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Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente
Servicio Territorial de Urbanismo
Seccién de Planeamiento Urbanistico
Anuncio de la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente sobre aprobacion definitiva del documento justificati-
vo de la Integracion Territorial y Plan de Reforma Interior Sector.
ANUNCIO

EXPTE. 2015.0047 EA
Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Aldaia, referido al Documento de Justificacion de la Integracion Territorial y Pla de Re-
forma Interior del Sector “CLOT DE LA FORCA?”, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES
PRIMERO.- ANTECEDENTES URBANISTICOS Y JURIDICOS.
El Plan de Reforma Interior (PRI) del Clot de la Forca y el Documento de Justificacion de la Integracion Territorial (DJIT) formaban parte de
la Alternativa Técnica presentada por el agente urbanizador Promodern Erial, S.L., del Programa de Actuacion Integrada (PAI) de la unidad
de ejecucion n° 27 (UE-27) por acuerdo plenario de 18 de diciembre de 2007, del que result6 adjudicatario.
Este documento de planeamiento, PRI y DJIT, fue aprobado definitivamente mediante Resolucion del Director General de Urbanismo de 23
de abril de 2009, que declaraba subsanadas las deficiencias a que se refiere el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia
celebrada en sesion de 31 de marzo de 2009.
Posteriormente, la Sentencia 327/2013 de 28 de marzo de 2013, correspondiente a los Recursos contencioso-administrativos 184/2009 y
28/2010, interpuestos por la Administracion General del Estado, declard nulos tanto el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo como
la Resolucion de 23 de abril de 2009. El origen de las razones que motivaron la demanda estriba en la justificacion de los recursos hidricos
disponibles, ya que en el tramite efectuado se justifico dicha disponibilidad mediante informes de la concesionaria del servicio y de la Entidad
Metropolitana de Servicios Hidraulicos (EMSHI), cuando, seglin la sentencia, debi6 ser el organismo de cuenca, es decir, la Confederacion
Hidrografica del Jucar (CHJ) quien emita el documento que permita justificar dicha disponibilidad.
En el tiempo transcurrido entre la fecha de aprobacion del PRI y la de la sentencia 527/2013 , el Programa de Actuacion Integrada adjudicado
para el desarrollo de la unidad de ejecucion n° 27 (PAI UE-27) se ha desarrollado en una parte importante, habiéndose reparcelado, urbaniza-
do y edificado 85 viviendas y una escuela infantil municipal que ocupa parte del suelo destinado a equipamientos. Las viviendas estaban y
estan, en buena parte, transmitidas y ocupadas.
El Pleno municipal en sesion celebrada el 28 de noviembre de 2013 acordd, iniciar el procedimiento de aprobacion del PRI del Clot de la
Forca de acuerdo con la sentencia citada y solicitar de la CHJ informe sobre la suficiencia de recursos hidricos.
El Ayuntamiento de Aldaia recabd el informe de la Confederacion Hidrografica del Jicar, emitiéndose con fecha 28 de marzo de 2014, con
caracter favorable respecto a la disponibilidad de recursos hidricos.
SEGUNDO.- TRAMITACION
El Pleno del Ayuntamiento de Aldaia, en sesion celebrada el 29 de julio de 2014, acordé someter a informacion al publico el documento,
publicandose en el diario “El Mundo”, con fecha 5 de agosto de 2014, y en el Diario Oficial de la Comunitat Valenciana n® 7333 el 6 de
agosto de 2014. Segun certificado del Secretario no se presentaron alegaciones durante el periodo de exposicion al publico.
El Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el 30 de octubre de 2014 acordd aprobar provisionalmente el expediente para su emision a la
Comision Territorial de Urbanismo con objeto de su aprobacion definitiva.
El documento tienen entrada en la Comision Territorial de Urbanismo el 18 de febrero de 2015.
El 8 de mayo de 2015 se aporta texto refundido diligenciado, certificado en cumplimiento del art. 70 ter de la Ley de Régimen de Bases Local,
certificado de aprobacion plenaria, informe de sostenibilidad econdémica e informe de viabilidad econdémica.
TERCERO.- DOCUMENTACION.
El documento consta de:
ALTERNATIVA TECNICA.
* Memoria informativa.
* Planos de informacion.
* Memoria justificativa.
* Planos de ordenacion.
* Normas Urbanisticas.
DOCUMENTO DE INTEGRACION TERRITORIAL
* Estudio acustico.
* Estudio de integracion paisajistica.
* Estudio de vulnerabilidad y acuiferos.
CUATRO.- OBJETO.
El objeto es recalificar suelo urbano terciario a residencial en un sector situado en el extremo Sur - Oeste del suelo urbano de Aldaia, con una
superficie de 54.478,60 m2, siendo sus lindes:
* Al Norte: Linea de vallado del Ferrocarril Valencia - Utiel
* Al Sur: Avda. Encrucijadas
« Al Este: Paso inferior a la via férrea de la ¢/ Meliton Comes
* Al Oeste: Linde este del parque municipal de Las Encrucijadas
Se delimitan dos Unidades de Ejecucion, la UE-27 (con una superficie de 16.650,93 m2s) y la UE-28 (de 26.154,64 m2s), de las cuales uni-
camente se programa la UE-27 quedando diferido el desarrollo pormenorizado de la UE-28. Al existir afecciones de infraestructuras ferrovia-
rias, se establece la linea limite de la edificacion a una distancia superior a 20 m de la arista exterior mas proxima de la plataforma.
La superficie del sector es de 54.478,60 m2s, si bien la superficie computable es 35.428,41 m2s, al quedar excluidos los siguientes terrenos:
- 10.211,03 m2s correspondientes a la parcela de IES Salvador Gadea destinada por el PG a PED, por tratarse de una dotacion publica no
viaria ya existente que se integra en el nuevo plan.
- 1.462 m2s en el borde este, terrenos del paso inferior a la via férrea de la Av. Concordia por tratarse de red primaria incluida en el sector que
no se ejecuta con cargo a la actuacion.
- También se deducen de la superficie computable de cada unidad de ejecucion 1.010,41 m2s en la UE-27 y 6.366,75 m2s en la UE-28 por
tratarse de red secundaria ya adquirida por el Ayuntamiento y afecta a su destino.
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La ficha de planeamiento y gestion del sector queda como sigue:

FICHAS DE PLAMEAMIENTO Y GESTION. SECTOR CLOT DE LA FORCA

F

FICHA DE PLAMEAMIENTO,

Esta ficha es Unica para todo el sechor

DESCRIPCION DEL SECTOR.

