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ORDENANZAS REGULADORAS DE LA ACTUACION INTEGRAL

e T ———

TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES.-

Articulo 1.- Objeto. Ambito territorial. Normas supletorias.-

1. Es objeto de este proyecto establecer la ordenacion pormenorizada
del uso del suelo y de las edificaciones e instalaciones de la nueva
impiantacién industrial de DANONE, S A. y sus empresas proveedoras, en
termino municipal de Aldaia (L'Horta Sud-Valencia).

2. El ambito fisico concretc aparece delimitado en los planos del
proyecto, con una superficie de 283 717,26 metros cuadrados, teniendo los
siguientes lindes:

- Norte:

Carretera Provincial de Aldaia-Alaquas al Pla de Quart (VW-3017) de la
Diputacidn de Vaiencia.

- Sur;

En la zona oeste limita con el Barranco del Poyo y la Colada "Camino de
Hornillos o Torrente" v en el resto con el Camino linde entre los términos de

Aldaia y Alaguas.

- Este:

£n la zona sobre la Vereda del Camino de Turis con el resto de la parcela 70
dei poligono 20, y en la zona inferior a la Vereda, limita con la parcela 66 del
poligono 18, cuyo propietario es D. Ramoén Salvador Salvador, y con parte de

las parcelas 51 y 23 tambien del citado poligono, cuyos propietarios son
respectivamente D. José Foigado Peris y B Salvador Sales Marti.

- Oeste:

Con et Canal Trasvase Jucar-Turia, propiedad de la Confederacion
Hidrografica del Jucar
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3. De la promocion de las cobras y del ejercicio de las distintas
actividades a desarrollar en el ambito de la Actuacion Integral, podran ser
titulares DANONE, S A y sus empresas proveedoras

4 Para lo no previsto en estas Ordenanzas se estara a lo dispuesto en
tas Ordenanzas Particulares de la Zona Industrial del Plan Generai de
Ordenacién Urbana de Aldaia, asi como al resto de prescripciones del mismo,
en cuya aplicacion se respetaran siempre las necesidades funcionales de Eas
actividades industriales a implantar.

TITULO IL.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.-

Articulo 2.- Caracter tnico del ambito de ila actuacion. Zonificacion.
Obtencién de suelo.-

1. El ambito de la actuacién antes definido es Unico en orden a su
gestion y urbanizacion.

2. En dicho ambitc se establecen las siguientes zonas, que
comprenden la superficie que para cada una de ellas se graffa en los planos
de ordenacioén:

- Zona de espacios libres privados.

- Zona de implantacién de fa fabrica:

- Zona de acceso. Viario y aparcamientos.
- Zona industrial.
- Base logistica

- Estacion depuradora.

Todas estas zonas seran de titularidad, uso y mantenimiento privado.
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3. La obtencion del suelo que no sea de propiedad del adjudicatario de
la actuacion o para el que no se disponga de contratos de promesa de venta,
sera objeto de expropiacién por et Ayuntamiento de Aldaia dentro de los
plazos sefialados en el programa de desarrollo de esta actuacion, teniendo ia
condicion de beneficiario de la expropiacién el propio adjudicatario.

El proyecto de expropiacién concretara las parcelas que, dentro del
ambito de la actuacién, quedan sujetas a ella.

Articulo_3.- Aprovechamiento tipo y aprovechamiento subietivo de los
propietarios.-

1. El aprovechamiento tipo del ambito delimitado es de 0,3 m2 de
techo edificable por cada m2 de suelo bruto.

2. De conformidad con el Convenio Urbanistico que forma parte del
proyecto de actuacion integral, el propietario privado tendra derecho al cien
por cien del aprovechamiento del suelo industrial, por compensacién
economica del diez por ciento de cesidn al Ayuntamiento.

Articulo 4.- Provecto de urbanizacion de la actuacion y conexiones
exteriores.-

1. El proyecto de urbanizacion de la actuacion - definira las
caracteristicas técnicas para la configuracion de las zonas anteriormente
descritas, abarcara en su conjunto la totalidad del ambito, resolviendo todas
las infraestructuras y la conexion de las mismas con las redes de
infraestructuras externas, al objeto de dotarlo de los servicios urbanisticos de
abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica, suministro
de gas, red de telefonia, accesos rodado y pavimentado, depuracién y
eliminacion de vertidos y demas servicios que se prevean en dicho proyecto.

