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Conselleria de Territorio y Vivienda
Servicio Territorial de Urbanismo y Ordenacién Territorial
Seccion de Planeamiento
Anuncio de la Conselleria de Tervitorio y Vivienda sobre
aprobacién definitiva de la Homologacion y Plan Parcial
Sector SI-Coscollar de Aldaia

ANUNCIO
Expediente: 2002 1049 FF/gn
Acuerdo
La Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion cele-
brada el 28 de julio de 2003, adoptd el siguiente acuerdo:
Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Aldaia, referido
al plan parcial y el Plan de Reforma Interior del Poligeno El Coscollar,
y de conformidad con los siguientes,
Antecedentes de hecho
Primero —Fl proyecto se sometio a informacién publica por el trimite
simplificado del articulo 48 de la Ley Reguladera de la Actividad
Urbanistica Tras el pertinente periodo de exposicidn publica, en el
que se presentaron dos alegaciones, se aprobd provisionalmente por
¢l pleno del Ayuntamiento, en sesion de 5 de marzo de 2002

Segundo —El plan de reforma mterior v el plan parcial constan de
memoria informativa y justificativa, planos de informacién y de
ordenacidn, ordenanzas reguladoras y documentos anexos de homo-
logacidn de los &mbitos correspondientes a cada instremento de
planeamiento

Tercero —EI objete del proyecto es el desarrollo wrbanistico del
poligono de sucio urbano El Coscollar y del Sector AM-8 de suelo
urbanizable de Aldaia, promovido por 1a ATU El Coscollar

Se tiata de un 4rea industrial de 479.218,24 m? de superficie, de los
que 368.769,15 m* estan adscritos al suelo urbano, con un grado de
consolidacion por la edificacion del 45 por ciento y 110 449,09 m?
al suelo urbanizable. que esta ubicada al ceste del micleo residencial
y linda al norte, con la linea ferroviaria Valencia-Utiel, al este, con
el trazado del distribuidor comarcal sur y el futuro desvio del barranco
de La Saleta, al oeste, con la reserva para e} segundo corredor mu-
nicipal (Distribuidor Industrial Subcomarcal) y al sur, con suele no
urbanizable

Para ello, se propone un plan de reforma interior en el dmbite urbano
del poligono —fal como prescribe ¢l plancamiento general- y ¢l
correspondiente plan parcial para ordenar of drea urbanizable, cuyos
contenidos se relacionan en sintesis, a continuacion

Plan de reforma interior

Propone una ordenacion para albergar tipologias de industria en
manzana Jdensa, mediante wna estructura viaria en malla jerarquizada
a partir del bulevar El Coscoilar, que resuclve ef acceso principal
al &mbito desde el futuro segundo corredon y en el que se ubican una
serie de suelos dotacionales Se mantiene como eje lengitudinai de
menor importancia el antigno camino de Encreuilades, que junto con
yna serie de viarios transversales resuelven ia funcionalidad del
poligono

De las determinaciones de cardcter estructural incluidas en el documen-
to de homologacidn cabe destacar la identificacion como érea de
1epatto del sector de suelo urbano junto con 2 994,47 m? de super-
ficie de red primaria adscrita, que corresponde a parte de la rotonda
de conexidn con ¢l segundo distribuidor, determindandose un apro-
vechanmiento tipo de 0,7661 m2m?

Plan parcial

Prolonga v complementa la estructura viaria del suelo urbano colin-
dante, proponiendo tipologias edificatorias similares Distribuye
las reservas de zonas verdes preceptivas junto a la linea ferroviaria
al objeto de posibilitar en el futuro la implantacion de un apeadero
De las determinaciones de cardcter estructural cabe destacar la iden-
tificacion del sector con el drea de reparto con un aprovechamiento
tipo de 0 S0 m¥m?

Cuarto —Durante la tramitacion del expediente se ha solicitado
informe a los siguientes organismos:

—Demarcacion de Carreteras del Ministerio de Fomento (16 de
octubre de 2002}

~—Divisién de Carreteras de la Direccién General de Obras Piblicas
de la COPUT (16 de cctubre de 2002)

—-Confederacion Hidrogréafica del Facar (3 de diciembre de 2002)

—Infraestructuras Ferroviarias de! Ministerio de Fomento (3 de
diciembre de 2002)

—Renfe (3 de diciembre de 2002)

—Divisién de Recurses Hidrduticos de la Direccion General de
Obras Pablicas de la COPUT (3 de diciembre de 2002)

Con fecha 26 de marzo de 2003, se ha reiterado la peticion de inforime
a la Confederacion Hidrografica del Ticar, sin que se tenga constancia
de su emision

Quinto—Aldaia cuenta con plan general aprobado definitivamente
por la Comisién Territorial de Urbanismo en fecha 5 de enerc de
1950

Sexto.—I.a Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion
del 20 de diciembre de 2002, adopt6 el acuerdo de suspender la apro-
bacién definitiva del expediente de referencia hasta tanfo se subsanaran
una serie de deficiencias que, en sintesis, se referian a la necesidad
de justificar la exclusién de la actnacion de las condiciones de
conexidn que en materia viaria y de evacuacion de aguas impone
el plan general, la adecuacion de las determinaciones de cardcter
estructural y la justificacion de la suficiencia de los sistemas de
abastecimiento y evacuacidn de aguas previstos para resolver las
necesidades derivadas del desarrollo de 1a actuacion

Séptimo —Al objeto de subsanar las deficiencias relacionadas, el
Ayuntamiento ha aportado documentacion subsanatoria que ha sido
aprobada por el pleno municipal, en sesion de 29 de abril de 2003

El contenido de esta documentacidn se refiere a los siguientes aspectos:
—Acreditacion de la suficiencia de los sistemas de abastecimiento
de agua municipales para resolver las necesidades el poligono,
siempre que se instale con cargo a la actuacidén una estacién que
garantice una presién adecuada

— Se justifica la suficiencia de los colectores existentes en ¢l dmbito
para evacuar los efluentes residuales que se generen. En el caso de
las aguas pluviales, el excedente que no pueden evacuarse a traves
de los sistemas existentes, deberd evacunatse a cauce publico. En
relacién a esta cuestidén, se prevé que este excedente se vierta al
cunetdn ejecutado junto al distribuidor comarcal por su banda oeste,
siempre que la Conselleria de Infraestructuras y Transportes, titular
de esta infiaestruchura autorice el vertide con caracter previo al inicio
de las obras de urbanizacion Ademas, se alude al proyecto de drena-
je Aldaia-Alaquas que ha encargade la Diteccién General de Obras
Publicas de la mencionada Conselleria, que también podria resclver

la evacuacion de las pluviales del dmbito.

—Respecto a la exclusién de la actuacion de las condiciones de
conexidn que en muateria viaria impone ¢l plan general se argumenta
gue el segundo corredor es un vial de cardcter supramunicipal, con
funcionalidad subcomarcal, previsto en las Normas de Coordinacidn
Metropolitana y que su imputacion al Poligono de EI Coscollar, difi-
cultaria la ejecucién de este mbito, gue cuenta con la problematica
adicional derivada de su grado de consclidacion por la edificacion

Por ello, el Ayuntamiento inicid, en el afio 1998, la ejecucion de este
viario con la aprobacidn del proyecto correspondiente, la inclusion
en los presupuestos de 2001 y 2002, de partidas presupuestarias para
la gjecucion de las obras y mantiene el compromiso de sjecutarlo
con fondos publicos, cen animo de facilitar la normalizacion urba-
nistica de este ambito '

—En relacion al colector cuya ejecucion el plan general imputaba
a este 4rea se argumenta que ya estd ejecntado al haberse incluido
en el Proyecto de Optimizacion de la Red de Colectores de Quart-
Bennager

—Ademas, se incorporan al proyecto justificaciones en relacidn
con la determinacién del aprovechamiento tipo del area de reparto
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que se delimita en suelo urbano y se incluyen dentro de las determi-
naciones estructurales de los dos sectores las condiciones de conexién
e integracion de cada actuacion en su entorno. )

Octavo ——La Comisién Informativa de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 23 de julio de 2003,
emitid informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi
I preceptuado en el articuto 11 del Decreto 77/1996, de 16 de abril,
del Gobierne Valenctane, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana
Fundamentos de derecho

Primero —La tramitacion ha sido correcta, conforme a lo establecido
enlaLey 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante, LRAL)
Segunde -—1La documentacidn esta completa, a los efectos del cum-
plimiento de lo preceptuado en los articules 27 v 28 de fa LRAU
y en la Instruceidn de Homelogacion

Tercero —A la vista del las modificaciones introducidas en el proyecto
v de las justificaciones aportadas por la Administracion Municipal
pueden entenderse de forma general, subsanadas las deficiencias
estimadas en el acnerdo de 1a Comisidn Territorial de Urbanismo de
16 de diciembre de 2002

El compromiso adguirido por el Ayuntamiento de asumir la ejecucidn
del tramo del segundo corredor imputable al dmbito garantiza, en
tltimo caso, las condiciones de conexién previstas por el planea-
mientc general

Respecto de la evacuacion de aguas pluviales se indica que de no ser
posible las soluciones establecidas en 1a documentacion subsanatoria
presentada al no autorizarse el vertido por parte de las administracio-
nes titulares de las infraestructuras, ia solucidn a este tema debera
resolverse interiormente al propio dmbito mediante infraestructuras
incluidas en espacios libres —zonas verdes— pudiendo considerarse
que la funcionalidad de [os mismos no se desvirnia, siempre que esta
ocupacidn no sea mayoritaria (podrian resultar admisibles ocupaciones
que no superaran el 15 por ciento o 20 por ciento de la superficie)
En este sentido, deberdn buscarse soluciones hidriulicas de evacua-
cion de aguas pluviales, que hipetequen superficies pequefias, y si
esto no fuera posible, deberan realizarse dichas soluciones fuera del
suelo publico, debiendo quedar garantizada la funcionalidad de la
zona verde en los términos relacionados

En cunalguier caso, la solucion de evacuacién de este agua debera
resolverse en el ambito del sector sin que se generen afecciones a los
predios colindantes.

Cuarto.—La Secretaria de Estado de Infraestructuras del Ministerio
de Fomento ha emitido informe de caracter favorable respecto del
proyecto, con fecha 3 de abril de 2003, en el que de forma adicional,
se alude a un informe emitido por Renfe con fecha 19 de diciembre
de 2002, también de caracter favorable

Octavo --FEl plan parcial establece las reservas de red secundaria
requeridas en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana, tal como se justifica en el siguiente cuadro:

Sup. RP Zonas
Computable adscrita verdes RV +AV
PP 11044909 m* = m®* 11197,77m* 36954,61 m?