Clase de suelo:
Urbano

Crenominacion:
CLOT DE LA FORCA

PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD.

vivienda social

Superficie del | Adsorito Red Edificabilidad M2 maximo | Aprovechamiento
Sechor. Estructural {existentes) de plantas | Tipo (AT).
54.478,60 m2s | 11.673,03 m’s 67.782,50 m2t De acuerdo | 1,913 m2t'm2s
(total), de ellos:  |con parcela
Superficie Computable |4.255 m2t a vy manzana |(IEB)Indice
del Sector { A efectos g [ comercial en Edificab.Bruta.
calcuio del TEB y del AT.) planta baja 1,913 m2t/m2s
32.4258,41 m2s 20,334 m2t a [IER)

1,793 mZtimzs
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| IS0OS GLOBALES E INCOMPATIBLES.

Uso dominante v compatible

Usos prohibidos

{US0 DOMINANTE) Residencial (R) en
su categona de residencial Miktiple
Volumen contenador {Rmvc).

{UsOS COMPATIBLES), comercial,
oficinas, hostelenia  (restaurantes:
hasta 100 comensales y hasta 200 m2
de uso por el pdblico: hoteles y
asimilados: cuando ocupen |
totalidad del edificio o sus plantas
altas), recreativo, deportivo, sanitario,
docents, soco-cultural,  asisbencial,
religioso, administrative, garajes ¥
aparcamientos, talleres artesanos y
almacenes. se permiten tallerss de
reparacion mecanica y de electricidad
del automdvil y similares,

En cualquier caso, cuando se trate
de actividades calificadas o de centros
de ensefianza o similares, el uso

[USOS PROHIEIDOS).

Industrial, talleres de reparacon de
vehiculos de plancha y pintura y
similares, estaciones de servicio,
instalaciones de lavado de vehiculos,
discotecas y tanatorios,

Queda prohibida la implantacidn de
cualquier actividad calificada induida
en el Nomenclator de  Adtividades
Molestas Insalubres, Mocivas y
Peligrosas o asimilada a las mismas,
asi como centros de ensefianza o
similares, que se desarrollen en pisos,
salvo que se dé la drcunstancia
prevista en el pamafo final de los usos
compatibles del presente articulo.

permitido se refiere a locales en
pld'ltd I:l:lj:l. También pchdl'c:l
permitirse, en el caso de locales, que
ademas de la planta baja se extiendan
a las plantas siguientes en sentido
ascendente, siempre que comprendan
la totalidad de dichas plantas y el
acceso a ellas {y su evacuacion) se
resuelva de modo independients del
acceso general de las viviendas del

adificio.

[ CONDICIONES DE DESARROLLO |

CONDICIONES DE DESARROLLO | CONDICIONES RELATIVAS A LA COMEXION
DE LA URBANIZACION

La Unidad de Secucion VE-Z7 Y| Confemplardn  todas [3s  conexiones;  fas|

LiE-25 sevan independientes,

calradas de fos wviarios fimvtrofes se incluiran)
completas, =in  peguicc de & guwen
comresponda. Las ULE deberd conactar con 135
reges ge senvicos  existentes,  Bien
directaments,  hien glecutando  Bs  obvas
neresanas para elfo,

Debeard asumiv fas cargas cormrespondientes de
conexign sedaladas en las fichas de cada
unidad de efecucidn de ls efecucidn de:

- af vallado junto al ferrocamil, de dimensiones
v caracteristicas similzr a8l existente, pare con
ofva daga y revestimiento fonoabsorbante de
lado novte, Junto & fado sur se dispondid un
sefo de ciprés como en &f resto def casco,

- cofector de pluviales & 1,000 mm hasts &
existente en fa & Veldzguer de @ 1.500 mm,

- unag red mallads pars ef agus potable gue
incluird wuns hincs de & 200 mm bajo &
ferrocanl, gue wnird Es dos exwistentes 3
norte y sur del ferocan,

- una pasarels peatonal slevads que cruzand 15
wa ge farrocanil con rampas de pendients <
6% similar 2 [a existente junto af paso inferion
3 terrocanmi,
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EIECUCION TIPO

UNIDAD DE | APROVECHAMIENTO | Area de reparto GESTION

UE-27 1,913 m2t/m3s

AR Uniparcelania. INDIRECTA

a efectos del AT

AMEITO LE Suelo no computable | VIARIO TRANSITO (SRV) | DOTACIOMAL

i

MULTIPLE (SDM)

16.650,93 m?s |1.010,41 m2

8.033,46 m?s 3.079,10 m2s

SUELD
RESIDENCIAL
UE-27
EDIFICABLE (ED)
5.535,87 m2s

EDFICARILIDAD. ECDFICAEBILIDAD.
EQUIPAMIENTOS RESIDEMCIAL
20.924,00 m2i
De ellos al menos:
1.878 comercial

12.316,40 m2t

5.977 VPP
ELEMENTOS ESTRUCTURALES
ADSCRITOS
No hay
M2 AMBITO : SRV + SDM + ED = 16.650,93 M2

M2 CALCULO AT : SRV + SDM

+ ED —1.010,41 = 15.641,52 M2

| UE-27 CONDICIONES DE DESARROLLO

CONDICIONES DE DESARROLLO

CONDICIONES RELATIVAS A L& UNIDAD DE
EIECUCTION

3 Unidad de Fecucidn serd
independiente de fa UE-25..

De las obras de conexidn  necesanas
establecideas e @ fiche ol sector se
efecutaran 3 carge de la UE 27 las
siguientes:
- & vallado junto af femocamil en & framo)
colindante con fa we-27, de dimensiones y
caractensticas similar a2l existente, pero con
ofva ciega y revestimiento fonoabsorbante de
lado novte, Junto al lado sur se dispondrd un
sefo de ciprés como en &f resto del casco.
- cofector de pluviales @ 1.000 mm hasts &
existente en la & Veldzguer de & 1.500 mm.
- una red mallada para ef agua potable gue
incluird ung hincs de & 200 mm bajo e
farrocan, que wid [Bs dos evistentes 3
norte y sur gel ferrocan

se gfecutard con cage & I3 we-i7 3
whanizacion daf susle existente enfre &
actual recinto vallade  del Institute  de
Foucacidn Secundaria v & ferocanil, pars
permitic [z conaxidn peatonal en condiciones
adecuadss ge 5 we-27 con l3 calle Llws
FPortaballz, incluyendo en dicho susle e
vallzado junto &l ferrocamil con fas mismas
caractensticas que I we-27 As’ mismo iz
efecucion de una acera junto & ferrocarmil en
&l tramo ds Iz calle Liws Portabellz inclwido en
5 us-28 similar 2 [3 evistente an 2 resto de
dichs calle hasts 3 estacidn daf ferrocamil

5o realizard plantacion e arbolado en fas
calles of Liws FPortabellz (paralels & 3 wa
farrea) vy of Cami' ge les Encreullzass,

identificacion de fas parcelas que
han de guedar afectss 3 3
promocion g wiviendas socales