2. Se podra desglosar dicho proyecto en la forma que se considere

técnicamente mas adecuada para el cumplimiento de sus objetivos (proyectos
de obra civil, proyectos de instalaciones, fases de ejecucién, etc.).
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3. Se acompaniara de un estudio sobre los recorridos de acceso de los
vehiculos de todo tipo desde el emplazamiento de la industria al sistema
viario, en cumplimiento de lo dispuesto en la Norma 140 de las de
Coordinacién del Area Metropoiitana.

TITULO Ill.- DESTINO DE LAS PARCELAS Y CONDICIONES DE LAS
EDIFICACIONES. REGULACION DE LOS USOS.-

Articulo 5.- Destino de las parcelas.-

Las parcelas objeto de zonificacién conforme al articuio 2 de estas
Ordenanzas, se habran de destinar a los usos pormenorizados que les
carresponden. '

Articulo 6.- Condiciones de uso del espacio libre privado.-

1. Habra de estar preferentemente ajardinado con especies arboreas y
vegetales autoctonas.

2. Se podran realizar edificacicnes que alberguen instalaciones al
servicio del jardin tales como casetas de aperos, aseos publicos y similares,
asi como estructuras de mobiliario urbano, pérgoias, umbraculos y ofras
instalaciones simiiares. E£n concreto, se permitira la ubicacion puntual de
centros de transformacion o estaciones de las redes de infraestructuras que
deberan quedar integrados en el disefic de la zona

3. También se admitiran edificaciones e instalaciones para actividades
deportivas y culturales.

4. Se pedran realizar viales para el trafico rodado de vehiculos a motor
conexionando las diferentes areas de usos y permitiendo incluso los accesos
desde el exterior.

5. Se podran disefiar y urbanizar recorridos peatonales y de otro tipe
en esta zona,
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6. Se podran ubicar en esta zona casetas destinadas a aibergar
personal o material informativo y de control de accesos a la zona industrial,
asii como la ubicacién de los centros destinados a centralizacion de
comunicaciones y control de seguridad.

7. En el conjunto de las edificaciones e instalaciones no se podra
exceder, cuando sean cubiertas, el cinco por ciento de la superficie de esta
zona, ni el diez por ciento cuando sean descubiertas: ademas no podran
sobrepasar ocho metros de aitura, para respetar el caracter aislado de |3
implantacién y adecuar su insercién en el medio rural.

8 Las edificaciones e instalaciones deberan estar separadas a lindes,
al vallado y a ofras edificaciones, un minimo de cinco metros.

Articulo 7.- Condiciones de la edificacién industrial.-

1. Por tratarse de una actuacion integral de caracter industrial
especificamente desarrollada para este fin, dentro de esta zona se padran
realizar las edificaciones e instalaciones que la implantacién industrial precise
para su funcionamiento y expansion.

2. Los proyectos de construccion definiran la ubicacién concreta de
cada edificio o instalacién dentro de esta zona, sin necesidad de previa o
simuitanea formulacién y aprobacién de instrumentos de reordenacién de
volumen. '

3. La edificacion sera aislada sobre la parcela, y quedara condicionada
a las exigencias funcionales que requieren este tipo de instalaciones
industriales. ’

4. Ademas, se ajustara a los siguientes requisitos:

a) El porcentaje de ocupacion méxima de la parcela por las
edificaciones principales y secundarias sera del 70 % del total de la superficie
destinada a este uso.

b) La edificabilidad maxima permitida queda establecida en 0,5 m2 de
techo / m2 de parcela edificable.
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¢) La altura totai maxima de la edificacion sera de 20 metros,
exceptuando las instalaciones como chimeneas, torres de refrigeracion,
antenas, depositos u otras que sean técnicamente necesarias para el proceso
industrial. En estos casos se adoptaran medidas adecuadas para minorar su
posible impacto visual :

d) El numero maximo de plantas permitidas sera de tres.

e) La aitura minima entre plantas sera de 3 metros

5 Los espacios libres de edificacion se dispondran de forma que
cumplan su finalidad de destinarse a espacios ajardinados interiores,
circulacién, aparcamientos y labores de carga y descarga y cuantas sean
inherentes al buen funcionamiento de [a actividad.