RPCV 110.449,09 m* m?* 11 044,90m* 33 [34,73 m?
Sexto —La Comisidn Territorial de Urbanismo, a propuesta de la
directora general de Planificacién y Ordenacion Territorial, segin
titulo IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del Consell de la
Generalital, que establece la estructura otrganica de las consellerias
de la administracion de la Generalitat es el 6rgano competente para
emitir dictamen resolutorio sobre la aprobacidn definitiva de ias
homologaciones v planes parciales de municipios de menos de 50 000
habitantes, de conformidad con lo dispuesto en la disposicién tran-
sitoria primera, punto 3, v el articulo 54 2 B de la Ley Reguladora
de la Actividad Urbanistica, en relacidon con el articulo {0 A,
por remision del articulo 9 1, del Decreto 77/1996, de 16 de abril,
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de
los Organos Urbanisticos de la Generalitat Valenciana

A la vista de cuanto antecede, [a Comision Territorial de Urbanismo,
en sesion celebrada el 28 de julio de 2003, acuerda: aprobar defini-
tivamente el plan parcial y ef Plan de Reforma Interior del Poligono

El Coscollar de Aldaia condicionada a la adecuada solucion de la

.. evacuacion de aguas plaviales

Contra el presente acuerdo, gue no pone fin a la via administrativa,
se puede interponer recurso de alzada ante la Sccretaria Autonémica
de Tertitorio y Medio Ambiente, segiin dispone el articulo 74.3 ¢) de
la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, del Gobierno Valenciano y arti-
culo 55, del titulo IX del Decreto §1/2003, de 27 de junio, del Con-
sell de la Generalitat, que establece la estructura organica de las
consellerias de la administracién de Ia Generalitat, en ¢l plazo de un
mes, contado a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacién
Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro
recurso ¢ accidén que estime eportuno

La secretaria de la Comision Territorial de Urbanismo, P S Floren-
tina Pedrero Gil

B.1  Normas urbanisticas

Capitulo primero: Disposiciones generales

Capitule segundo: Parémetros urbanisticos. Definiciones

Seccion primera: Pardmetros urbanisticos relativos a la manzana
v el vial

Seccidn segunda: Pardmetros wrbanisticos relativos a la parcela
Seccion tercera: Pardametros urbanisticos relativos a fa posicion de
la edificacion en la parcela

Seccion cuarta: Pardmetros urbanisticos relativos a la intensidad de
Ia edificacion

Seccion quinta: Parametros urbanisticos relativos al volumen y forrma
de los edificios.

Capitulo fercero: Zona IMD (industrial manzana densa). Condiciones
particulares

Capitulo cuarto: Zena SIL (zona verde: jardin} Condiciones particu-
lares.

Capitulo quinto: Zona SRV (red viaria). Condiciones patticulares.
Capitulo sexto: Zona SP (servicic piblico de uso y dominio privado)
Condiciones particulares

Capitule séptimo: Zona ZAF (zona de afeccidn de uso exclusivo
ferroviario). Condiciones particulares

Capitulo primero: Disposiciones generales.

Articulo 1 1 Ambito

El ambito del Plan Parcial S I Coscollar 2 y, por tanto, de las presentes
normas urbanisticas, es el sefialado en los planos de ordenacion
Articulo 12 Objeto del pian parcial

El objeto del presente plan parcial es el establecimiento de la orde-
nacién pormenorizada de los terrenos incluidos en su dmbito para su
incorporacion al proceso de urbanizacidén mediante fa programacion
de las correspondientes actiaciones integradas para, de este modo,
regular la implantacion de un conjunto de parcelas industriales que
desarrollen [a tipologia descrita en la mentoria justificativa del PP,
a saber:

— Industrial manzana densa (IMD)., cominmente denominada
Industrial en manzana

Articule 13, Vigencia

El plan parcial entrard en vigor con la publicacion del contenido del
acuerdo de su aprobacion definitiva y tiene una vigencia indefinida,
sin perjuicio de su modificacion o revision, segun lo dispuesto en el
articulo 59 de la LRAU 6/1994, en relacién con el articulo 179 del
Reglamento de Plansamiento de la Comunidad Valenciana
Procederd la revisién de este plan cuando por la revisién del Plan
(General de Ordenacién Urbana de Aldaia se afecten de manera
fundamental las determinaciones de su ordenacién

Articulo I 4. Efectos de la aprobacion del plan parcial

El presente plan parcizal, segin lo dispuesto en el articuio 59 de la
ERAU 6/1994, es piblico, ejecutivo y obligatorio desde el momento
que se publigue su acuerdo de aprobacion definitiva, en los términos
que establece el citado articule para la entrada en vigo de los
strumentos de planeamiento

Articulo £ 5. Obligatoriedad

Los particulares, al iguaf que la Administracion, quedan obligados en
cualquier actuacion sobre su Ambito a respetar la lepislacion vigente
aplicable, sus reglamentos y las prescripciones de las normas v
planos del presente pian parcial
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Articule 1 6 Interpretacidn.

Las prescripciones de estas normas deben interpretarse de acuerdo
con su contenido y con los fines y objetivos del presente plan parcial,
expresados en la memoria y resto de documentacién

Cuando exista un caso de duda por contradiccién entre dos docu-
mentos o &stos con la realidad, el Ayuntamiento reselvers, equili-
brando en lo posible el mantenimiento de las superficies dotaciona-
les y del aprovechamiento sin implicar, en ningiin caso, disminucion
de la cnantfa de las cesiones cormrespendientes al aprovechamiento
privado en cada caso

Se admitirdn pequeflos ajustes a la realidad catastral o topografica
en el momento de aplicar las determinaciones contenidas en el plan
parcial, siempre que no impliquen variaciones superiores al 5 por
ciento de las superficies afectadas. Estos ajustes no serdn considerados
como modificacion del plan parcial

Articulo 1 7 Administracion actuante

Los organismos competentes para la tramitacion y gestion del
presente plan parcial son: el Ayuntamiento de Aldaia ademas de los
organismos publicos que en su caso deban decidir sobre la validez
de algunos de los exfremos de este plan

Articule 1 8. Actos sujetos a licencia

Estaran sujetos a licencia previa aquellos actos para los que asi lo
exija la normativa vigente contenida en el capitule IV, del titule IIT
de las Normas Urbanisticas del Plan Géneral de Ordenacion Urbana
de Aldaia, asi como en lo dispuesto en la LRAU 6/19%4 y demas
[egislacion de aplicacion

Articulo 1.9, Fuera de ordenacion

Se enfenderan fuera de ordenacidn las construcciones que presenten
una de estas caracteristicas:

1 Ocupar el viario pablico previsto por el plan.

2. Qcupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se
trate de construcciones que puedan armonizar con un entorno ajar-
dinado y sélo ocupen una porcidn minoritaria de su superficie

3 Ocupar las areas grafiadas como espacio libre privado no edifi-
cable previsto por el plan.

De las construcciones que queden en situacion de fuera de ordenacién
tras la aprobacidn del plan, éste distingue aguellas que, por el hecho
de ocupar el suelo dotacional objeto de cesién deban eliminarse
para poder realizar las obras de urbanizacion previstas en dicho plan,
de aquellas otras que, aun no invadiendo dicho suelo dotacional, ne
cumplan las determinaciones y pardmetros urbanisticos fijados por el
planeamiento propuesto  Esto es, se distinguen las que se consideran
incompatibles con la gjecucion del plan (supuestos 1y 2), de aquellas
que no lo son (supuesto 3)

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

a) Fuera de ordenacion ejecutivo: supuestos 1y 2.

by Fuera de ordenacion transitorio; supuesto 3,

Articulo 1 10 Obras permitidas en las construcciones en situacién
de fuera de ordenacion

Se estara a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV

Articulo 1 11 Documentacion del plan parcial

1 Son decumentos integrantes del presente plan parcial;

A Parte sin eficacia normativa

A.l. Memeria informativa

A2 Memoria justificativa

Anexo : Cnadro resumen de parametros

A3 Planos de informacién

B Parte con eficacia normativa.

B [ Normas urbanisticas

B2 Documento de homologacién

Anexo 2: Fichas de zona.

B.3  Planos de ordenacion

2 Tendran eficacia normativa las presentes normas urbanisticas,
las fichas de zona, el documento de homolegacion v los planoes de
ardenacion

Articulo 112, Zonas de calificacion urbanistica en el ambite del
plan.

El plan parcial establece las éiguientes zonas de calificacion urba-

_ nistica (ver plano 0.01 Zonas de Calificaciéon Urbanistica)

Red secundaria de dotaciones publicas:

—SRY: red viaria

—SIL: zona verde (jardin)

Zonas de uso dominante industrial:

-—IMD: (industrial manzana densa)

Zonas de uso dominante no residencial:

-~ SP: servicio publico de uso y dominio privado

Capitulo segundo: Parametros urbanisticos Definiciones

Se detallan a continuacion las definiciones de los pardmetros urba-
nisticos propuestos a partir del Reglamento de Zonas de Ordenacidn
Urbanistica de la Comunidad Valenciana {en adelante RZCV)
Seccidn primera: Pardmetros urbanisticos relativos a la manzana
v el vial

Artfculo 21 Alineacion de vial

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

Articulo 22 Ancho de vial en un punto

Se dencmina ancho de vial en un punto de Ia alingacion de vial a la
menor de las distancias entre dicho punto y [a alineacion opuesta del
mismo vial

Se expresa en metros (m)

Articulo 23, Manzana

Se denomina manzana a la supetficie de suelo delimitada por atinea-
ciones de vial contiguas

Articulo 24 Linea de rasante

Se entiende por linea de rasante ¢l perfil longitudinal en el C_]{;‘ de las
vias piblicas

Articulo 25 Cota de rasante.

La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de ia linea de
Tasante

Se expresa en metros (n)

Seccion segunda: Pardmetros urbanistices relativos a la parcela
Articufo 26 Parcela.

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

Articulo 27, Parcela edificable

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacion que exija el plan para que
pueda autorizarse en ella l1a edificacién -

Dichas condiciones se referirin a parametros tales como la parcela
minima, el frente minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, los
angulos medianeros u otros similares

Articulo 2.8, Solar

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

Articulo 2.9.  Lindes de parcela

Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan Ia
parcela

Articulo 2 10 Linde frontal de parcela

Censtituye el linde frontel ei linde o lindes que delimitan la parcela
respecto del vial o espacio libre piblicos colindantes

Articule 2,11 Cerramientos de parcela

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos cons-
tructivos dispuestos sobre los lindes que separan la p'lrcela de los
espacios plblicos g de otras parcelas.

Articulo 212 Parcela minima edificable

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

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

Articulo 2 13 Frente de parcela

Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal
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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 didmetre, que se expresa en metros {m)
Articule 2 15, Angulo medianero.

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

Se expresa en grados sexagesimales (°)

Seccidn tercera: Pardmetros urbanisticos relativos a la posicién de
la edificacién en la parcela

Articulo 2 16 Alineaciones de la edificacion

Constituyen las alineaciones de la edificacion aquellas lineas definidas
por la interseccién de los planos de fachadas y la parcela que esta-
blecen el limite entre las superficies edificables y las no edificables,
tanto de cardcter piblico como privado, sin perjuicic de la posibilidad
de cuerpos volados o elemenfos salientes.