Dade  gue 13 ordenacion  pormenonizads
deferming una unica manzana eadificable y que
& &t 2 de 35 normas wbansticas establece
gque Iz parcalz minima seF 3 manzana, 1z
unica parceld gue pusde guedar afects 2 iz
promocion de viviendas sociales es la dnica
manzana edificable de 2 unidad de ejecucion,
3/ como se grafiz en &l plano 1-0RD

DE LA PROVINCIA DE VALENCIA
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[ GESTION.
UNIDAD  DE|APROVECHAMIENTO |Area de reparto GESTION
BEIECUCION TIFD
UE-28 1,913 m2t/m2s AR .Pluriparcelaria. INDIRECTA

AMEBITO UE Suelo no computable [ VIARIO TRANSITC (SRV) | DOTACIONAL

a efectos del AT

MULTIPLE (SDM)

26.154,64 m?s |6.366,75 m2 213.127,58 m*s z 6.023,25 m2s

SUELOD
RESIDEMNCIAL

UE-28

EDIFICABLE
(Rm\c)

7,003,8] m2s

EDFICABILIDAD, | | EDFICABILIDAD.

EQUIPAMIENTOS | | RESIDENCIAL
37.858,90 m2t

24.093 m2k De ellos al menos:

2.377 comerdial

11.357,67 VPP

ELEMENTOS ESTRUCTURALES ADSCRITOS

WIARIO EXISTEMTE

[PRV Ex.)

699,81 m2s de Vial Existente en el paso
inferior al ferrocanil dz Iz &v Concordia

Mz AMBITO : SRV + 5DM + RmVc + PRV Ex = 26.154,64 M2

M2 CALCULO AT :

JL + SRV + 5DM + RmVc = 19.787,89 M2

UE-28 CONDICIONES DE DESARROLLO

COMDICIONES DE
DESARROLLO

CONDICIONES RELATIVAS A LA UNIDAD DE EJECUCTON

T= Unided d¢ Eecucion
sevs indapandients de Iz
UE-27.

Por estar afectada por una zona 0D de ordenacion diferida, so
debera formular un ESTUDIO DF DETALLE

Debers incluirse en [z ficha de gestion de fa unidad de
ajacucion n? 28 s obligacion de verificacion del resge de
inundacidn p & resultas del mismeo consideravse la procedencia
de aplicacion de condiciones de adecuacion de las futuras)
adificaciones con &f caracter de los art. 27 y 28 de las novmas|
urbanisticas del PATRICOVA

De las obras de conaxion necesanias establecidas en & ficha
del sector s gecutaran & cargo de la ULE 28 las)
siguisntes:

- &f vallada jurto af ferrocanil en ef rame colindante con la we-
28, de dimensiones y caradiansticas similar af existente. pero|
con obra ciega y revestimiento fonoabsorbente del lado norte.
Junfa af lado sur se dispondra un sefo de dores come en &
resta def casco,

- wna pasarels peatonal elevads que cuzars & ovia de
ferrocant! con rampas de pendiente = 6% similar a la existents
Junto al paso infarior al ferrocarril

No se admite la subdivisign de lz pressnte UL,
Se realizars plantacion de arbolado en las calles o Liuis|

Portaballa (paralels & o wa famsa) p o Canw de las|
Encreullades,

identificacidn  de fas
parcelzs  gue  han de
guedar afedas @ e
promocion de Wviandas
soviales

Dade gue la ordenacion pormenorizads gueda diferida a =
tramitacion de wn documenfo de desamolls sevs  este
documeants of que identificars las parcelas que han de quedar)
afectas a la promocion de viviendas sociales, ya que se frata de
una deferminacidn propia de fa omdenadidn pormenovizada,
sequn o art 37140 ) de = LUV,

Desarmollc pormencnzads

El documento que desairolle pormenarizadamente fa unidad de
giecwcion debera concretar la resarve minima de plazas de
aparcarmiento.
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PARAMETROS DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°28:

Mediante el presente PRI se implanta el uso residencial, compatibilizandolo con el terciario. Actualmente, las manzanas objeto del presente
PRI estan consolidadas por edificaciones industriales incompatibles con las directrices establecidas en el PG en el uso T2, por lo que el obje-
tivo es unificar criterios de usos en los sectores y ambitos colindantes con el fin de conformar una trama uniforme de suelo residencial, dando
continuidad a las zonas consolidadas residenciales, completando la ordenacion de este uso en el borde del casco urbano.

Segtn el PATRICOVA, parte de la UE-28 se halla sobre suelo urbano incluido en una zona afectada por riesgo de inundacion de nivel 3. El
DIJIT incluye un Estudio de Inundabilidad y Vulnerabilidad a Acuiferos, en el que se indica que a la UE-28 le sera de aplicacion los arts. 27
y 28 de la Normativa Urbanistica del PATRICOVA. Por tanto, de conformidad con el art. 24 de la normativa del PATRICOVA el Ayuntamien-
to debera verificar la incidencia del riesgo e imponer cuando proceda, condiciones de adecuacion de las futuras edificaciones, con el caracter
establecido en el art. 27 y 28 del citado plan. Estos condicionantes han sido contemplados en el Texto Refundido aportado, al incluirlos en las
condiciones relativas a la Unidad de Ejecucion de la ficha de gestion de la UE-28.

El documento de planeamiento presentado coincide con el texto refundido aprobado definitivamente en abril de 2009, salvo con las siguientes
consideraciones:

» Las condiciones de desarrollo de la ficha de sector establecen que cualquiera que sea la unidad de ejecucion (UE-27 o UE-28) que se desa-
rrolle en primer lugar, debera ejecutar todas las conexiones del sector con su entorno, asumiendo la financiacion total, sin perjuicio de la re-
cuperacion de la parte alicuota imputable a la otra unidad de ejecucion, mediante el mecanismo de canon o compensacion correspondiente.
Las conexiones previstas en la ficha eran:

1. Pasarela peatonal elevada sobre el ferrocarril.

2. Vallado de separacion entre viario y ferrocarril con insonorizacién transparente.

3. Colector de pluviales @ 1000 mm hasta la C/Velazquez.

4. Cruce bajo el ferrocarril, mediante hinca, de una conduccién para agua potable de @ 200 mm, como segunda alimentacion de la red malla-
da de agua potable del sector.

5. Reforma de la interseccion de la Av./ Meliton Comes con la Av./ Encreuellades, actualmente de tipo rotonda o glorieta, para posibilitar el
giro a derecha (movimiento norte-oeste) sin entrar en la rotonda.

* Las condiciones de desarrollo de las fichas de gestion tanto de la UE-27 como de la UE-28, sin embargo ya imputan la ejecucion de todas
esas conexiones a la UE-27, sin perjuicio de que pueda prorratear el coste con la UE-28 y recuperar la parte correspondiente a ésta ultima
mediante compensacion por canon, dando por hecho de que se ejecutara la UE-27 en primer lugar por haberse presentado el PRI en la alter-
nativa técnica del PAI de la UE-27.