6. Las caracteristicas iniciales de distribucion en planta de la industria,
son las que se graffan a nivel de anteproyecto en el piano de ordenacion n°
12 Tales caracteristicas, que se definen para una mejor comprension de la
envergadura del proyecto, tienen no obstante una dimension orientativa y no
vinculante, para no impedir el disefio definitivo de las edificaciones e
instalaciones.

Articulo 8.- Sétanos y semisotanos.-

Por debajo de la rasante se podran realizar todo tipo de instalaciones y
construcciones vinculadas a la actividad industrial, y que podran ocupar hasta
el 70 % de la parcela.

El volumen bajo rasante no computara a los efectos del conjunto de la
edificabilidad.

Articulo 9.- Vallados.-

1. Todo el ambito de la actuacién podra ser vallado con una altura
minima de 2,5 metros, ejecutandose el cerramiento con caracteristicas
estéticas que garanticen su integracion en el entorno, de manera que el
resultado final sea armoénico y guarde imagen de calidad.
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2. También se podran construir vallados interiores.

Articulo 10.- Aparcamientos.-

Se fija una dotacién de aparcamiento de una plaza por cada 350 m2, o
fraccién superior a 175 m2, de superficie de edificacion destinada a Ia
actividad.

Articuio 11.- Condiciones estéticas de las edificaciones.-

1. Todos los cerramientos vistos de la edificacion, incluida la cubierta,
podran tener el siguiente tratamiento:

a) Fabricas de materiales resistentes con revestimientos metalicos, tipo
panel sandwich, prefabricados de hormigon u otros revestimientos resistentes
a los fendmenos atmosfericos, tipo cotegran, granulite, estucados, revocos y
similares.

b) Pinturas para exterior, resistentes a los agentes atmosféricos:
petreas, silicocaicareas, a la silicona, esmaltes, lacas y analogas.

¢) Aplacados con materiales nobies como piedra natural, piedra
artificial, planchas metdlicas lacadas, plasticos resistentes al exterior y
similares.

2. Las cubiertas deberan tener un nivel de calidad y presencia similar a
las fachadas, estando permitido el empleo de eiementos ligeros de cubricion
tales como las placas de acero galvanizado, aluminio anodizado y similares.

3. Las edificaciones complementarias a ta principal, preferentemente
cumpliran los mismos requisitos de condiciones estéticas, materiales y colores
que dicha principal.

4. Los espacios libres destinados a aparcamientos y a carga y

descarga, deberan pavimentarse con resistencia adecuada al trafico que
tengan que soportar.
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Articulo 12.- Condiciones higiénicas de las edificaciones.-

1. Las edificaciones contaran con iluminacién y ventilacién adecuadas
a las actividades que en ellas se realicen, quedando autorizadas la
iluminacion cenital y los sistemas estaticos de ventilacion. Todo ello, sin
perjuicio de la aplicacién de la normativa sectorial correspondiente.

2. En concreto, en este aspecto se estard a lo dispuesto en los

articulos 112, 113 y concordantes de las Normas Urbanisticas del P.G OU
de Aldaia.

Articulo 13.- Condiciones de uso en ia zona de implantacién industrial.-

1. El uso dominante en esta zona es el industrial para la fabricacién de
productos alimentarios, en especial los productos lacteos y derivados.

2. Los usos auxiliares y complementarios del uso dominante, son los
industriaies y de servicios a desarroilar por empresas proveedoras de
DANONE, S A,

3. Para el uso dominante y los usos auxiliares y complementarios, se
permite la instalacion de actividades calificadas como molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas hasta el grado 4 inclusive, segin el Nomenciator
aprebado por Decreto 54/1980, de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat
Valenciana.

3. Son usos compatibles, ademas, los siguientes: el de oficinas,
centros de transporte, aparcamientos, infraestructuras basicas, viario,
comunicaciones, talleres de mantenimiento, instalaciones de lavado,
suministro de combustible para uso propio, espacios libres y zonas verdes,
restaurantes, bares, cafeterias, deportivos, culturales, administrativos y en
general todos aquellos usos que estén relacionados con el uso dominante ¥
sus industrias auxiliares y complementarias.