Articulo 2,17 Alineaciones de la edificacién en planta baja

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

Articulo 2 18 Alineacién de la edificacion en plantas de pisos
Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Gnicamente a las
plantas de pisos .

Articulo 2 19 Alineaciones del volumen.

Constituyen las alineaciones del volumen aquellas lineas resultantes
de la interseccion de [os planos que establecen el limite entre los
espacios edificables y los no edificables, tanto de cardcter piblico
como privado, sin perjuicio de la pesibilidad de cuerpos volados
o elementos salientes

Articulo 2.20. Distancia al linde

Se define la distancia al linde como la separacidn enire el linde de
parcela que se tome como referencia y el punto mas préximo de la
edificacion —incluyendo la proyeccién horizontal de los cuerpos
volados—, medida sobre una recta perpendicular a dicho linde

Se expresa en metros (m}

Articulo 2.21  Retranqueo de la edificacion

Se entiende por retranqueo de la edificacién el retire de un tramo del
ptana de fachada respecto de la alineacion de vial, medido sobre una
recta perpendicular a dicha alineacién

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

Articulo 222 Profundidad edificable

Se define la profundidad edificable como la distancia desde 1z alinea-
cion de vial, medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacién
que establece un limite a la edificacién por la parte posterior, sin
perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.
Puede exigirse a todas las plantas del edificio o s6lo a las plantas de
pisos

Se expresa en metros (m)

Articulo 223, Separacion entre edificaciones.

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que
existe entre dos edificaciones medida entre sus puntos més proximos,
incluyendo la proyeccion horizontal de los cuerpos volados

Se expresa en metros {m).

Seccién cuarta: Parametros urbanisticos relativos a la intensidad de
la edificacidén

Articulo 2 24 Superficie ccupada.

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

Salvo que el plan disponga otra cosa, computaré, a estos efectos, la
supetficie de aquellas edificaciones e instalaciones complementarias
que esién cubiertas.

Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?s}

Articulo 225 Coeficiente de ocupacion

Se denomina coeficiente de ocupacién a la relacién entre la superficie
ocupada sobre rasante y ia superficie de ia parcela

Se expresa en tantos por ciento (%)

Articulo 2.26.  Superficie libre

.Se entiende por supetficie libre de una parcela la superficie de Ja

misma que no tiene édificacion sobre la rasante natural del terreno

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

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

Articulo 227  Superficie construida por planta

Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta
norma, la superficie comprendida en ef pertmetro definido por fa cara
exterior de sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.
Computardn a estos efectos las superficies de los cuerpos volados
cuando estén cerrados en todo su perimetro con paramentos estancos

En los demas casos, computara (nicamente ¢l cincuenta por ciento
de su superficie

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?)

Articulo 228 Superficie construida total.

Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma
de las superficies construidas de todas las plantas (sobre rasante} que
la componen

Salvo que el plan disponga otra cosa no compuzara a efectos de este
parametro la superficie construida de los sétanos y semisdtanos Por
el contrario, siempre habrd que considerar la superficie de las entre-
plantas

Se expresa en metros cuadrados de techo (nyt)

Articulo 2 29, Volumen construido

Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen
comprendido entre sus cerramientos con el exterior o con otras
edificaciones

Salvo que el plan disponga otra cosa no computara a efectos de este
parametro el volumen de la edificacién situada por debajo de la
rasante

Se expresa en metros ciihicos (m?)

Arficule 230 Edificabilidad.

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total {definida
en ¢l articulo 2 28 Superficie construida total), que tiene un ambito
determinado

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

Articulo 231, Coeficiente de edificabilidad neta

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacién entre la
edificabilidad v la superficie de la parcela o parcelas correspondientes

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo (m*t/m?s).

Articulo 232 Coeficiente de edificabilidad bruta.

Se entiende por coeficiénte de edificabilidad bruta de un 4mbito
determinado la relacién entre la edificabilidad y la superficie, ambas del
dmbito de referencia, incluyéndose en esta dltima tante Ja superficie
de las parcelas como Ia de la red secundaria de dotaciones piblicas
(equipamientos, espacios libres y viales piblicos), de conformidad
con io establecido en et Reglamento de Planeamiento de la Comu-
nidad Valenciana.

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo (m?t/m?3s)

Seccién quinta: Parametros urbanisticos relativos al volumen y
forma de los edificios

Articulo 233 Altura reguiadora

Se denomina altura reguladora a la dimensién vertical medida en el
plane de fachada de la edificacion desde la rasante de la acera del
linde frontal hasta fa interseccién con la cara inferior del forjado que
forma el techo de la fltima planta o hasta la cota de la cumbrera
en fachada, caso de que la cubierta de la edificacién se forme con
dos planos inclinados perpendiculares al planc de fachada y no
exista forjado horizontal de techo de la Gltima planta

Si el plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente,

la altura reguladora de un edificic se mediré en el punto medio de
su longitud de fachada. Cuando Ja excesiva pendiente de la calle
o la gran longitmd de la fachada determinen diferencias de cota de
rasante supetiores a tres metros la fachada se descompondra en tramos
que no superen esa condicion a efectos de la medicion de este paré-
metro
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Este mismo criterio se aplicard a las mediciones de cota referidas
en los articulo 2.34 Altura total, articulo 2 40 Sotano y articulo 2.41
Semisotano

Se expresa en metros (m).

Articulo 2 34 Almira total

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

Si el plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente
¥ en los supuestos en que la rasante natural del terrene no coincida
con la rasante de la acera, la medicidn de este parametro se realizard
de forma similar a la indicada en el articudo anterior

Se expresa en metros (1)

Articule 235 Numero de plantas

El numero de plantas que componen un edificio —incluida la planta
baja y el atico, si existe— constituye el parametro denominado
niumero de plantas,

No se consideran a efectos de este pardmetro las entreplantas, ni los
sotanos ni semisétanos En las calles con pendiente se estara a lo
dispuesto en el articule 2 33 Altura reguladora, de las presentes
ROFMas

Articulo 236 Medianera

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

Atticulo 2 37, Planta baja

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

Articulo 2 38 Planta piso

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

Articufo 2.3%  Entreplanta

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

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

Articule 240 Sétano

Se denomina sotane a aquella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se sitia por debajo del plano horizontal que
contiene la rasante de [a acera

En los supnestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con la rasante de la acera se considerara sétano a aquella planta
o porcién de la misma cuya cara inferior del forjade de techo se
encuentre por debajo del plano que contiene la rasante natural del
Terreno.

Articalo 241 Semisétano

Se denomina semisotanc a aguella planta en Ia que la cara inferior
del forjado del techo se encuentra entre el plano hotizontal que
contiene la rasante de la acera y el situado a un metro por encima de
dicho plano

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con la rasante de la acera se considerara semisdtano a aquella planta
o porcion de la misma cuya cara inferior del forjade de techo se
encuentre entre el plano que contiene la rasante natural del terreno
y el sitvade a nin metro por encima de diche plano

Artienlo 2 42 Altra de plania

Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras
mferiores de dos forjades consecutivos

Se expresa en metros (1)

Articulo 2 43 Altwia libre de planta

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

Se expresa en metros {m)

Articulo 2 44  Cuerpos volados

--3e entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion

que sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio y
que tienen caracter habitable u ocupable por las personas, tales come
balcones, miradores, terrazas o similares.

Articulo 2.45  Elementos salientes.

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivas
fijos que sobresalen de los planes que definen el volumen del edificio,
sin caracter habitable u ocupable por las personas, tales como zbcalos,
aleros, cornisas, marquesinas, rotulos o similares

Articulo 246  Edificaciones auxiliares

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

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sittien
en el sdtano o en ¢l semisotano

Articulo 247, Elementos técnicos de las instalaciones

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

Articulo 2 48 Patios de luces y ventilacion

Se denominan patios de luces y ventilacion a los espacios ne cons-
truidos y ubicados en el interior del volumen general de 1z edificacidn
que garantizan adecuada jluminacién y ventilacion a dependencias
del inmueble. i
Capitulo tercero: Zona IMD (industrial manzana densa) Cendiciones
particulares

Articulo 31 Ambito

La zona IMD (industrial menzana densa) esta constituida por el
conjunto de parcelas expresamente sefialadas con esta identificacidn
en el plane O 01 Zonas de Calificacion Urbanistica

Articulo 32 Usos pormenorizados

1 Uso deminante

El uso global o dominante de esta zona es el industrial

Se incluye en el uso industrial todas las actividades destinadas a la
obtencidn, elaboracion, transformacion, reparacién, almacenamiento
y distribucién de productos,

Se permiten las actividades industriales exentas de calificacidn
(anexo I de la Instruccién 1/83, de la Conselleria de Gobemacién),
y aquellas que, avin estando calificadas por el Reglamento de Acti-
vidades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por
Decreto 2 414/1961, de 30 de noviembre, (en adelante RAMINP),
dispongan de las correspondientes medidas preventivas, correctoras
o represivas, en condiciones que sean consideradas por el Ayunta-
miente de Aldaia ¥ por la Comisidén Provincial de Calificacion de
Actividades de [a Conselleria de Medi Ambient (en adelante CPCA)
como de suficiente garantia, de conformidad con la Ley 3/1989, de
2 de mayo, de Ja 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 instalacién, la cual
1o podré superar los 150 n® construidos v deberd ubjcarse necesa-
riamente en una planta alta

——Sanitario, a excepeion de tos botiquines o salas de urgencias que
las instalaciones puedan legalmente requerit o aquellas instalaciones
sanitarias de uso exclusivo de las empresas del paligone
—Docente, a excepeion de aquellas salas destinadas al aprendizaje,
instruccion o investigacién del personal, siempre que estén vinculadas
al proceso productivo alli implantado

—Sociocultural

—-Asistencial

—Industrias calificadas por el RAMINP que no dispongan de las
preceptivas medidas correctoras.
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3 Usos compatibles.

— Terciario, siempre ¥ cuando las actividades englobadas en dicho uso,
caso de estar calificadas por el RAMINP, dispongan de las correspon-
deentes medidas correctoras en condiciones que sean consideradas
por ¢l Ayuntamiento de Aldaia y por la CPCA, como de suficiente
garantia De este modo, se permitiran los usos de bares y restaurantes,
asi como edificios de oficinas o administrativos relacionados o no
con los procesos productives, los recreativos o deportivos, y los
almacenes al por mayor.

—Actividades relacionadas con el sector del automdvil, tales como
talleres de reparacién, lavado de vehiculos, garajes v aparcamientos
— Estaciones de servicio, caso de cumplir las garantias de seguridad
marcadas por ia legislacién vigente aplicable v si se considera
conrveniente por el Ayuntantiento de Aldaia, previo informe favorable
de la Conselleria competente.