El Ayuntamiento plantea que esta imposicion puede poner en riesgo la viabilidad la actuacion. El acuerdo de aprobacion definitiva autondmi-
co, argumentaba que se debia imponer la ejecucion de la UE-27, para que sus residentes tengan una conexion peatonal directa con el resto del
casco urbano. El Ayuntamiento argumenta que la nueva pasarela resulta menos perentoria ya que actualmente la zona situada frente al PRI, al
norte de la via férrea, es un poligono industrial. Considera el Ayuntamiento que resulta mas equilibrado que la pasarela sea ejecutada con
cargo a la unidad de ejecucion n® 28 cuando ésta se desarrolle, asi como la culminacion de la proteccion acustica del PRI para amortiguacion
del ruido provocado por el ferrocarril. La traslacion de la obligacion de ejecutar la pasarela a la UE-28 se compensa, funcionalmente con la
urbanizacion con la urbanizacion del suelo comprendido entre el Instituto de Educacion Secundaria y la via férrea, para permitir que los resi-
dentes en las viviendas construidas en la parte norte de la ue-27 puedan acceder a los pasos peatonales que cruzan la via en la Av. de Meliton
Comes-Av. Concordia.

Como justificacion a la propuesta de variacion de las condiciones mencionadas, se aporta una “justificacion de las conexiones para la movili-
dad peatonal” junto con un “analisis de movilidad en Aldaia”.

Respecto a las condiciones fijadas para las unidades de ejecucion también se replantean las siguientes cuestiones:

* La obligacion de resolver el vallado con el ferrocarril mediante insonorizacion transparente es considerada por el Ayuntamiento innecesaria,
puesto que en el vallado en toda la travesia urbana del ferrocarril (aproximadamente de 2 km en cada lado), un seto de ciprés oculta el mismo,
con lo que se considera irrelevante visualmente el que sea transparente.

* La condicion de reformar la interseccion de las calles Meliton Comes y Encreuellades, actualmente de tipo glorieta, para posibilitar el giro
a derecha sin entrar en la rotonda, se considera innecesaria, puesto que existe un acceso nuevo al Coscollar desde la CV-413 que permite dicho
acceso evitando la travesia urbana.

En definitiva, el documento ahora tramitado, se corresponde con el PRI anulado pero distribuyendo las obligaciones de conexion y cargas
imputables entre las dos unidades de

ejecucion y evitando algunas que el Consistorio considera innecesarias, excesivas o

inconvenientes, como se ha descrito.

QUINTO.- TRAMITACION AUTONOMICA.

Durante la tramitacion del documento de planeamiento anulado se solicitaron informes a los siguientes organismos:

- Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).

- Ferrocarriles de la Generalitat Valenciana (FGV).

- Entidad de Saneamiento de Aguas Residuales (EPSAR).

- Confederacion Hidrografica del Jucar (recursos hidricos el 4/06/08 con remision de proyecto técnico y el 18/12/08 depuracion, cauces y
barrancos, proyectos hidraulicos y régimen de corrientes).

- Conselleria de Educacion. D.G. Régimen Econdmico.

- S.T. Vivienda.

- Servicio de Ordenacion Sostenible del Medio.

- D.G. para el Cambio Climatico con remision de Estudio Acustico

- D.G. de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento.

- D.G. de Paisaje, con remision de Estudio de Integracion Paisajistica.

- Servicio de Ordenacion Territorial con remision de DJIT.

INFORMES RECIBIDOS DURANTE EL TRAMITE DE APROBACION DEFINITIVA DEL DOCUMENTO ANULADO.-

1.- EI 18/06/08 emite informe FGYV, en el que indica que no posee terrenos afectos, ni explota linea férrea en el término de Aldaia.

2.- E1 23/06/08 emite informe ADIF, indicando que no se observa incumplimiento de la legislacion sectorial vigente, en materia de limitacio-
nes a la propiedad.