Se admite excepcionalmente el uso residencial sélo para la vivienda

del personal encargado de la seguridad, vigilancia y conservacion del
complejo industrial.
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4. En este ambito se prohiben los usos de: discotecas, salas de fiesta y
espectdcuios, las actividades calificadas como peligrosas por emisién de
radiaciones ionizantes, las nocivas e insalubres por vertidos de aguas
residuales de indice de contaminacion alto-grado 5, aquellas que por sus
caracteristicas deban estar aisladas, las actividades que exigen Ia
transformacién quimica de materiales, procesos electroiiticos o de fundicion y
moldeo de minerales. Iguaimente, se prohiben las actividades extractivas y las
de transformacién de minerales no energéticos.

5 Los usos industriales y de servicios, anteriormente descritos, se
podran implantar en esta zona cumpiiendo lo que en estas Ordenanzas se
dispone vy, subsidiariamente, las condiciones especificas que para cada uno
de ellos se establezcan en las Ordenanzas Particulares de la Zona Industriai
dei P.G.OU de Aldaia, asi como en las demas normas y ordenanzas
apiicabies.

Articulo 14.- Remision a las Ordenanzas Particulares de la Zona
Industriai, a la Ordenanza Municipal de Prevenciéon de la Contaminacién
Acustica y cumplimiento de las exigencias del Estudio de Evaluacion del
Impacto Ambiental.-

1. Por disponer el Ayuntamiento de Aldaia de unas Crdenanzas
Particulares de la Zona Industrial en los articulos 96 y concordantes de las
Normas Urbanisticas del Plan General, los requisitos y condiciones de tipo
medioambiental que correspondan para este tipo de uso o actividad (humos,
olores, evacuacion de aguas residuales, residuos sélidos industriales gases
vapores etc.), deberan de ajustarse a las prescripciones que en ella se
contenga.

2. Respecto de los ruidos y vibraciones, y por disponer Aldaia de una
Ordenanza Municipal de Prevencién de la Contaminacién Acustica (BOP n°
179, de 29 de julic de 1995), se determinan a continuacién los parametros
maximos de presién sonora exterior admisible que garanticen la proteccién de
las personas y los bienes contra las agresiones producidas por la energia
acustica dentro del ambifo de la actuacion:

- En el ambiente exterior no se superaran los niveles sonoros de

recepcion siguientes: 70 dB(A) de 8 a 22 horas y 60 dB(A) de 22
a 8 horas.
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- La medicién de los niveles sonoros emitidos por los vehiculos
de traccion mecanica vinculados a la actividad, se realizara de
acuerdo con las prescripciones técnicas establecidas para la
homologacion de vehiculos en lo que se refiere al ruido por ellos
producide, y cumpliran los requisitos establecidos en Ia
normativa vigente en la materia,

’I '

- La unidad de medida dB(A) se expresa en decibelios con
ponderacion normalizada A, de acuerdo con las prescripciones
~ establecidas en la Norma UNE 20464 u otra que le sustituya.

- La medicion del nivel sonoro en el exterior se realizara en e
lugar donde su valor sea mas alto y atendiendo a las normas de
medicion establecidas en el articulo 29, apartados 1, 2y 3, de la
Ordenanza Municipal de Prevencion de la Contaminacion
Acustica, antes citada,

- En cuanto a las vibraciones, se instalaran todas las maquinas
de manera que originen en el interior de los edificios niveles de
vibracion no superiores a K=10, para vibraciones continuas, y
K=128 para vibraciones transitorias, considerandose como
éstas aquellas cuyo numero de impulsos sea inferior a tres
sucesos por dia.

- Como unidad de medida para vibraciones se establece la
aceleracion en metros por segundo al cuadrado y se adoptan
las curvas limites de vibracidn en aceleracion de la Norma DIN-
4150

3. Los proyectos técnicos de medidas correctoras habran de ajustarse
a lo dispuesto en la Orden de 7 de julio de 1983, de la Conselleria de
Gobernacion (DOGV de 19-7-83), por la que aprueba la Instruccidn 2/1983,
que establece las directrices para la redaccién de los proyectos técnicos de
instataciones industriales.