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

Articulo 33 Conjuntos industriales en la zona IMD

i El PP define dentro de la Zona IMD 6 Conjuntos Industriales
(ver plaro O-01 Zonas de Calificacion Urbanistica).

2 Acada conjunto industrial se le asigna una superficie de parcela,
una edificabilidad radxima sobre rasante y una superficie ocupable
mdxima (ver anexo I de la memoria del presente PP)

3 La Zona IMD se configura por la integracion del sistema de
ordenacion por alineacion de calle, la tipologia edificatoria de man-
zana densa o compactz y el uso global industrial

4. Las alineaciones de viales son las que vienen definidas en los
planos O-G1 (Zonas de Calificacion Urbanistica) y 0-02 (Régimen
Urbanistico) del presente PP,

5. lLasrasantes son las que vienen definidas en ef plano O-04 Red
Viaria

Articulo 3 4. Condiciones de la parcela

I Las parcelas edificables cumplirén las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 300 m2s

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendrd cormo minimo 12 m
de longitud

c) El circulo inscrite minimo serd de 12 m de diametro

d) Los angnles medianeros minimes serdn de 70 °

2 Quedan excluidas del cumplimiento de las condiciones del
apartado 1 anterior aquelias parcelas que, aun incumpliéndolas,
linden o estén vinculadas a edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion del plan, que no se encuentren en situacién de fuera
de ordenacién, salvo que éste disponga otra cosa.

3. Pardmetros de emplazamiento de la edificacién

En el plano ©.02 Régimen Urbanistico se grafian las ireas ocupables
por la edificacion sobre rasante, debiendo cumplirse las siguientes
condiciones:

a) Alineacion obligatoria de fachada a vial:

No se define

b) Retranqueo de la edificacion respecto a la alineacién de vial:
Casao de producirse, ésta debera dejar una separacion a linde frontal
igual o superiora 5 m

¢) Retranqueo de la edificacion respecta al area de movimiento:
No se define profundidad méxima edificable

d} Coeficiente maximo de ocupacidn: 80 por ciento

4 Cerramientes de parcela que no constituyan cuerpo de la edifi-
cacioén

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

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

Articulo 35 Condiciones de volumen y forma de Ios edificios

. Laedificabilidad méxima posible en una parcela sera el resultade
de aplicar a su superficie el coeficiente de edificabilidad netz 0,979
mPe/m*s (ver anexo I a la memoria del PP), resultante de dividir

la ediﬁcalﬁ'ilidad total asignada a la Zona IMD por la superficie total

. de parcelas edificables asignadas a dicha zona

Diche coeficiente deberd reajustarse (recaleularse) a la superficie
que se obienga tras adaptar la delimitacién det sector al preceptivo
deslinde que se realice, previo al correspondiente proyecto de repar-
celacion, documento éste tltimo que deberé recoger y adaptar todas
las mediciones del mencicnade deslinde a los criterios del PP apro-
bado

2 El numero de alturas méximo es de tres (HI)

3 Tolerancia de alturas

Se admitird construir con dos plantas menos que el nimero maximo
4 La altura méxima reguladora de la edificacién serd de 12 m, no
existiendo relacion directa entre dicha altura reguladora y el mimero
de plantas.

5. Por encima de la altura reguladora que se determine se permiti-
T4 la construccién de antepechos, barandillas y remates ornamentales
que no podrén rebasar en més de 2 m la altura reguladora, salvo con
ornamentos aislados singulares que en ningtin caso podran rebasar
los 3,50 m schre dicha altura

6 La aitura maxima total serd de 16 m

7 Por encima de la altura total que se determine no podra admi-
tirse construccidn alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, calefac-
cion y acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su
correcto funcionamiento determinen la reglamentacién especifica
vigente o en su defecto las normas de buena practica de [a construc-
cion

b) Los paneles de captacion de energia solar

¢} Antenasy pararrayos

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

8 Se permite la construccion de sotanos y semisdtanos con las
determinaciones que se establecen en las Normas Urbanisticas del
PGOU La constrceién de éstos ultimos se permititd Gricamente
bajo Ia superficie ocupable por la edificacion.

% Planta baja

a) La cara inferior de! forjado de techo de la planta baja ne podra
situarse, en ningin caso, a menos de 4 m sobre la cota de referencia
10 Se permite fa construccion de entreplantas, con las limitaciones
que establece el articulo 2 39 de las presentes NN UU | pudiendo
situarse adesadas a la fachada principal

Podrin destinarse al uso de oficinas, almacén, asecs y demés servicios,
no computando a efectos de superficie edificable maxima, siempre
y cuando su superficie nosupere el 10 por ciento de la superficie total
de ia parcela

11, Cuerpos volados v glementos salientes

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

12, Medianeras

Serd de aplicacion lo establecido en el articulo 86 19 de las NN UU
del PGOU de Aldaia.

Articulo 36 Condiciones de seguridad

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

Articulo 37  Condiciones higiénicas.

Se estard a lo dispuesto en la legislacién aplicable en materia
de-actividades calificadas (Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas; instrucciones 1/83 y 2/83, de la
Conselleria de Gobemacién, y la Ley de 1a Generalitat Valenciana
de Actividades Calificadas)

Articule 3.8 Dotacidn de aparcamientos

Se dispondrd como minimo una plaza de aparcamiento de automédvil
ei1 parcela privada por cada 130 m? construidos, pudiendo utilizarse
para ello los espacios libres de parcela

Articuio 3.9 Formulacion de estudios de detalle

. Podrin formularse estudios de detalle que tengan por dmbito
uno o mds conjuntos industriales de los sefialados en fos planos 0-01
y 0-02, y por objeto, establecer una solucion arquitectdnica de
conjunte, con las siguientes condiciones:
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&) El ambito del esmdio de detalie deberd abarcar unoe o varios
conjuntos industriales completos

) No podid aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada
por este plan en el &mbito del estudio de detalle

c) No podré aumentarse el minero maximo de plantas sobre rasante
asignado por este plan.

d) Podrd remodelarse la configuracion de ia superficie ocupable
sobre rasante sin aumentar Ja que se establece en este plan en el
ambito del estudio de detalle. Y siempre y cuando dicha remodelacién
no implique menores distancias que las que se establecen en este
plan parcial respecto de los lindes laterales o testeros con otros
conjuntos industriales de su entornoe no incluidos en el ambito del
estudio de detalle.

Articulo 3 10 Afeccion sectorial en materia de ferrocarriles
Cualquier actuacitn en aquellas parcelas edificables que se encuentren
total o parcialmente ccupando la denominada Zona de Afeccion de
Renfe (ver plano 0-02 Régimen Urbanistico) requetird tramitar, de
forma previa a la solicitud de licencia municipal de obras, la COITespon-
diente autorizacién a la empresa titujar de la linea, de conformidad
con lo establecido en los articulos 286 v 287 del Reglamento de
la Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres (Real Decreto
1 21171990, de 8 de octubre), referentes a las limitaciones de uso en
la zona de afeccién

«Articulo 286

. Para construir y reedificat en la zona de afeccion, asi como para
realizar en dicha zona cualguier tipo de obras e instalaciones fijas
o pravisionales, cambiar el uso o destino de las mismas ¥ plantar o
talar drboles y, en general, realizar cualquier actividad que implique
limitaciones al ferrocarril, sus terrenos, instalaciones o dependencias,
se requerira la previa autorizacion de la empresa titular de la linea,
la cual podré establecer las condiciones en las que deba ser realizada
[a actividad de que se trate.

3. Podran realizarse cultives agricoias en la zona de afeccion,
110 requiriéndose a tal efecto autorizacién previa alguna, siempre que
se garantice la correcta evacuacién de las aguas de rege y no se
causen perjuicios a la explanacion. quedando prohibida la quema
de rastrojos »

Capitulo cuarto: Zona 1L (zona verde: jardin) Condiciones particu-
lares.

Articylo 4.1 Ambite

La Zona SJL (zona verde: jardin) estd constituida por las parcelas
expresamente sefialadas con este titulo en el plano © 01 Zonas de
Calificacion Urbanistica.

Articulo 42 Usos.

1. Etuso global o dominante er: estz zona es el dotacional de espacios
libres Dicho uso comprende las actividades de esparcimiento y
reposo af aire libre de fa poblacién desarrolladas en terrenos dotados
del arbolado, jardinerfa y mobiliario urbano necesarios, de modo
que se garanticen las citadas actjvidades, asi como la mejora de las
condiciones medioambientales

2. Se prohibe cualquier otro uso que ne se encuentre directamente
vinculado con el uso dominante asignado

Articunlo 43 Condiciones especificas

Se zdmitira la ubicacién de instalaciones deportivo-recreativas al aire
libre, tales como pistas deportivas descubiertas, vestuatios (altuzra
méxima = 3,50 m) y dreas de juego al aire libre '
Articulo 4.4, Afecciones sectoriales

Adquelios terrenos pertenscientes a la Zona SJL (zona verde) que estén
afectados por lag diferentes afecciones sectoriales (carreteras, apuas
v ferrocarriles) se regirdn per lo establecido en la correspondiente
legislacion sectorial y su desarrollo reglamentario, estableciendo las
debidas limitaciones respecto al nso y tipo de instalaciones que
discurran por dicha zona, tal y como se expone en el apartadoA. [ 33
de la Memoria informativa del presente PP

Capitulo quinto; Zonas SRV (red viariz) Condiciones particulares.
Articulo 5.1 Ambito

La Zona SRV (red viaria) esté constitnida por e drea expresamente
seflalada con este timlo en el plano 0.0 1 Zonas de Calificacién
Urbanistica.

Articulo 52 Condiciones especificas.

1. En los planos O 04 Red viaria y O 0.5 Secciones tipo de viario

s¢ indican las caracteristicas principales de la red viazia que deberim
ser contempladas en el correspondiente proyecto de urbanizacion.
2 Las dimensiones de la red viaria propuesta permite fa previsidn
de plazas de aparcamiento, cumptiendo el articulo 10 del anexo al
RPCV.

Capitulo sexto: Zona SP (servicio ptiblice de uso y dominio privado)
Condiciones particulares

Articulo 6 [.  Ambito

La Zona SP (servicio publico de uso v dominio privade) esté cons-
tituida por las parcelas expresamente sefialadas con este tizulo en el
plano C 0.1 Zonas de Calificacion Urbanistica,

Articulo 62 Usos

I Eluso global o deminante de esta zona es el de infraestructura
¥y servicios, permitiéndose para ello 1a instalacion de aquellos
elementos cuyo fin sea garantizar el correcto funcionamicnto de los
servicios, tales como telecomunicacionss, abastecimiento de energia
eléctrica, abastecimiento de agua, abastecimiento de gas, etc.