El 20 de agosto de 2008 el Ayuntamiento de Aldaia aporta autorizacion otorgada por ADIF para la ejecucion de las obras de la UE n° 27.
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3.- E125/07/08 emite informe favorable el Servicio Ordenacion Sostenible del Medio indicando que el cambio de uso de terciario a residencial
no tendré afeccion negativa sobre el Parque Natural de la Albufera si en las dos unidades de ejecucion UE-27 y UE-28 se realizan las conexio-
nes de evacuacion de aguas residuales a la red general para su tratamiento en estacion depuradora.
4.- E17/08/08 el Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico de la D.G. para el Cambio Climatico emite informe considerando suficien-
te la documentacion del Estudio Acustico.
5.- E12/09/08 la D.G. Régimen Econémico, emite informe favorable por considerar suficiente la reserva de plazas escolares.
6.- E18/01/08 1a D.G. del Paisaje se emiti6 informe del Estudio de Integracion Paisajistica, favorable, si bien se indica que en la ejecucion del
proyecto, ademas de las medidas propuestas en el Estudio debera contemplarse una medida mas de integracion en el paisaje consistente en la
plantacion de arbolado en las calles C/ Lluis Portabella (paralela a la via férrea) y C/ Cami de les Encreullades.
7.- E1 27/11/08 emite informe la Direccion General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento, que concluye en la necesidad de respetar las
protecciones de la Ley del Sector Ferroviario y en la necesidad de solicitar informe a ADIF, informe que como se ha indicado anteriormente,
fue emitido el 23/06/08, constando otorgada la autorizacion para la ejecucion de las obras de la UE-27 desde el 23/07/08. En particular debe
tenerse en cuenta que el Estudio Informativo de mejora y aumento de capacidad de la linea C-3 de cercanias de Valencia, entre Valencia y
Buiiol prevé la duplicacion de la actual via férrea por la margen donde se situa el Sector de La Forca, asi como el futuro soterramiento de la
linea.
8,- E1 5/09/08 EPSAR emite informe sobre la capacidad del sistema de saneamiento y depuracion para admitir los caudales de aguas residua-
les que generen la UE-27 y UE-28 cuya conclusion es la siguiente:
“Por lo sefialado anteriormente, y para el caso en que el Urbanizador responsable del desarrollo urbanistico decida no resolver el saneamien-
to y depuracion de las aguas residuales generados por sus actuaciones mediante la construccion de una EDAR propia y vaya a solicitar en un
futuro la conexidn a un sistema publico de saneamiento y depuracion, esta Entidad de Saneamiento de Aguas INFORMA la viabilidad del
tratamiento en la EDAR de Quart-Benager de las aguas residuales generadas por el PRI de las UE 27 y 28 Sector Clot de la Forca de Aldaia
(Valencia) siempre y cuando se cumpla con los siguientes condicionantes:
1.- Este nuevo sector, que se desarrolle mediante el correspondiente instrumento de ordenacion, se ajustara a lo dispuesto en las Directrices
referidas a los sistemas de tratamiento, apartado 6.3.2 del vigente Plan Director de Saneamiento y Depuracion de la Comunidad Valenciana,
aprobado por Decreto 197/2003, de 3 de octubre, del Consell de la Generalitat.
2.- En su dia, el Urbanizador responsable del desarrollo urbanistico debera realizar la correspondiente solicitud de la conexion al sistema
publico de saneamiento y depuracion. Las obras necesarias para la conexion de las aguas residuales a las infraestructuras publicas se efectua-
ran por el peticionario a su cuenta y riesgo.
3.- En cualquier caso, el vertido generado por el desarrollo urbanistico de referencia debera cumplir con los limites de vertido establecidos en
la Ordenanza Municipal de Vertidos o en su defecto, en el Modelo de Ordenanza de Vertidos de la Entidad de Saneamiento de Aguas al obje-
to de preservar la integridad del sistema de saneamiento y la calidad del efluente. A tales efectos el Urbanizador debera prever que antes del
punto de conexion, debe disponer una arqueta de registro de la misma tipologia que la que figura en el Modelo de Ordenanza de Vertidos a la
Red Municipal de Alcantarillado editado por esta Entidad de Saneamiento y Aguas, dotada ademas de guias para la instalacion de una tajade-
ra que permita la desconexion del vertido.
4.- Con anterioridad a la ejecucion de la conexion al sistema publico de saneamiento y depuracion, se debera ingresar a la Entidad de Sanea-
miento de Aguas la cantidad resultante de 353.105,90 euros. Este importe debera hacerse efectivo cuando se requiera expresamente para ello,
en el expediente que en su caso se tramite para la autorizacion de conexion.”
INFORMES RECABADOS DURANTE LA TRAMITACION DEL PRESENTE EXPEDIENTE .-
Con caracter previo al inicio de la tramitacion del presente expediente, el Ayuntamiento recabd el informe de la Confederacion Hidrografica
del Jucar, quien emite informe favorable de fecha 2 de abril de 2014, con respecto a la afeccion a dominio publico hidraulico o a sus zonas de
servidumbre y policia, a la incidencia en el régimen de corrientes y a la disponibilidad de recursos hidricos.
También con caracter previo la Direccion General de Evaluacion Ambiental y Territorial se habia pronunciado respecto al expediente con
fecha 23 de enero de 2014, sefialando que el expediente no requiere su sometimiento al proceso de evaluacion ambiental establecido en la ley
9/2006 sobre evaluacion ambiental de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente.
Dado que el documento presentado es idéntico al que se tramitd y aprobo en abril de 2009, salvo en cuestiones que afecta tnicamente a la
Direccion General de Transportes y Logistica, se ha procedido a convalidar los informes emitidos durante el citado tramite, dandolos por
validos para el presente, y se ha procedido a solicitar informe a la Direccién General de Transportes y Logistica, con objeto de que se pronun-
cie con respecto a los cambios efectuados en las condiciones de ejecucion del sector y de las unidades de ejecucion. Con fecha 15 de mayo
de 2015 se aporta informe favorable del Subdirector General de Planificacion, Logistica y Seguridad.
Con fecha 16 de enero de 2015 se emiti6 informe de la Directora General de Cultura, sefialando que
“... ya en fecha pretérita, desde esta Administracion tutelar de Patrimonio se propuso el informe favorable de ese instrumento de ordenacion,
Plan de Reforma Interior del Clot de la Forca, Unidad de Ejecucion 27-28 de Aldaia, recordando que en el ambito ordenado se localizaba la
chimenea identificada con las siglas 4371150, que no se veia afectada por la ordenacion y que deberia ser protegida como Bien de Relevancia
Local con la categoria de Espacio Etnologico de Interés Local, al igual que las otras existentes en el término municipal de Aldaia.
Por la presente se ratifica el informe patrimonial favorable en el sentido expresado en el parrafo antecedente.”
SEXTO.- PLANEAMIENTO VIGENTE.
El municipio de Aldaia cuenta con Plan General, aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo el 5 de enero de 1.990.
SEPTIMO.- INFORME DE LA COMISION INFORMATIVA DE 8 DE MAYO DE 2015
La Comision Informativa de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 8 de mayo de 2015, por unanimidad,
emiti6 informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en los art. 6.3 y 6.5 del Decreto 135/2011, de 30 de sep-
tiembre, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales, de Evaluacion Ambiental y Urbanisticos de la Gene-
ralitat.

FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO.- ASPECTOS FORMALES.
La Disposicion Transitoria Primera de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana, LOTUP, que establece el régimen transitorio de los procedimientos, sefiala que los instrumentos de planeamiento
que hubiesen iniciado su informacion publica con anterioridad a la entrada en vigor de la presente ley, se seguirdn tramitando conforme a la
legislacion anterior.
En base a ello, el expediente se ha tramitado con sujecion a lo previsto en la Ley 16/2005, de 30 de diciembre de la Generalitat Valenciana,
Urbanistica Valenciana (en adelante LUV).



N° 112 BUTLLETI OFICIAL BOLETIN OFICIAL 13
5VI2015. DE LA PROVINCIA DE VALENCIA DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

El Plan de Reforma Interior presentado es de los previstos en el articulo 73.2 de la LUV, pues supone un cambio de uso, en relacion con el
168 del ROGTU. Por ello, se acompaiia de un Documento de Justificacion de la Integracion Territorial, a los efectos de lo previsto en el arti-
culo 74 de la LUV.

La tramitacion del Documento de Justificacion de la Integracion Territorial (DJIT) y el PRI modificativo, ha sido correcta, conforme a lo es-
tablecido en los art. 73 y 74 de la LUV, junto con los art. 168 y 174 del ROGTU.

La documentacion esta completa, a los efectos de cumplimiento de lo establecido en el art. 72 de la LUV y el art. 171 del ROGTU. La cédu-
la Territorial de Urbanizacion se solicitd con fecha 11/06/07, cumpliendo asi el articulo 73.1 LUV y 226.1 del ROGTU.

SEGUNDO.- JUSTIFICACION DE LA RESERVA DOTACIONAL.