[DOCUNMENT O PARRA TRANMITACICON

4. Sin perjuicio de lo anterior, el destino final de los residuos
generados, ya sean inertes, asimilables a urbanos, toxicos y peligrosos, sera
el adecuado a cada uno de ellos, de acuerdo con las caracteristicas fisico-
quimicas. Se prohibe acumular residuos sdlidos, escombros, o sustancias,
cualquiera que sea su naturaleza, que constituyan o puedan constituir peligro
de contaminacion de las aguas o de degradacién del entorno.
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5. Las caracteristicas de los vertidos industriales seran las que se
determinan en el proyecto de Evaluacion del Impacto Ambiental y las exigidas
por la Confederacién Hidrografica del Xdguer (ANEXO [1.3.-EVACUACION
AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES. Informe sobre solicitud de vertido de
aguas residuales autorizadas por la Confederacidén Hidrogréafica del Jiicar).

Queda prohibido el vertido directo o indirecto a los cauces y lagunas,
de aguas residuales cuya composicidn quimica o contaminacion
bacterioldégica puedan alterar las aguas, con dafios para la salud publica o
para los aprovechamientos interiores, tanto comunes como especiales, y en
todo caso queda prohibido el vertido a los acuiferos subterraneos.

6. De las inspecciones v resultados de analisis de la estacién
depuradora de aguas residuales, se entregara copia al Ayuntamiento de
Aldaia.

7 En el caso de que se produjera vertido de las aguas residuaies a las
redes municipales de saneamiento, se habran de cumpiir las condiciones de
depuracién o pretratamiento establecido en las Ordenanzas Municipales y en
las licencias concedidas, el efluente debera ser desprovisto de todos los
productos susceptibles de perudicar las tuberias de la red, asi como de los
materiales flotantes, sedimentables o precipitables que al mezclarse con otros
afluentes puedan afectar directa o indirectamente al buen funcionamiento de
las redes de alcantariilado.

Para el supuesto que las redes de saneamiento a las que se conectase
no estuvieran en servicio, o funcionaran de manera deficiente, se exigira que
los residuos liquidos generados sean retirados por la empresa autorizada
para realizar su vertido donde se especifique por el Ayuntamiento, todo ello
con el propésito de evitar vertidos incontrelados y contaminantes. A tal fin, vy
hasta que se proceda a la retirada de dichos residuocs, se mantendran
provisionaimente en depdsitos impermeables con las condiciones que se
establecen por el Ayuntamienio.

8. En cuanto al cumplimiento de las exigencias del Estudio de

Evaluacién del Impacto Ambiental, se aplicaran las contenidas en el epigrafe
6-"Medidas correctoras y/o protectoras del mismo".
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ANEXO BASICO DE CONCEPTOS URBANISTICOS.-

1.- Parcela: Porcion de suelo susceptible de aprovechamiento
urbanistico. ?

2.- Ocupacion de parcela: Es la parte de la parcela que puede
sustentar edificaciones sobre ella.

3.- Porcentaje de ocupacidn: Es Ia relacién existente entre la
superficie ocupable y fa superficie total de la parcela. El porcentaje
se entiende como ocupacién maxima, pudiendo no llegar al limite si
asi lo impidieran otras limitaciones.

4.- Espacios libres: Superficie que no puede ser ocupada por la
edificacidn. Esta prohibicidon no es de aplicacidn por debajo de la
rasante.

5.- Volumen construido: Es el encerrade por los paramentos
exteriores de la edificacién y por el plano inferior de la estructura de
cubiertas

6.- Edificabilidad: Es el valor maximo total de superficie construida
que puede edificarse sobre un terreno. Este se expresara en metros
cuadrados.

7.- Coeficiente de edificabilidad: Es el resultado de dividir la
edificacion construida total -en superficie- por la superficie de Ia
parcela

8.- Altura de la edificacién: Es la distancia entre la cota del terreno y
las diversas partes del edificioc Esta medicion se efectia en
unidades métricas y en vertical.

9.- Altura libre entre plantas: ks la distancia en vertical entre la cara
superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior
del forjado de techo de la misma planta.

DOCUMENTO PARA TRAMITACION

10.- Planta: Es toda superficie practicable cubierta, capaz de soportar
una actividad.
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11.- Numero _de plantas: Es el numero de superficies practicables
cubiertas que se pueden disponer superpuestas, por encima de la
cota del terreno, guardando la separacion minima reglamentaria.
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