2 Se prohiben expresamente los signientes usos:

— Residencial en cualquiera de sus categorfas

——Estacion de servicio

3. Se permiten cualquiera otros usos no inchidos en cl apartado 2
anterior, salve que manifiestamente sean incompatibles con el uso
dominante de infraestructuras y servicios asignadoe a esta zona.
Articulo 63 Condiciones de parcela

1. No se establecen dimensiones minimas de parcela; ¢stas se
ajustardn a los requerimientos funcionales de las infiaestructuras
2 Pardmetros de emplazamiento: &stos se regiran por la diferentes
nermativas sectoriales de aplicacién

Articulo 64 Condiciones de voluinen v forma de los edificios
Estag vendrdn, a su vez, reguladas por las diferentes normativas
sectoriales

Articulo 6 5 Edificaciones ancjas.

Aquellas parcelas edificables que por su ubicacién resulten colindantes
con aquetlas calificadas come SP {servicio publico de use v dominio
privado) podran adosar su futura edificacién al correspondiente
centro de transformacién, permitiendo incluso sitnarse por encima
de £ste, con el objeto de poder integrar correctamente dichas insta-
taciones en los planos de fachada de los conjuntos industriales,
siempre y cuando se tramite la correspondiente servidumbre de vielo.
Capitulo séptimo: Zona ZAT (zona de afeccién de uso exclusivo
fetroviario) Condiciones particulares

Articulo 7.1 Ambito.

La Zona ZAF (zona de afeccién de uso exclusivo ferroviario) esta
constituida por el drea expresamente sefialada con este titulo en el
plano O-01 Zonas de cafificacién urbanistica

Articuto 72 Usos.

Se estard a lo dispuesto en la legislacion sectorial en materia de
ferrocarriles, integrada por:

—Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenacion de los Transportes
Terrestres («Boletin Oficial del Estado» niimera 182, de 31 de julio
de 1987)

—Reglamento de 1a Ley de Ordenacién de los Transportes Terrestres
(Real Decreto 1 211/1990, de 28 de septiembre; «Boletin Oficial del
Estado» numero 241, de 8 de octubre de 1990).

Articulo 7 3. Condiciones especificas

Dicha zona quedara debidamente protegida, impidiendo el acceso de
vehiculos y personas no autorizadas por Renfe

La comrespondiente valla de cerramiento y proteccion quedara
suficientemente definida en el proyecto de urbanizacion que se redac-
te, con las caracteristicas técnicas y constructivas que previamente
autorice la Tefztura Territorial de Mantenimiente de Infraestructura
de Renfe

Valencia, marzo de des mil tres —Por AMP Associats, § | . Juan
Afion Gomez

B 1 Normas urbanisticas

Capitulo primero: Disposiciones generales

Capitulo segundo: Pardmetros urbanisticos Definiciones
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Seccion primera: Pardmetros urbanisticos relativos a 1z manzana
v ei vial

Seccion segunda: Parametros urbanisticos a la parcela

Seccidn tercera: Pardmetros urbanisticos relativos a Ia posicién de
[a edificacién en la parcela

Seccién cuarta: Pardmetros urbanisticos relativos a la intensidad
de la edificacién

Seccién quinta: Parametros urbanisticos relativos al volumen ¥
forma de {os edificios.

Capitule tercero: Zona IMD (industrial manzana densa) Condiciones
particulares

Capitulo cuarto: Zona SJI. {zona verde: jardin) Condiciones particu-
lares.

Capitulo quinto: Zona SRV (ted viaria) Condiciones particulares
Capitilo sexto: Zona P (servicio puiblico de uso ¥ dominio privado}
Condiciones particulares

Capitulo séptimo: Zona ZAF (zomna de afeccion de uso exclusivo
ferroviatio) Condiciones particulares

Disposicion adicional tmica

Capitulo primero; Disposiciones generales

Articulo 1.1 Ambito

EI dmbito def Plan de Reforma Interior 5.1 Coscollar | ¥, por tanto,
de las presentes normas urbanisticas, es ef sefialado en los planos de
ordenacion

Articulo [ 2. Objeto dei plan de reforma interior

EI objeto del presente plan de reforma interior es el establecimiento
de la ordenacidn pormenorizada de los terrenes inclnidos en sy
ambito para su incorparacién al proceso de urbanizacién mediante
la programacién de las correspondientes actuaciones integradas para,
de este modo, regular la implantacion de un conjunto de parcelas
industriales que desarrollen la tipologia descrita en la memoria
Justificativa del PRI 2 saber:

— Industrial manzana densa (IMD), comtnmente denominada
industrial en manzana

Articulo 13 Vigencia

El Plan de Reforma Interior (en adelante PRI) entrard en vigor con
ta publicacién del contenido del acuerdo de su aprobacién definitiva
y tienz una vigencia indefinida, sin perjuicio de su modificacion
0 revisién, seglin lo dispuesto en el articulo 59 de Ja LRAU 6/1994,
en 1elacidn con el articulo 179 del Reglamento de Planeamiento de
la Comunidad Valencizna

Procederd la revisién de este plan cuando por Ia revisién del Plan
General de Ordenacion Urbana de Aldaiz se afecten de manera
fundamental las determinaciones de su ordenacién .

Articulo 1.4 Bfectos de Ia aprobacién del Plan de Reforma Interior
El presente PRI, segim lo dispuesto en el articulo 59 de la LRAU
6/1994, es piblico, ejecutivo ¥ obligatorio desde el momenio que se
publique su acverdo de aprobacién definitiva, en los términos que
establece el citado articulo para la entrada en vigor de los instrumentos
de plancamiento

Articulo 15 Obligatoriedad,

Los particulares, al igual que Ja administracion, guedan obligados en
cualquier actuacién sobre su Ambito a tespetar la Jegislacion vigente
aplicable, sus reglamentos ¥ las prescripciones de las normas y
plancs del presente PRI

Articulo 1 6. Interpretacién

Las prescripeiones de estas normas deben interpretarse de acuerdo

con su contenido y con los fines v oh jetivos del presente PRI, expre-

sados en la memoria v resto de documentacién

Cuando exista un caso de duda por contradiceién entre dos documen-
tos o éstos con la realidad, el Ayuntamiento resolverd, equilibrando
en lo posible el mantenimiento de las superiicies dotacionales y del
aprovechamiento sin implicar, en ningin caso, disminucién de la
cuantia de las cesiones correspondientes al aprovechamiento privado
en cada caso.

S¢ admitindn pequeios ajustes a la realidad catastral o topogrifica
en el momento de aplicar las determinaciones contenidas en el PRi,
stempre que no impliquen variaciones superiores al 5 por ciento de

Jas superficies afectadas Estos ajustes no serdn considerados como

modificacion de] PRI

Articulo 1 7 Administracién actuante

Los organismas competentes parz la tramitacién y gestién del presen-
te PRI son el Ayuntamiento de Aldaia, ademas de los organismos
pliblicos que en su caso deban decidir scbre la validez de algunos de
los extremos de este plan.

Articulo | 8. Actos sujetos a licencia

Hstardn sujetos a licencia previa aquellos actos para los que asi g
exija fa nermativa vigente contenida en el capftulo IV, del titulo If]
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Aldaia, asi como en io dispuesto en la LRAU 6/1994 y demas
legislacion de aplicacion,

Artieule 19 Fuera de ordenacion

Se entenderan fuera de ordenacién [as construceiones que presenten
una de estas caracteristicas:

[ Ocupar &l viario publico previsto por el plan.

2 Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salve que se
trate de construcciones que puedan armonizar con un entormo ajar-
dinado y s6lo ocupen una poreidn minoritaria de su superficie

3 Ocupar las 4reas grafiadas como espacio libre privado no edifi-
cable, previsto por el plan

De las construcciones que queden en sitnacion de fuera de ordenacion
tras la aprobacion del plan, éste distingue aquellas que, por el hecho
de ocupar el suelo dotacional objete de cesién, deban eliminarse
para poder realizat las abras de urbanizacion previstas en dicho plan,
de aquellas otras que, aun no invadiendo diche suelo dotacional, no
cumplan las determinaciones Y parametros urbanisticos fijados
por el planeamiento propuesto Esto es, s¢ distinguen las que se
consideran incompatibles con la gjecucion del plan (supuestes 1y 23,
de aquellas que no lo son (supuesto 3)

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

a) Fuera de ordenacién gjecutivo: supnestos 1 y2

b) Fuera de ordenacién transitorio: supuesto 3

Articulo 110 Obras permitidas en las construcciones en sitnacidn
de firera de ordenacién

Se estard a lo dispuesto en el articulo 184 del RPCV,

Articulo 111 Documentacion del Plan de Reforma Intetior

1 Son documentos integrantes del presente PRI

A Parte sin eficacia normativa

Al Memoria informativs

A2 Memoria justificativa

Anexo 1: Cuadro resumen de pardmetros

A3 Planes de informacion

B Parte con eficacia normativa

B 1 Normas urbanisticas

B2 Documento de homologacién

Anexo 2: Fichas de zona

B3  Planos de ordenacion

2 Tendran eficacia normativa las presentes normas urbanisticas,
las fichas de zona, el documento de homologacién y los planos de
ordenacién

Articulo 112 Zonas de calificacién urbanistica en el 4mbito dei
plan

El PRI establece las siguientes zonas de calificacién urbanistica
(ver plane O 01. Zonas de Calificacidn Urbanistica)

Red primaria de dotaciones pliblicas:

—PRV: red viaria

Red secundaria de dotaciones publicas:

—SRV: red viaria

—8IL: zona verde (jardin}

Zonas de uso dominante industrial:

~—IMD: {industrial manzana densa)

Zonas de uso dominante no residencial:

— SP: Servicio piblice de uso y dominio privado
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Capitule segundo: Parimetros urbanisticas Definiciones

Se detallan a continuacién las defiriciones de los pardmetros urba-
nisticos propuestos a partiz del Reglamento de Zonas de Ordenacion
Urbanistica de Ja Comunidad Valenciana (en adelante RZCWV)
Seccion primera: Pardmetros urbanisticos relativos a la manzana
y el vial

Articulo 21 Alineacién de vial

Se entiende por alineacién de vial ta linea que delimita los espacios
parcelados respecto de los espacios pliblicos integrados por calles,
plazas, zonas verdes o espacios libres

Articulo 22 Ancho de vial en un punto

Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacién de vial a Ia
menor de las distancias enre dicho punto y la alineacién opuesta del
mismo vial

Se expresa en metros (m)

Atticulo 23 Manzana,

Se denomina manzana a Ja superficie de suelo delimitada por alinea-
cicnes de vial contiguas

Articulo 24 Linea de rasante,

Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en e gje de las
vias piiblicas

Articulo 25 Cota de rasante.