En cuanto a reserva dotacional, y de conformidad con el art. 141 apartado ¢) del ROGTU, las dotaciones publicas en el sector objeto de reca-
lificacion deberan mantener o superar la proporcion existente en el area de analisis entre las dotaciones publicas y la edificabilidad residencial.
Esta relacion se observa en el siguiente cuadro:

PRI MODIFICATIVO AREA DE REFERENCIA

SUPERFICIE 42.805,57 m2 170.085,00 m2
ZONAS VERDES (SJL) 0,00 m2 33.293,00 m2s
EQUIPAMIENTOS 9.102,35 m2s 1.222,00 m2
DOTACIONAL NO VIARIO 9.102,35 m2s 34.515,00 m2
RED VIARIA 21.161,64 m2s 56.681,00 m2
TOTAL DOTACIONAL 30.263,99 m2 (70,70%) 91.196,00 m2 (53,62%)

Como se puede observar, el suelo dotacional del area de referencia es de 91.196 m2s que es el 53,62% del suelo del sector y el suelo dotacio-
nal publico no viario es de 34.515 m2s que es el 20,29%.

En la zona que recalifica el presente PRI el suelo dotacional publico es de 70,70% y el no viario del 21,26%, ambos porcentajes superiores a
los del area de referencia, cumpliéndose asi el art. 141.e) ROGTU.

Segun el art. 70.2 de la LUV: “Las determinaciones de los Planes de Reforma Interior se adecuaran a las condiciones exigidas por el art. 63.
Los estandares previstos en el articulo 67 seran aplicables en la medida en que resulten compatibles con el grado de consolidacion existente..”
El PRI destina a SDM equipamiento dotacional multiple de red secundaria 9.102,35 m2s que es equivalente a 13,43 m2s/100 m2t, ademas de
la red viaria correspondiente (21.161,64 m2s). Dada la proximidad de varias reservas (ejecutadas en parte) de PJL y SJL, el ente municipal
entiende mas conveniente obtener suelo de equipamientos, mas escaso en el suelo urbano en la zona.

En relacion con el Parque Publico de Red Primaria, la creacién de la nueva zona residencial supone un incremento poblacional que exige
cumplir la reserva suplementaria de parque publico de 5 m2 de zona verde por habitante del articulo 207 del ROGTU. La ausencia de zona
verde de red primaria en el sector viene justificada en el exceso de reserva de red primaria de parques publicos urbanos a nivel municipal,
pues, seglin se indica en el PRI, el PGOU vigente tiene una reserva de 263.635 m2s de parques de red primaria. Para una capacidad de 33.500
habitantes + 1.898 (que se calculan en el PRI), es necesaria una reserva de 167.500 m2s + 9.490 m2s = 176.992 m2s, como se puede observar
inferior a la reserva vigente de red primaria de Parque Publico.

Por lo que respecta a las plazas de aparcamiento en la UE-27, nica que se programa y se ordena pormenorizadamente, se reservan un total
de 171 plazas en via publica, identificando las mismas en el plano de ORD 1. Para la edificabilidad prevista en esta UE-27 de 29.924 m2t se
considera suficiente, de conformidad con lo previsto en el art. 208.4 ROGTU. Cuando se ordene pormenorizadamente la UE-28 también de-
bera cumplir la reserva minima de plazas de aparcamiento de conformidad con el articulo citado, circunstancia que ha sido contemplada en la
ficha de gestion de la UE-28.

TERCERO.- JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD.

1.- Aprovechamiento Tipo: La superficie computable del sector es 35.428,41 m2t/m2s, de los cuales 15.640,52 m2s se encuentran en la UE-27
y 19.787,89 en la UE-28, de modo que el IEB = AT = 1,913 m2t/m2s.

2.- Justificacion del art. 141 ROGTU: En el PRI se analiza el entorno inmediato para la obtencion de indices de referencia con respecto a la
edificabilidad. El célculo se ha efectuado aplicando las previsiones del articulo 141 ROGTU que establece lo siguiente: “Cuando en el suelo
urbano el planeamiento modifique una zona de ordenacion de uso dominante industrial, terciario o dotacional privado, para atribuirle un uso
dominante de caracter residencial, se observaran las siguientes reglas: a) Se delimitara un area de andlisis de densidad y dotaciones, que in-
cluya la zona en que se modifica el uso, con caracteristicas funcionales equivalentes a un sector y de superficie equivalente, como minimo, a
cuatro veces el area a recalificar”. Este precepto desarrolla las previsiones genéricas del articulo 63 LUV que determina los limites en el ejer-
cicio de la potestad del planeamiento.

El proyecto propone una edificabilidad de 67.782,90 m2t y una superficie, a efectos del citado art. 141 ROGTU, de 42.805,57 m2s. Hay que
tener en cuenta que la superficie computable del sector en el proyecto (a efectos del calculo de IEB y de AT se ha reducido a 35.428,41 m2s,
pues se descartan todos los terrenos dotacionales afectos a su destino y ejecutados, que no deben generar edificabilidad ni tenerse en cuenta a
efectos del célculo del aprovechamiento tipo), si bien a efectos del célculo de art. 141 ROGTU, si se han tenido en cuenta estos terrenos, pues
tal y como justifica el Ayuntamiento, el art. 141 ROGTU trata de indices referidos a modelos urbanos, a su densidad o intensidad urbanistica
y a su diseflo, por lo que no se debe tener en cuenta si el suelo dotacional ya estad ejecutado y afecto a su destino.

Conforme al apartado c) del articulo 141 ROGTU, en el PRI se ha delimitado un Area de Analisis de 212.890,6 m2s que incluye las dos
unidades de ejecucion del proyecto y las manzanas residenciales proximas. La parte del area de analisis que se recalifica esta formada por
las UE-27 y UE-28 con una superficie aproximada de 42.805 m2s, es decir, el area de analisis es mayor de cuatro veces el area que se reca-
lifica.

El ambito del area de referencia sera el del area de analisis excluidas la UE-27 y 28, con una superficie de 212.890 — 42.805 = 170.085 m2s.
La edificabilidad del area de referencia es de 322.280 m2t, que para una superficie de 170.085 m2s da un IEB de 1,89 m2t/m2s. La edificabi-
lidad de la zona que recalifica el presente PRI (UE-27 y 28) es aproximadamente de 67.782,90 m2t que para una superficie de 42.805 m2s da
un indice de 1,58 m2t/m2s.

Segun estos calculos, la edificabilidad propuesta se ajusta a las exigencias reglamentarias, pues también respeta los limites a la potestad de
planeamiento previsto en el articulo 63.2.b) de la LUV.

CUARTO.- RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

El documento justifica la reserva de vivienda de proteccion publica segin lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Octava, apartado tercero,
del Decreto 67/2006, Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica, segun la cual los municipios situados en la Zona A (como
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es el caso de Aldaia), deben reservar un porcentaje minimo para vivienda de proteccion publica de 25% de la edificabilidad residencial, es
decir de 63.527,90 m2t (67.782,90m2t totales — 4.255 m2t terciarios), lo que supone un total de 15.881,98 m2t.

En el ambito del sector se vincula el 30% del techo lucrativo (20.334 m2t de un total de 67.782,90 m2t) a vivienda de promocion publica, de
modo que se cumple sobradamente la reserva minima de VPP, de conformidad con la D.T. 8" del ROGTU. Segtn las fichas de gestion se
destinaran 8.977 m2t en la UE-27 y 11.357,67 m2t en la UE-28.

