCIARIO BLOQUE ADOSADO
(IBA).

Articulo 10.1. Desarrolle diferide de la manzana m! para uso Ter-
ciario Bloque Adosado (TBA).

1. Mediante la redaccion de un Estudio de Detalle (en adelante ED)
podrd aplicarse la calificacién de Terciario Bloque Adosado (TBA)
a los terrenos pertenecientes a la manzana m| (parcelas ml.1 yml 2)
siempre ¥ cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) El ambito del ED abarcara la totalidad de la manzana ml (parce-
fas ml 1 yml.2).

b) La edificabilidad neta (m?t) correspondiente al nuevo uso terciario
serd la misma que acuella de uso industrial asignada por el presente
Plan Parcial a dichas parcelas.

¢) La ocupacion maxima de la edificacion serd la que resulte de di-
vidi1 la edificabilidad maxima de uso terciario por el coeficiente de
edificabilidad neta 1,482 m*/m?s, correspondiente a la Zona TBA.
d) La reordenacion del ambito de uso terciario debera garantizar la
correcta conexién e integracion 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 deberd reordenarse el ambito del ED, garantizdndose la correc-
ta conexidn e integracion de la nueva ordenacion de la manzana m1
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 conexién con su entorno

f} Los costes derivados del cambio de uso (redaccion de documentos,
extincién de actividad, demoliciones y ejecucion de las correspon-
dientes obras de urbanizacion) correran a cargo de los promotores
de dicha iniciativa.
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Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion
Edicto de la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimen-
tacion sobre citacidn para notificacion por comparecen-
cia del inicio del expediente 46.122/08, cuyo titular es
Hécror Montesinos Avila

EDICTO
De conformidad con le dispueste en el articule 61, en relacion con
el articulo 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de régimen
juridico de las Administraciones Piblicas y del procedimiento admi-
nistrative comin, con las modificactones introducidas por la Ley