La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante
Se expresa en metros {m}

Seccidén segunda: Parimetros urbanisticos relativos a la parceia
Articulo 26 Parcela

A los efectos wrbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano
¥ urbanizable, a cada una de las porciones de suelo en lag que, en su
caso, s¢ subdivide una manzana

Articulo 27, Parcela edificable

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

Dichas condiciones se referirin a pardmetros tales como lg parcela
minima, el frente méinimo de parcela, el circulo inscrito minimo, los
angulos medianeros 1 otros similares

Articulo 28 Solar

Son solares las pascelas legalmente divididas o conformadas que
retinan los requisitos exigidos en el articulo 6 de 1a Ley 6/1994,
de 15 de noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de 1a
Actividad Urbanistica

Articulo 2.9 Lindes de parcela.

Se denomiman findes a Ias lineas perimetrales que delimitan la
parcefa

Artieulo 210 Linde frontal de parcela

Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela
Tespecto del vial o espacios libres publicos colindantes

Atticulo 2 11 Cerramientos de parcela

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos cons-
tnuctivos dispuestos sobre los lindes que separan la parcela de Jos
espacios pablicos o de otras parcelas

Articulo 212 Parcela minima edificable

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

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

Articulo 2 13 Frente de parcela

Se denomina frente de parcela a la longimd del linde frontal

Se expresa en metros (m)

Articuto 2,14 Cliculo inscrito

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

Se define por Ia medida de su didmetro, que se expresa en metros {ny
Articulo 215 Angule medianero

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

Se expresa en grados sexagesimales (%)

Seccién tercera: Pardmetros whanisticos relativos a la posicién de
la edificacién en la parcela
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Articulo 2,16 Alineaciones de la edificacién

Constituyen las alineaciones de 1a edificacion aguellas Itneas, definidas
por la interseccién de los planos de fachadas ¥laparcela, que establecen
el limite entre las superficies edificables vy las no edificables, tanto
de caricter piiblico como privado, sin petjuicio de la posibilidad de
cuerpos volados o elementos salientes

Artfeulo 2,17 Alineaciones de [a edificacién en planta baja

Son aquellas alineaciones definidas que se aplican Unicamente a I3
planta baja

Articulo 2 18, Alineacién de 1a edificacion en plantas de pisos.
Son aguellas alineaciones definidas que se aplican Yinicamente a lag
plantas de pisos.

Articulo 2 19 Alineaciones del volumen,

Constituyen las alineaciones del volumen aquellas lineas resultantes
de fa inferseccion de los planos que establecen el linite entre log
espacios edificables y los no edificables, tante de cardcter piblico
como privado, sin perjuicie de ja posibilidad de cuerpos volados
0 elementos salientes

Articulo 220, Distancia al linde

edificacion —incluyendo la proyeccion horizontal de los Cuerpos
volados—, medida sobre una recta perpendicular a dicho linde

Se expresa en nietros {m).

Articulo 2 21. Retranqueo de la edificacion,

Se entiende por retranqueo dz lz edificacion el retiro de un tramo del
plano de fachada respecto de la alineacién de vial nedido sobre una
recta perpendicular a dicha alineacisn

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

Artfeulo 222 Profimdidad edificable

Se define la profundidad edificable como la distancia desde Ja
alineacién de vial, medida sobre ma recta perpendicular a dicha
alineacion, que establece un lmite 4 la edificacién por la parte poste-
rior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos
salientes

Puede exigirse a todas as plantas del edificio a s6lo a ias plantas
de pisos

Se expresa en metros (m)

Articulo 223 Separacién entre edificaciones

Se define la separacién entre edificaciones come fa distancia que
existe entre dos edificacionss, medida entre Sus puntos mas proximos,
incluyendo la proyeecion hetizontal de los cuerpos volados

Se expresa en metros (m)

Seceion cuarta: Pardmetros urbenisticos relativos a la intensidad de
la edificacion

Atticulo 224 Superficie ocupada,

Se entiende por superficie octpada de una parcela Ja superficie de la
proyeccion horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluyenda
los cuerpos volados. A tal efecto, no computardn las construcciones
bajo rasante.

Salvo que el plan disponga otra cosa computard, a estos efectos, la
superficie de aquellas edificaciones ¢ instalaciones complementarias
¢ue estén cubiertas

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

Articulo 225 Coeficiente de ocupacion

Se denomina coeficiente de ocupacidn a la relacién entre la superficie
ocupada sobre rasante y la superficie de Ia parcela

Se expresa en fantos por ciento {%)

Articulo 2.26  Superficie libre.

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

Su valor es complementario de la superficie ocupadsa respecto a ia
superficie de Ia parcela {superficie libre + superficie ocupads =
superficie de parcela)

Se expresa en metros cuadrados de suelo (ni%s).

Articulo 227 Superficie construida por planta

Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta
norma, la superficie comprendida en el perfinetro definido por ia cara
exterior de sus cerramientos con e exterior o con otras edificaciones
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Compuiarén a estos efectos las superficies de los cuerpos volados
cuando estén cerrades en todo s perimetro con paramentos estancos
En los demas -asos, computara fnicamente el cincuenta por ciento
de su superficie

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

Aiticulo 2 28 Superficie construids total

Constituye la superficie construida fotal de un inmueble [a suma de
las superficies construidas de todas las plantas (sobre rasante) que o
componen

Salvo que ei plan disponga otra cosa, no computara a efectos de este
pardmetro la superficie construida de Ios s0tanos v semisotanos
Por el contrario, siempre habri que considerar la superficie de [as
entreplantas

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

Articulo 229 Volumen construido

Se denomina vohimen construido de una edificacién al volumen
comprendido entre sus cerramientos con el exterior o con otras edifi-
caciones

Salvo que el plan disporniga otra cosa, no computard a efgctos de este
pardmetro el volumen de la edificacidn situada por debajo de 1a
Tasante

Se expresa en metros clbicos (m?)

Articule 230 Edificabilidad ‘

Se entiende por edificabilidad Ja superficie construida total {definida
en el articulo 2.28 Superficie construida total), que tiene un anibito
determinado

Se expresa en metros cuadrados de techo (mt)

Articule 231 Coeficiente de edificabilidad neta

Se entiende por coeficiente de edificabilided neta 12 retacidn entre la
edificabilidad v Ia superficie de la parcela o parcelas correspondientes
Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo (m’t/m?2s)

Articulo 232 Coeficients de edificabilidad bruta

Se entiende por cocficiente de edificabilidad bruta de un smbito
determinado la relacion entre Ia edificabilidad y [a superficie, ambas del
ambito de referencia, incluyéndose en esta ltima tanto la superficie
de las parcelas como Ia de Ia red secundaria de detaciones ptiblicas
(equipamientos, espacios fibres y viales puiblicos), de conformidad
cont lo establecido en el Reglamente de Planeamiento de Ja Comu-
nidad Valenciana

Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado
de suelo {m/mas).

Seccidn quinta: Parfmetros urbanisticos relativos al volumen y forma
de los edificios

Articule 233 Altura reguladora

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical medida en el
plano de fachadz de lz edificacion desde la rasante de la acera del
linde fiontal hasta la interseccion con la cara inferior del forjado que
formna el techo de [a 1iltima planta o hasta la cota de la cumbrera en
tachada, caso de que Ia cubierta de 1a edificacién se forme con dos
planos inclinados perpendiculares al plano de fachada y no exista
forjado herizontal de techo de la tltinia planta

Si el plan ne establece otra regulacion, en las calles con pendiente,
la altma reguladora de un edificio se medird en el punto medio de
su longitud de fachada. Cnando la excesiva pendiente de la calle
o ia gran longitud de la fachada determinen diferencias de cota de
lasante superiores a tres metros, la fachada se descompondra en
tramios que no superen esa condicién a efectos de lamedicién de este
parametro,

Este mismo criterio se aplicaré a las mediciones de cota referidas en
los articulo 2 34 Altura total, articulo 2 40 Sétano v articulo 2 41
Semisdtano

Se expresa en metros (1)

Articulo 234 Altura total.

Se define la altura total como la dimension vertical medida desde Ia
1asante de ia acera hasta ef Punto més alte del edificio, excluidos los
elementos técnicos de lag instalaciones

Si el plan no establece otra reguiacion, en las calles con pendiente
y en los supuestos en que la rasante natyral del terreno no coincida

BOLETIN OFICIAL Ne§
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 10-1:2004

.-con la rasante de la acera, [a medicion de €ste pardmetro se realizaga

de forma similar a I4 indicada e el articulo anterior.

Se expresa.en metros (m).

Articulo 235 Numero de plantas

El mimero de plantas que componen un edificio —incluida [a planta
baja y el atico, si existe— constituye el pardmetro denominado
nimero de plantas

No se consideran a efectos de este pardmetro las entreplantas ni los
s0tanos ni semisétanos En las calles con pendiente se estard a o
dispuesto en el articulo 2 33 Altua reguladora, de las presentes
normas

Articule 236 Medianera,

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

Articulo 237 Planm baja

Se denomina pianta baja a aquella planta en 1a que la cara inferior
del forjado del suelo —o, en su caso, de la solera~ se encuentra a una
cota igual o inferior a un metro desde la rasante de la acera ¥ la cara
inferior del forjado del techo se sitlia a una cota superior a dicha
distancia

Artfculo 238 Planta piso

Se entiende por planta piso aqueila planta situada por encima de la
planta baja

Articulo 2 39 Entreplanta _
Se denomina entreplanta a aquelia planta que tiene el forjado del
suelo en una posicién intermedia entre los planos de pavimento ¥
techo de una planta baja

La superficie de Ia entreplanta no podd superar el sesenta porf ciento
de la superficie de planta baja

Articulo 240 Sétano

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

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida
con Iz rasante de la acera se considerars sétano a aquella planta
0 porcién de la misma Cuya cara inferior del forjado de techo se
enctientre por debajo del plano que contiene Ia rasante natural del
terrenc

Artieuio 241 Semisétano

Se denomina semisétano a aquella planta en la que la cara inferior
del forjade del techo se encuentra entre ¢l plano horizontal que
contiens la rasante de la aceia ¥ el sitvado a un metro por encima de
dicko plano

En los supuestos en que la rasante natural del terrene no coincida
con [z rasante de la acera se considerara semisdtano a aquella planta
0 poreién de la misma cuya cara inferior del forfado de techo se
encuentre entre el plano que contiene la rasants natural del terreno
y €l situado a un metro por eacima de dicho plano

Articulo 242 Altura de planta

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

Se expresa en metros (m)

Articulo 243, Altura libre de planta

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el
pavimento y la cara inferior de] forjado de techo —o en su caso, de
falso techo— de una planta

Se expresa en metros (m)

Articulo 244 Cuerpos volados,

Se entienden por cueipos volados aquellas partes de |a edificacién
que sobresalen de los planes que definen el volumen del edificio
¥ que tienen caricter habitable y ocupable por las personas, tales
como balcenes, miradores, terrazas o similares

Articulo 2 45 Elementos salientas

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos
fijos que sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio
sin carécter habitable u ocupable por las personas, tales comeo zdcalos,
aleros, cornisas, marquesinas rétulos o similares
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Articulo 246 Edificaciones auxiliares