Segun el porcentaje propuesto, también cumple la normativa sectorial actualmente vigente, conforme a lo dispuesto en el articulo 10 de la
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo, modificado por la Ley 8/2013,
de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

Con respecto a la identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de viviendas sociales en la ficha de gestion de la
UE-27 se indica lo siguiente: “dado que la ordenacion pormenorizada determina una unica manzana edificable y que el art.2 de las normas
urbanisticas establece que la parcela minima sera la manzana, la tnica parcela que puede quedar afecta a la promocion de viviendas sociales
es la tinica manzana edificable de la unidad de ejecucion, tal como se grafia en el plano 1-ORD”.

Con respecto a la identificacion de las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de viviendas sociales en la ficha de gestion de la
UE-28 se indica lo siguiente: “dado que la ordenacion pormenorizada queda diferida a la tramitacion de un documento de desarrollo sera este
documento el que identificara las parcelas que han de quedar afectas a la promocion de viviendas sociales, ya que se trata de una determinacion
propia de la ordenacion pormenorizada, segin el art. 37.1.h) de la LUV”.

QUINTO.- VALORACION GLOBAL.

El documento cuenta ya con informe favorable respecto la disponibilidad de recursos hidricos, cuestion que motivo la anulacion del acuerdo
de aprobacion defintiva segiin Resolucion del Director General de Urbanismo de 23 de abril de 2009, que declaraba subsanadas las deficiencias
a que se refiere el acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia celebrada en sesion de 31 de marzo de 2009.

Las condiciones respecto de las obras de conexion necesarias establecidas en la ficha del sector han sido variadas respecto a las inicialmente
previstas en el documento que se aprobo en abril de 2009, anulado por los tribunales. Al respecto se ha aportado justificacion y analisis de
movilidad, que ha sido informado favorablemente por la Direccion General de Transportes y Logistica.

Las condiciones de conexion propuestas cuentan con informe de viabilidad econémica conforme a lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley
8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovaciones Urbanas. Conforme a lo dispuesto en el articulo 15,4 de la citada ley se incluye in-
forme de sostenibilidad economica, en el que se pondera, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

SEXTO.- ORGANO COMPETENTE.

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director General de Evaluacion Ambiental y Territorial es el drgano competente para
emitir dictamen resolutorio para aprobar definitivamente los instrumentos de planeamiento, que sean de competencia autondmica, en munici-
pios de menos de 50.000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 6.1 y 8.1 del Decreto 135/2011, de 30 de septiembre,
del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales, de Evaluacion Ambiental y Urbanisticos de la Generalitat,
modificado por Decreto 123/2013, de 20 de septiembre.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo en sesion de 15 de mayo de 2015, por unanimidad, ACUERDA: APRO-
BAR DEFINITIVAMENTE el DJIT y Plan de Reforma Interior Modificativo Sector “CLOT DE LA FORCA “ de Aldaia.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia
de la Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacién, de conformidad con lo previsto
en el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso administrativa.

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

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva de los términos precisos que se deriven de la misma,
conforme lo autoriza el articulo 27-5 de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Pro-
cedimiento Administrativo Comtn (LRJAP-PAC).

Valencia, a 15 de mayo de 2015.—E] secretario de la Comision Territorial de Urbanismo, Emilio M. Argente Hernandez.

NORMAS URBANISTICAS.

PLAN DE REFORMA INTERIOR MODIFICATIVO DEL PGOU SECTOR “CLOT DE LA FORCA”
Suelo Urbano .- T.M. Aldaia (Valencia)

Las no especificadas o establecidas en el presente documento se remiten al PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE AL-
DAIA.

De acuerdo con las HD-91 vigentes “Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en el ambito de la Comunidad Valenciana”, (o norma
que las sustituya), estas prevaleceran siempre que contradigan a cualquier normativa o regulacion de rango inferior.

1.- Parcela minima”. Residencial

Tendré la consideracion de parcela minima cada una de las manzanas de uso residencial definidas en la ordenacion urbanistica.

2.- Parcela minima”. Dotacional equipamiento (SDM ) Tendran la consideraciéon de minimas las parcelas que cumplan las siguientes condi-
ciones:

a) Superficie minima: cien metros cuadrados (100 m2)

b) Se podra inscribir un rectangulo de seis por nueve metros (6x9), uno de cuyos lados apoye en fachada.

¢) Linea de fachada minima: seis metros (6 m).

d) Los lindes laterales no deben formar un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion de calle.”

— La regulacion de las condiciones edificatorias sobre y bajo rasante.

3.- Condiciones bajo rasante”

Por debajo de la planta baja las superficies no computaran a efectos de calculo de aprovechamiento y edificabilidad siempre que el nivel del

pavimento del sétano se encuentre situado mas de 1,50 ml por debajo de la rasante de la calle. Este no podra destinarse para vivienda ni usos
complementarios residenciales, o sanitarios, todo ello en concordancia con el articulo 11 (Sétanos- Semisotanos) del PGOU

4.- Condiciones viales”

Los viales interiores de garajes o plantas de aparcamiento seran con un ancho minimo 3,00 y de acuerdo con las normas de Habitabilidad y
Diseflo vigentes.
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5.- Condiciones de ocupacion de parcela.”

Cuando la parcela recaiga en todos sus frentes a vias publicas o jardines, la ocupacion de parcela sera libre (salvo determinacion en contra de
los planos de ordenacién) y la separacion entre edificaciones se regira por las dimensiones minimas de los patios establecidas en las normas
urbanisticas.

Cuando la parcela recaiga en alguno de sus frentes a otras parcelas edificables privadas, publicas o a parcelas destinadas a equipamientos, el
instrumento de desarrollo de la ordenacion pormenorizada debera regular la separacion entre las edificaciones posibles en ambas parcelas para
garantizar una separacion minima equivalente al didmetro exigible para patios.

La parcela se puede ocupar en su totalidad en todas las plantas permitidas por el Plan salvo que en los planos de Ordenaciéon Pormenorizada
se grafie la existencia de patio de manzana u otras restricciones a la edificacion en altura. En este Gltimo supuesto, solo sera ocupable en su
totalidad la planta baja e inferiores a la baja. La profundidad edificable maxima en plantas superiores a la baja sera la indicada en los planos
citados.

6.- Regulacion de las alturas”. Residencial

1.- La altura maxima de cornisa sera funcion del nimero maximo de plantas autorizado de acuerdo con las siguientes reglas:

La altura maxima se calculard mediante la férmula:

h=4,5+ (n-1) x 3,30, siendo

h: altura de cornisa en metros

n: nimero de plantas edificables

La altura se medira desde el punto mas alto de la rasante de la linea de fachada

2.- La distancia minima desde la cota de rasante hasta la cara inferior del forjado de techo de la planta baja no sera inferior a 3,50 metros ni

superior a 5,50 metros. Todo ello sin perjuicio de la posibilidad de ejecutar falsos techos que permitan unas alturas libres de acuerdo con lo
establecido en las Ordenanzas Generales.

7.- Regulacion de las alturas”. Dotacional Equipamientos (SDM )

1.- La altura maxima de cornisa sera funcién del nimero maximo de plantas autorizado de acuerdo con las siguientes reglas:

Para Cuatro plantas

La altura maxima se calculara mediante la formula:

h=4,5+ (n-1) x 3,30, siendo

h: altura de cornisa en metros

n: namero de plantas edificables

8.- Regulacion de la altura de coronacion ”

1.- La altura maxima de coronacion se establece en 31,10 m para la edificacion residencial, y 17,90 m para dotacional Equipamiento (SDM).
Por encima de de esta altura inicamente se permitiran elementos ligeros no habitables, vinculados a las instalaciones de los edificios de ven-
tilacién, humos y sistemas de captacion de energia y sefiales de radiofrecuencia que podran exceder en 3,00 m la altura de coronacion.

9.- Numero maximo de plantas.”

1.- El nimero méaximo de plantas sera el indicado en el plano de Ordenacion Pormenorizada:

7 plantas + Atico (Planta baja + seis + Atico). Residencial.

4 plantas. Dotacional.

2.- Por encima de la altura de cornisa se autorizan los elementos a que se refiere al articulado de estas Normas, incluyendo el atico en los
casos expresamente seflalados en el plano de Ordenaciéon Pormenorizada.

3.- Se fija una tolerancia de dos plantas menos sobre las maximas permitidas por el Plan, siempre que el nimero de plantas resultantes no sea
inferior a tres, o de seis metros cuando por el uso del edificio no responda a una estructura con divisiones horizontales convencionales.

4.- Los aticos se retiraran de la alineacion de la edificacion y del resto de las plantas 3,00 ml.

10.— Retranqueos y voladizos.

Se permiten los retranqueos Unicamente en las plantas altas de los edificios.

Los voladizos: balcones, balconadas, terrazas o miradores, de acuerdo con la definicion del articulo 17 del PGOU seré de vuelo no superior a
1,10 ml. Cualquier cuerpo volado tendra su cara inferior situada a una altura minima desde la rasante de 3,50 ml.

11.— Azotea comunitaria: Serd obligatoria la dotacion de una azotea comin en la cubierta del edificio con acceso a través de los elementos
comunes del edificio. La superficie de esta azotea serd como minimo del 15% de la superficie edificable en planta y sera utilizable para cual-
quiera de las plantas altas del edificio.

12.— Altura caja de escalera: Las cajas de escaleras podran rebasar en una planta las alturas maximas reguladas para el resto de la edificacion
aunque se situen en crujias colindantes con las fachadas, no siendo de aplicacion, en este aspecto, el articulo 86.14 de las normas urbanisticas
del PGOU.

13.— Chimeneas de humos: Las barbacoas, paelleros, estufas y hogares de lefia, carbon o combustibles solidos, serd preceptivo que estén do-
tadas de chimeneas de extraccion de humos con tiro suficiente. Estas chimeneas deberan elevarse al menos 1 m por encima de la altura maxi-
ma de coronacion del edificio. Los bajos comerciales deberan estar dotados como minimo de un conducto para extraccion de humos o aire
caliente con un minimo de ¥ 350 mm que debera estar en recinto de ' pie de ladrillo ceramico perforado o resistencia al fuego equivalente,
el conducto se elevara hasta la misma altura que las chimeneas citadas antes.

“. — Marquesinas de remate de fachada: Se admitira la construccion de marquesinas de remate de fachada a una altura de una planta sobre la
maxima de cornisa, en todo o parte del frente de fachada, con una anchura maxima de 1,5 m, canto maximo de 40 cm y sustentadas exclusi-
vamente en pilares de dimension transversal maxima de 40 cm.

14.— Ocultacién de aparatos de climatizacion: Los proyectos de los edificios haran prevision de espacios para localizar los aparatos de clima-
tizacion en lugares no visibles desde la via publica, bien en las azoteas, bien en las galerias o terrazas.

15. — Dotaciéon de tendederos a las viviendas: Los proyectos de los edificios haran prevision de espacios para tendederos, que garantice el
tendido de la ropa al ambiente exterior, protegido de las vistas desde el exterior del edificio.

16.— Equipo de presion para BIEs: En el caso de que, en aplicacion del CTEDB-SI, sea obligatoria la instalacion de incendios la instalacion
debera estar disefiada con un equipo de presion y aljibe de acuerdo con la normativa exigible.

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

1. La totalidad del ambito del presente Plan Parcial se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al
Aeropuerto de Valencia. El ambito del Sector PP4 se encuentra principalmente afectado por la Superficie Horizontal Interna y la Superficie de
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Limitacion de Alturas del equipo medidor de distancias asociado al sistema de aterrizaje instrumental (DME/ILS IVC). La Direcciéon General
de Aviacion Civil de la Secretaria de Estado de Transportes del Ministerio de Fomento impone las siguientes condiciones:

a) Condiciones referentes a las construcciones propuestas (incluidos todos los elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), a las modificaciones del terreno u objetos fijos (postes, antenas, carteles,
aerogeneradores-incluidas las palas, y similares) no deben vulnerar la cota de 105 metros. En caso que las construcciones previstas, incluidos
todos sus elementos (como: antenas, pararrayos, comentas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
y similares) incluidas las grias de construccion y similares, superasen los 100 metros de altura sobre el nivel del mar o vulnerasen las servi-
dumbres aeronauticas, en el supuesto de que éstas se modificasen, se requerira nuevo informe vinculante de la Direccién General de Aviacion
Civil, sin perjuicio de lo que el Ministerio de Defensa estime en relacion con las instalaciones de su competencia.

b) Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronduticas, las instalaciones previstas en el ambito del presente Plan Parcial
no deben emitir humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno en niveles que constituyen un riego para las aeronaves que operan en el Ae-
ropuerto de Valencia, incluidas las instalaciones que pueden suponer un refugio de aves en régimen de libertad. Por otro lado, se deben tener
en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en tejados y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripula-
ciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

¢) Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pueda dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la
correspondiente autorizacion conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas.

d) Al encontrarse el &mbito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales, la ejecucion de cualquier construccion o estructura
(postes, antenas, aerogeneradores, incluidas las palas) y la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las grias de
construccion y similares), requiere resolucion favorable, conforme los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas.

e) Dado que las Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la funcion social de ésta, la
resolucion que a tales efectos se evacuase no generard ningun tipo de derecho a indemnizacion.
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