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

Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se sitGen
en el sétano o en e} semisdtano

Articulo 2 47 Elementos téenjcos de las instalaciones

Se entienden por elementes téenicos de las instalaciones aquellos
elementos integrantes de fas instalaciones al servicio del inmueble,
tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire,
filtros de aire, conductos de ventilacion, antenas, pararrayos, clementos
para el tendido de ropa o similares

Arficulo 2 48 Patios de luces y ventilacién

Se denominan patios de luces ¥ ventilacién a los espacios no cons-
truidos y ubicados en el interior del volumen general de la edificacién
que garantizan adecuada iluminacion y ventilacion a dependencias
del inmueble

Capitulo tercero: Zona IMD (industrial manzana densa) Condiciones
particulares

Articulo 3.1 Ambito

La Zona IMD (industrial manzana densa) estd constituida por el
conjunte de parcelas expresamente sefialadas con esta identificacién
en el plano O 01 Zonas de Calificacion Urbanistica

Articulo 32 Usoes pormenorizados

I.  Uso doniinante

El uso global o dominante de esta zona es el industrial

Se incluye en el uso industrial todas las actividades destinadas a la
obtencion, elaboracion, transformacion, reparacién, almacenamiento
y distsibucidn de productos

Se permiten las actividades industiiales exentas de calificacién
{anexo I de la Instruccion 1/83, de la Conselleria de Gobernacion),
y aquellas que, aun estando calificadas por ¢l Reglamento de Acti-
vidades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, aprobado por
Decreto 2.414/1961, de 30 de noviembre, (en adelante RAMINP)
dispongan de las correspondientes medidas preventivas, correctoras
o represivas, en condiciones que sean consideradas por el Ayunta-
miento de Aldaia y por la Comision Provincial de Calificacion de
Actividades de la Conselleria de Medi Ambient (en adelante CPCA)
como de suficiente garantia, de conformidad con la Ley 3/1989, de
2 de mayo, de la Generalitat Valenciana, de Actividades Calificadas
(en adelante LAC)

2 Usos incompatibles

Se prohiben expiesamente los siguientes usos;

— Residencial, en cualquiera de sus categorias, a excepcion de las
posibles viviendas del conserje o guarda de una instalacién, Ja cual
80 podrd superar los 150 m? construidos y deberd ubicarse necesa-
riamente en una planta alta

— Sanitario, a excepeidn de los botiguines o salas de urgencias que
las instalaciones puedan legalmente requerir o aquellas instalaciones
sanitarias de uso exclusivo de las empresas de! poligono
—Docente, a excepeion de aquetlas salas destinadas al aprendizaje,
instruccidn o investigacidn del personal, siempre que estén vinculadas
al proceso preductive alli implantado

— Sociocultural

— Asistencial

—Industrias calificadas por el RAMINP que no dispongan de las
preceptivas medidas comectoras

3. Usos compatibles

-— Terciario, siempre y cuando las actividades englobadas en dicho uso,
caso de estar calificadas por el RAMINE, dispongan de las correspon-
dientes medidas correctoras en condiciones que sean consideradas
por el Ayuntamiento de Aldaia y por la CPCA como de suficiente
garantia. De este modo, se permitiran Jos usos de bares y restaurantes,
asi como edificios de oficinas o administrativos relacionados o no
con los procesos productivos, los recreativos o deportivos, y los
almacenes al por mayor

—Actividades relacionadas con el sector del automévii, tales como
talleres de reparacién, lavado de vehiculos garajes y aparcamientos

—Estaciones de servicio, caso de cumplir las garantias de seguridad

.. marcadas por la legislacidon vigente aplicable, y si se considera

conveniente por el Ayuntamiento de Aldaia, previo informe favorable
de la Conselleria competente

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

Articulo 33 Conjuntos industrizles en la Zona IMD

1 Ei PRI define dentro de la Zona IMD 15 conjuntos industriales
(ver plano O-01 Zonas de Calificacion Urbanistica).

2 Acada conjunto industrial se le asigna una superficic de parce-
la, una edificabilidad méxima sobre rasante y una superficie ocupa-
ble méaxima (ver anexo [ de [a memoria del presente PRI}

3. La Zona IMD se configura por la integracién del sistema de
ordenacion por alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manza-
na densa o compacta y el use global industsial

4. Las alineaciones de viales son las que vienen definidas ¢n los
planos O-01 (Zohas de Calificacion Urbanistica) y (-02 (Régimen
Urbanistico) del presente PRI

5. Las rasantes son las que vienen definidas en el plano 0-04 Red
viaria

Articulo 34 Condicienes de la parcela

I Las parcelas edificables cumplirin las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 300 m?s

b) Al menos uno de sus lindes frontales tendré como minime 12 m
de longitud.

¢) El circulo inscrito minimo serd de 12 m de didmetro

d) Los angulos medianeros minintos seran de 70 °.

2 Quedan excluidas del cumplimiento de las condiciones del
apartado | anterior aguellas parcelas que, aun incumpliéndolas,
linden o estén vinculadas a edificaciones existentes con anterioridad
a la aprobacion del plan, que no se encuentren en situacién de fuera
de ordenacién, salvo que éste disponga otra cosa.

3 Parimetros de emplazamiento de la edificacion

En el plano 0.02 Régimen Urbanistico se grafian las areas ocupables
por 1a edificacion sobre rasante, debiendo cumplirse las signientes
condiciones:

a) Alineacion obligatoria de fachada a vial:

No se define.

b) Retranqueo de la edificacion respecto a la alineacion de vial:
Caso de producirse, ésta debera dejar una separacidn a linde frontal
igual o superiora 5 m

¢) Retrangueo de la edificacion respecto al drea de movimiento:
No se define profundidad maxima edificable

d) Coeficiente maximo de ocupacién: Ciento por ciento

4. Cerramientes de parcela que no constituyan cuerpo de la edifi-
cacion

Los cerramientos que constituyan el linde frontal de 1a parcela podréan
ser de obra opaca hasta una altura de 1,20 m, pudiendo alcanzar una
aftura méxima de 2,50 m mediante cerramiento calado, permitiendo
su combinacion con elementos de vegetacion

Los cerramientos mediancros de parcela tendrdn una altura maxima
de 4 m, pudiendoe ser de obra opaca en toda su altura

Articulo 35 Condiciones de volumen v forma de los edificios

I Laedificabilidad méxima posible en una parcela sera el resultado
de aplicar a su superficie el coeficiente de edificabilidad 1,194 m2t/im2s
(ver anexo I a la memoria del PRI), resultante de dividir la edifica-
bilidad total asignada a la Zona IMD por la superficie total
de parcelas edificables asignadas a dicha zona

Dicho coeficiente deberd reajustarse (recalcularse) a la superficie
que se obtenga fras adaptar la delimitacidn del sector al preceptive
deslinde que se realice, previo al correspondiente proyecto de repar-
celacion, documento éste dltime que deberd 1ecoger y adaptar todas
las mediciones del mencionado deslinde a los criterios del PRI apro-
bado

2 Elmimero de alturas méaximo es de tres (11%)

3 Tolerancia de alturas

Se admitira construir con dos plantas menos gue el nimero maximo
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4. La altura méxima reguladora de [a edificacién serd de I2 m, no
existiendo refacién directa entre dicha altura regutadora y el mimero
de plantas

5. Por encima de Ia altura reguladora que se determine se permitira
la construccion de antepechos, barandillas y remates ornamentales
que no podrdn rebasar en mas de 2 m la altura reguladora, salvo con
ornamentos aislados singulares que, en ningin caso, podran rebasar
los 3.50 m sobre dicha alfura. ’
6 La altura maxima total serd de [6 m

7 Por encima de la altura total que se determine no podra admi-
tirse construccion alguna, excepto:

a} Laschimeneas de ventilacion o de evacuacidn 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 construc-
cign.

b} Los paneles de captacion de energia solar

¢} Antenas y pararrayos.

d) Elementos constructivos singulares necesarios pata el funciona-
miento de la actividad, siempre que estén debidamente justificados:
depésitos, silos, conductos, chimeneas, etc.

&  Se permite la construccidn de sotanos y semisotanos con las
determinaciones que s¢ establecen en las Normas Urbanisticas del
PGOU. La construccion de €stos ltimos se permitird finicamente
bajo la superficie ocupable por la edificacion.

9 Planta baja

a) La cara infetior del forjado de techo de la planta baja no podra
situarse, en ningdn caso, a menos de 4 m sobre a cota de referencia
10 Sepermite la construccion de entreplantas, con las limitaciones
que establece el articufo 2 39 de las presentes NN UU , pudiendo
situarse adosadas a la fachada principal

Pedran destinarse al uso de oficinas, almacén, aseos y demas servicios,
no computando a efectos de superficic edificable méxima, siempre
v cuando su superficie no supere el 10 por ciento de la superficie
total de la parcela.

11 Cuerpos volados y elementos salientes

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

12, Medianeras

Sera de aplicacion lo establecido en el articule 86 19 de las NN UU
del PGOU de Aldaia

Articulo 3 6. Condiciones de seguridad.

Se estara a lo dispuesto en [a Norma Basica de 1a Edificacion
NBE-CP1/96 o normativa posterior que la sustituya

Articulo 3.7 Ceondiciones higiénicas

Se estard a lo dispuesto en la legislacién aplicable en materia
de actividades calificadas (Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, instrucciones 1/83 v 2/83, de la
Conselleria de Gobernacion, v la Ley de la Generalitat Valenciana
de Acfividades Calificadas)

Articule 3.8 Dotacién de aparcamientos

Se dispendra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automavil
en parcela privada por cada 15¢ m? constiuidos, pudiendo utilizarse
para ello los espacios libres de parcela.

Articulo 3.9, Formulacion de estudios de detalle

[ Podran formularse estudios de detalle que tengan por ambito
uno o mas conjuntos industrialés de los sefialados en los planos O-01
y ©-02 v por objeto, establecer una solucién arquitecténica de
conjunto, con las signientes condiciones:

a) El ambito del estudio de detalle debera abarcar une o varios
conjuntos industriales completos

b) No podra aumentarse la edificabilidad sobre rasante asignada
por este plan en el ambito del estudio de detalle

¢) No podrd aumentarse el mimero méximo de plantas sobre rasante
asignado por este plan

d}  Podraremodelarse la configuracidn de 1a superficie ocupable sobre
rasante, sin aumentar la que se establece en este plan en el ambito
del estudio de detalle. Y siempre vy cuando dicha remodelacion no
implique menores distaucias que las que se establecen en este PRI

respecto de los lindes laterales o testeros con otros conjuntos industria-
les de su entorno no incluidos en el dmbito del estudio de detalle.

Articulo 3.0 Afeccidn sectorial en materia de ferrocarriles.

Cualquier actuacion en aquellas parcelas edificables que se encuentren
total o parcialmente ocupande la denominada Zona de Afeccion de
Renfe (ver plano 0-02 Régimen Urbanistico) requerira tramitar, de
forma previa a Ia solicitud de licencia municipal de obras, 1a correspon-
diente autorizacién a la empresa titular de la linea, de conformidad
con lo establecido en los articulos 286 y 287 del Reglamento de la
Ley de Ordenacién de los Transpories Terrestres (Real Decreto
i 211/1990, de 8 de cctubre), referentes a las [imitaciones de uso en
12 zona de afeccion

«Articulo 286

1 Para construir y recdificar en la zona de afeccitén, asi como para
realizar en dicha zona cualquier tipo de obras e instalaciones fijas
o provisionales, cambiar ¢l uso ¢ destino de las mismas y plantar o
talar arboles v, en general, realizar cualquier actividad que implique
limitaciones al ferrocarril, sus terrenos, instalaciones o dependencias,
se requerira la previa autorizacién de Ja empresa titular de la linea,
la cual podra establecer las condiciones en las que deba ser realizada
la actividad de que se trate

3 Podran realizarse cultivos agricolas en la zona de afeccidn, no
requiriéndose a tal efecto autorizacién previa alguna, siempre que se
garantice a correcta evacuacidn de fas aguas de riego y no se causen
perjuicios a la explanacion, quedando prohibida la quema de rastro-
jos »

Capitulo cuarto: Zona SJL {zona verde: jardin} Condiciones particu-
lares

Articulo 4.1, Ambito

La Zona SIL (zona verde: jardin) estd constitnida por las parcelas
expresamente sefialadas con este titulo en el plano O 0.1 Zonas de
Calificacion Urbanistica

Articulo 42 Usos,

1. Eluso globat o dominante en esta zona es el dotacional de espacios
libres Dicho uso comprende las actividades de esparcimiento y repo-
so al aire libre de la poblacion, desarrolladas en terrenos dotados del
arbolado, jardineria y mobiliario urbano necesarios, de modo que se
garanticen las citadas actividades, asi como la mejora de las condi-
ciones medioambientales

2. Se prohibe cualquier otre uso gue ne se encuentre directamen te
vinculado con el uso dominante asignado

Articulo 43 Condiciones especificas

Se admitira la ubicacién de instalaciones deportivo-recreativas at aire
libre, tales como pistas deportivas descubiertas, vestuarios (altura
maxima = 3,50 m) y dreas de juego &l aire libre

Articulo 4 4. Afecciones sectariales

Aquellos terrenos pertenecientes a la Zona SIL (zona verde) que
estén afectados por las diferentes afecciones sectoriales (camreteras.
aguas y ferrocarriles) se regirdn por lo establecido en la correspon-
diente legislacidn sectorial ¥ su desarrcllo reglamentario, estable-
ciendo las debidas [imitaciones respecto al uso y tipo de instalaciones
que discurran por dicha zona, tal y como se expone en el apartado
A [ 33 de la memoria informativa del presente PRI

Articulo 45, Régimen de proteccidn de edificaciones preexistentes

En la parcela m3. 1 def Sector S I Coscollar 1 {calificada como STL:
Jjardin) se encuentra una edificacion que data de principios de siglo
destinada a albergar un pozo de riego (Pozo San Juan Bautista del
Coscollar)

Dicha construceién, que es considerada como parte del patrimonio
arguitectonico rural digno de conservar, quedara correctamente
integrada en la mencionada Zona Verde, pudiendo albergar en un
futuro la funciones de:

—Oficina de informacién y vigilancia del poligono, dada la ubicacicn
junto a la entrada principal del mismo

—Vestuarios de las instalaciones deportivas anejas

En cualquier caso y siempre que su actividad actual siga en funcio-
namiento se permitira su explotacién como punto de extraccion de
agua
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Capitule quinto: Zonas SRV (red viaria) Condiciones particulares
Articulo 5.1 Ambifo

La Zona SRV (red viaria) estd constituida por el drea expresamente
sefialada con este titwlo en el plano O 0 1 Zonas de Calificacion
Urbanistica.

Articulo 5.2 Condiciones especificas

1 Enlos planos O 04 Red Viaria v O 0.5 Secciones Tipo de Viario
se indican las caracteristicas principales de la red viaria que deberan
ser coitempladas en el correspondiente proyecto de urbanizacion.
2. las dimensiones de la red viaria propuesta permite fa prevision
de plazas de aparcamiento, cunipliendo el articulo 10 del anexo al
RPCV, aunque este requisito sea de obligade cumplimiento tinica-
mente en sectores de suelo urbanizable

Capitulo sexto: Zona SP (servicio pablice de uso y dominio privado}
Condiciones particulares

Articulo 6 1. Ambito

La Zona SP (servicie ptblice de uso y dominie privado) esta cons-
titnida por las parcefas expresamente sefialadas con este titulo en el
plano O 0.1 Zonas de Calificacion Urbanistica

Ardculo 62 Usos.

I. Eluso global o dominante de esta zona es el de infraestructura
y servicios, permitiéndose para ello la instalacién de aquelios
elementos cuyo fin sea garantizar el correcto funcionamiento de fos
servicios, tales come telecomunicaciones, abastecimiento de energia
eléctrica, abastecimiento de agua, abastecimiento de gas, etc.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos;

— Residencial en cualquiera de sus categorias

— Estacién de servicio

3. Se penmiten cualquiera otros uses no incluidos en el apartado 2
anterior, salvo que manifiestamente sean incompatibles con ¢l uso
dominante de infraestructuras y servicios asignado a esta zona.
Articulo 6 3. Condiciones de parcela

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

2 Pardmetros de emplazamiento: éstos se regiran por las diferentes
nermativas sectoriales de aplicacion

Articulo 6 4. Condiciones de volmmen y forma de los edificios
Estas vendran, a su vez, reguladas por las diferentes normativas

‘sectoriales.

Articulo 65 Edificaciones angjas

Aquellas parcelas edificables que por su ubicacion resulten colindantes
con aquellas calificadas como SP (servicio publico de uso y dominio
privado) podrén adosar su futura edificacién al correspondiente
centro de transformacidn, permitiendo incluso situarse por encima
de éste, con el objeto de poder integrar correctamente dichas insta-
laciones en los planos de fachada de los conjuntos industriales,
siempre y cuando se framite la correspondiente servidumbre de
vuelo

Capimlo séptimo: Zona ZAF (zona de afeccién de uso exclusivo
ferroviario) Condiciones particulares

Articulo 7.1 Ambito.

La Zona ZAF (zona de afeccion de uso exclusivo ferroviario) estd
constituida por el drea expresamente sefialada con este titulo en el
piano G-01 Zonas de Calificacion Urbanistica

Articalo 72 Usos

Se estara a lo dispuesto en la legislacidn sectorial en materia de
ferrocarriles, integrada por;

—1Ley 16/1987 de 30 de julio, de Ordenacidn de Jos Iransportes
Terrestres («Boletin Oficial del Estado» mimere 182, de 31 de jufio
de 1987)

- Reglamento de la Ley de Ordenacién de los Transportes Terrestres
(Real Decreto | 211/1990, de 28 de septiembre; «Boletin Oficial dei
Estado» nlimero 241, de 8 de octubre de 1990)

Articulo 7.3 Condiciones especificas

Dicha zona quedard debidamentes protegida, impidiendo el acceso de
vehjculos y personas no sutorizadas por Renfe

La correspondiente valla de cerramiento y proteccidn quedara sufi-
cientemente definida en el proyecto de urbanizacidn que se redacte,
con las caracteristicas técnicas v consiructivas que previamente

autorice la Jefatura Territorial de Mantenimiento de Infraestructiara
de Renfe

" Disposicitn adicional Gnica

La actividad calificada por el RAMINP, correspondiente a la granja
porcina existente en ¢l &mbito del PRI y aduciendo los razonamientos
expuestos al respecto en el apartado A.2.6 5 (Regulacidn de {os usos
v la edificacion) de la memoria justificativa del PRI se admite
y mantiene, permitiéndose hacer cualquier obra de mejora y conso-
lidacion para el desarrolfo y prestacion de su respectiva actividad;
tanto para sus actuales titulares, como para sus sucesores consangui-
neos o entidad mercantil en que se integren. Cualquier actuacion
al respecto se realizara siempre de conformidad con lo establecido
en la correspondiente licencia municipal de actividad

Valencia, marzo de dos mil tres—Por AMP Associats, $ L, Juan
Afion Gdmez

26833

Conselleria de Industria, Comercio y Turismo
Servicio Terriforial de Industria
Unidad de Minas
Anuncio de la Conselleria de ndustria Comercio y Tu-
rismo sobre la solicitud de permiso de investigacion
nombrado Barvanco de la Catalana 2 n ® 2 913 expte
MIPINV/2061/12
ANUNCIO
Informacién pablica
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 70 del Reglamento
General para el Régimen de la Mineria (R D. 2857/1978, de 25 de
agosto; BOE 295 y 296, de 11-12-78), se somete a informacién
publica la siguiente solicitud de permiso de investigacion:
Nimero: 2.913
Nombre: Barranco de la Catalana 2
Mineral: Seccidn C) Caliza dolomitica.
Cuadriculas mineras: 2
Término municipal: Sagunto.
Interesades: Perforaciones v Voladuras S L.
Admision definitiva: 27-11-2003

Designacion:
Vértice Longitud (W) Latitud (N)
1 0 187007 39° 467 207
2 0° 18’ 00”7 39° 46° 00
3 0° 18”407 39 46° 007
4 0° 18’ 40" 39°46° 20

Las personas que tengan la condicion de interesados, pueden perso-
narse en €l expediente y formular sus oposiciones por escrito dapli-
cado, en ¢l plazo de quince dias, contados desde el siguiente a la
insercién de este anuneio en ef D O .GV, ante el Servicio Terriforial
de Industria y Energia, Unidad de Minas, calle Gregorio Gea, 27, de
Valencia.

Valencia, a veintiocho de noviembre de dos mif tres —El director
territorial, Alejandro Marin Arcas.

25887

Conselleria de Industria, Comercio y Turismo
Servicio Territorial de Industria
Anuncio de ln Conselleria de Industria, Comercio y Tu-
rismo sobre informacién publica de instalacidon eléctrica
de lberdrola Distribucion Eléctrica S A U ATASCT/
20037380

ANUNCIC
ATASCT/2003/380
LDB/RCG
Instalacidn eléctrica
Informacion publica para autorizacion administrativa
A los efectos prevenidos en el Real Decreto 1.955/2000, de 1 de
diciembre (BOE de 27-12-2000), sobre normas para otorgamicnto
de autorizacidn administrativa en materia de instalaciones eléctricas,
v en el articulo 4.° de 1a Ley 2/89, de 3 de marzo (DOGV de §8-3-89),
sobre Impacto Ambiental, se somete a informacidn piblica la insta-
lacién eléctrica cuyas caracteristicas principales se sefialan a conti-
nuacion:



