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CONSELL DE LA GENERALITAT VALENCIANA

Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y Territorio

2025/02168 Anuncio de la Conselleria de Medio Ambiente, Infraestructuras y
Territorio sobre la aprobacion definitiva de la modificacion del Plan
Especial Parque Empresarial Valpark de Vallada. Expediente 3055852.

ANUNCIO

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 16 de octubre de
2024 adopto el siguiente acuerdo:

VER ANEXO

Valéncia, 18 de febrero de 2025.—El secretario de la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, Carlos Auban Nogués.
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% GENERALITAT
\ VA L E N C IA N A Comissié Territorial d’Urbanisme de Valéncia

\\ Conselleria de Medi Ambient,

Infraestructures i Territori

En referencia a la Modificacion del Plan Especial de ordenacion del Parque
Empresarial “Valpark” (en adelante, la Modificacion), del municipio de Vallada, que fue
remitido por el Ayuntamiento de la localidad, se destacan los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. La Comisién de Evaluacion Ambiental de Planes y Programas del
Ayuntamiento de Vallada, en sesion de 28/04/2021, emitié informe ambiental y territorial
estratégico favorable, en el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial
estratégica, concluyendo que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Mediante resolucion de Alcaldia nim. 211/2021, de 18/06/2021, se decide someter
a informacion publica la Modificacion. El anuncio de informacion publica se inserta en el
DOGV num. 9128, de 15/07/2022.

Como resultado de los informes emitidos en la fase de informacion publica, y de
conformidad con el art. 55.6 del TRLOTUP, se somete el documento modificado a nuevas
consultas a las administraciones publicas afectadas.

En el expediente administrativo municipal consta el analisis de las alegaciones
presentadas durante la informacion publica y su estimacion o desestimacion en funcion de
dicho analisis.

El Pleno del Ayuntamiento de Vallada, en sesién de 30/01/2023, aprobo
provisionalmente la Modificacion.

El Ayuntamiento solicita la aprobacion definitiva de la Modificacién mediante su
presentacion en la Plataforma Urbanistica Digital en fecha 22/02/2023.

Con posterioridad, en fecha 03/05/2024 se publica en el diario “Levante — El
Mercantil Valenciano” anuncio de informacion publica de la Modificacion. No se
presentaron alegaciones.

SEGUNDO. La documentacion presentada consta de Modificacion del Plan
Especial (que incluye memoria informativa y justificativa, normas urbanisticas, planos de
informacion y planos de ordenacion), que se acompana de estudio de integracion
paisajistica, estudio de inundabilidad, informe de viabilidad econdmica, informe de impacto
de género, anexo de justificacién de la disponibilidad de recursos hidricos, normas
urbanisticas y anexos sobre el estado actual de las obras de urbanizacion.

TERCERQO. El objeto de la Modificacion es cambiar la ordenacién del sector que fue
aprobada mediante el denominado “Plan Especial de delimitacién de terrenos para la
constitucion de patrimonio publico de suelo y ordenacion de usos del Parque Estratégico
Empresarial de Vallada”. Se trata de una actuacion cuyas obras de urbanizacién se
paralizaron sin haber completado todas las obras de urbanizacion del sector. Segun se
indica en la documentacion aportada, las obras de urbanizacion se iniciaron y se emitieron
certificaciones de obra correspondientes a un 30 %, aproximadamente, del presupuesto de
ejecucion por contrata. Las obras se paralizaron el dia 31/03/2009. Se realiza un analisis
de las obras de urbanizacion que quedan pendientes de completar y de la obtencién de
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VALLADA. Modificacion del Plan Especial del Parque Empresarial “Valpark” Expte. 3055852-CA

terrenos dotacionales pendientes de gestionar, y a partir de estos datos se realiza un
informe de viabilidad econdmica, del que se concluye que la finalizacion de la urbanizacién
del sector no es viable en las condiciones actuales. Para hacer que la actuacion sea viable
economicamente, como requisito de toda actuacion de transformacion urbanistica, se
plantea la modificacion de la ordenacion vigente.

Como cuestiones principales, se eliminan las parcelas dotacionales exteriores al
sector que estaban adscritas a su gestion, segun la ordenacion vigente, y se plantea la
disposicion de dotaciones publicas en el ambito del sector, con las particularidades en
cuanto a su dotacién que mas adelante se analizan.

En la ordenacion vigente, y en situacién exterior al sector, se contemplaban tres
zonas para espacios libres y dotacionales. El Plan Especial establecié la forma de
obtencion de estos terrenos mediante el sistema de expropiacion. Uno en el paraje de las
Ermitas de (16 600 m?s de zona verde y 4140 m?s de dotacional), y los otros dos se ubican
al sur del casco urbano (5500 m?s de zona verde y 21 930 m?s de dotacional) y en el
extremo del parque estratégico, proxima al término municipal de Montesa (zona verde de
60 495 m?s y 8480 m?s de dotacional). En resumen, el total de “suelos exteriores” adscritos
al Sector que el Plan Especial originario preveia tiene una superficie de 117 145 m?s, de
los cuales ya pertenecen al dominio publico 20 740 m?s (los suelos del Paraje de las
Ermitas).

Tras varios ajustes derivados de informes sectoriales emitidos durante el
procedimiento, el resumen de los parametros urbanisticos propuestos es el siguiente:

Superficie del sector ........cceiiiiiiii 1133 675,97 m?s
Barranc del Salt ...............oooeiiieeieiieeeeeeee e 20 235,95 m3s
Via PeCUANA ......ccooeeieeeceee e 24 854,73 m?s
Superficie computable del sector ..........ccccceeeeiiiinnnnnes 1 088 585,29 m?s
Zonas verdes computables ............cccciiiiiiieeiis 24 796,66 m3s
Zonas verdes no computables ..........cccoooieiiiiiiiiiiiiiis 35 431,25 m?s
EQUIpPamIentos ..o 28 470,00 m?s
REA VIAIa ..o 272 838,44 m3s
Parcelas industriales ..........coooiiieiiiiii i 718 901,85 m3s
Parcelas comerciales ..........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiceice e 8 147,09 m3s
Edificabilidad industrial .............cccooeeiiiiiiiiiiiiieeeeee e, 615 202,30 m#t
Edificabilidad comercial ............ooouoeiieiiiiee e, 8 147,09 m#t
Edificabilidad total ............ccooimmmmmccee 623 304,39 m?t

El cauce del barranc del Salt, en su condicion de bien de dominio publico, se excluye
de la superficie computable del sector, en aplicacion de lo establecido en el apartado
IV.4.1.a) del Anexo IV del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo
y paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell (en
adelante, TRLOTUP).

La superficie del sector se reduce, respecto a la del Plan Especial, como
consecuencia de la exclusion de la zona de dominio publico ferroviario que resulta del
trazado ferroviario efectivamente ejecutado, que no coincide con el que se considerd en el
Plan Especial vigente. En la ordenacion vigente se disponia una superficie total de parcelas
privadas de 731 215,00 m3s, con una edificabilidad total de 516 829,00 m?t.

La planta viaria no cambia, en lineas generales, respecto a la del Plan Especial
vigente. Las modificaciones mas significativas son el cambio de una zona de proteccion

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Pagina 2 de 14
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forestal a una parte de zona verde y otra parte de equipamiento. Se incluyen en el ambito
del sector las reservas para dotaciones publicas, con la minoraciéon que se analiza mas
adelante, eliminando la adscripcion de dotaciones externas al ambito del sector.

Del resultado del informe de viabilidad econdmica, se extrae como solucion
necesaria la supresion de los suelos exteriores adscritos al Sector, asi como la
reconsideracion de los costes de produccion y de los ingresos correspondientes con la
finalidad de poder obtener un resultado que posibilite una aproximacion a la viabilidad de
su desarrollo razonable.

En el Plan Especial vigente, el uso dominante era el industrial y como usos
compatibles se permitian los de tipo comercial, recreativo, cultural y hotelero. En la
Modificacion, el uso dominante es el industrial, en la categoria de industrial estratégico, con
areas especificas de [+D+| y servicios complementarios, y como usos compatibles se
permiten el de oficinas y aparcamiento, en las parcelas con la calificacion industrial. En las
parcelas con calificacion terciaria, el uso dominante es el hotelero y como usos compatibles
se permiten el comercial, recreativo, aparcamiento, oficinas, residencial colectivo y
dotacionales.

CUARTO. De los informes sectoriales emitidos durante la tramitacion del
expediente, cabe destacar los que se indican a continuacion, considerando, en su caso, el
ultimo de los emitidos por cada organismo

e 25/02/2021: informe favorable de la Demarcaciéon de Carreteras del Estado en la
Comunidad Valenciana. Este informe favorable se reitera en fecha 31/01/2022.

e 14/10/2021: informe desfavorable del Servicio de Gestion Territorial, que concluye
que la Modificacion del Plan Especial Valpark en Vallada se encuentra afectada por
riesgo de inundacion que habra de ser concretado mediante la elaboraciéon de un
estudio de inundabilidad.

e 19/11/2021: informe desfavorable del Servicio Territorial de Medio Ambiente
respecto al estudio acustico, que concluye lo siguiente:

En concret, i atés que de les dades obtingudes en els mesuraments de soroll
realitzades es conclou que en diversos dels punts se superen els objectius de
qualitat establits en la legislacié per a un s industrial, hauran d'aportar les mesures
correctores adoptades per a protegir l'ordenacié prevista de fonts de soroll
preexistents en l'entorn (i compatibilitzar I'is previst amb els nivells sonors
preexistents).

e 11/01/2022: informe del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, en el que se
indican unas cuestiones, cuyo cumplimiento en la version final de la Modificacién
se analiza en el fundamento de derecho cuarto.

e 01/02/2022: informe favorable del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias
(ADIF).

o 02/02/2022: informe favorable de la Subdireccion General de Transportes, que se
ratifica en un informe favorable anterior de fecha 24/08/2021.

e 17/05/2023: informe favorable de la Seccién de Industria, del Servicio Territorial de
Energia, Industria y Minas de Valencia.

e 29/05/2023: informe favorable, en materia de infraestructuras energéticas, del
Servicio Territorial de Energia, Industria y Minas de Valencia.

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Pagina 3 de 14
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12/06/2023: informe de ADIF, en el que se indica al promotor del plan el modo de
fijar la linea de dominio publico ferroviario.

13/07/2023: informe favorable de la Unidad de Vias Pecuarias del Servicio
Territorial de Medio Ambiente.

24/07/2023: informe favorable de Red Eléctrica.

01/08/2023: informe favorable del Servicio de Planificacion y Proyectos de la
Diputacion Provincial de Valencia, tras varios informes desfavorables anteriores,
respecto a la documentacién de 05/06/2023.

18/08/2023: informe favorable de la Direccién General de Planificacién y Evaluacion
de la Red Ferroviaria, que, a la vista de la documentacion subsanatoria de julio de
2023, da por subsanadas las deficiencias que indicé este organismo en los informes
que habia emitido con anterioridad.

05/09/2023: informe favorable de la EPSAR, que concluye lo siguiente:

Asi, visto que el desarrollo “VERSION DEFINITIVA DE PLAN.
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION PARQUE
EMPRESARIAL VALPARK. VALLADA (VALENCIA)”, esta alejado de cualquier
infraestructura de saneamiento de la Generalitat y que éste dispondra de su propia
instalacion para el tratamiento de las aguas residuales, se puede determinar que no
se producira ninguna afeccién al saneamiento y sistema de depuracion de Vallada.

09/11/2023: informe del Servicio de Residuos, en el que, ademas de indicar
cuestiones generales de la normativa sectorial de residuos, establece la siguiente
exigencia derivada de la aplicacion del art. 26 del Decreto 55/2019, de 5 de abril del
Consell, por el que se aprueba la revision del Plan Integral de Residuos de la
Comunidad Valenciana (PIRCVA), plan prorrogado mediante Acuerdo del Consell
de fecha 23/12/2022:

Se establece la obligatoriedad de que los poligonos industriales cuenten
con, al menos, un centro de transferencia de residuos, peligrosos y no peligrosos,
con capacidad suficiente para dar servicio a los residuos que sean producidos en
las industrias del poligono, principalmente pequerios productores.

06/03/2024: informe del Servicio de Movilidad Urbana, que concluye lo siguiente:

En el escrito adjunto a la solicitud de informe, el Ayuntamiento de Vallada
sefiala que el apartado 8 del articulo 12 de la Ley 6/2011 de Movilidad de la
Comunitat Valenciana, enumera diversos momentos en los que es posible exigir la
existencia y aprobacion del Plan de Movilidad, refiriéndose al otorgamiento de la
licencia, la aprobacién del proyecto o la aprobacién del instrumento de ordenacion.
Con este argumento, se solicita que la exigencia del Plan de Movilidad sea
pospuesta a una fase posterior.

El SMU acepta la interpretacion del texto legal que hace y solicita el
Ayuntamiento, posponiendo asi la aprobacioén del Plan de Movilidad y poniéndola
como condicién previa a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacién del Parque
Empresarial Valpark por parte del Ayuntamiento de Vallada.

13/03/2024: informe favorable condicionado de la Confederacion Hidrografica del
Jucar, que, en sintesis, indica: el ambito del barranc del Salt no pierde la condicion
de dominio publico hidraulico y admite que no se incluya en la superficie computable
del sector; la ordenacion pormenorizada debe respetar la zona de flujo preferente;
y se dispone de recursos hidricos suficientes.

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Pagina 4 de 14
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14/03/2024: informe favorable del Instituto Valenciano de Competitividad
Empresarial (IVACE), integrado en Conselleria de Innovacion, Industria, Comercio
y Turismo, respecto a la minoracion de estandares solicitada.

02/05/2024: informe favorable de la Direccion Territorial de Valencia, de la
Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, en materia de agricultura.

06/05/2024: informe desfavorable del Servicio de Gestion de Riesgos en el
Territorio, en el que, tras establecer numerosas consideraciones finales —a las que
cabe remitirse en el presente documento—, concluye lo siguiente:

Por todo lo expuesto, se determina que el ambito de la Modificacion del Plan
Especial Parque Empresarial Valpark del término municipal de Vallada, se
encuentra afectado por riesgo de inundacion y para su compatibilidad es necesario
el cumplimiento de las consideraciones finales, segun las determinaciones
normativas del Plan de accion territorial sobre prevencion del riesgo de inundacion
en la Comunitat Valenciana y el resto de normativa de aplicacién y cartografia oficial
tenida en cuenta en la elaboracion del informe.

06/05/2024: informe favorable del Servicio de Paisaje y del Servicio de Planificacion
Territorial, en materia de paisaje y de infraestructura verde, condicionado a la
subsanacion, con caracter previo a la aprobacion del plan, de los requerimientos
siguientes:

- En materia de infraestructura verde, se debe incluir un plano de ordenacion
con la infraestructura verde de ordenacién en el ambito del sector.

- En materia de paisaje, se debera incluir y concretar en las determinaciones
del plan, -normativa y planos de ordenacion-, la medida de integracion paisajistica
establecida en su estudio de integracion, que concreta el tratamiento y definicién de
los bordes urbanos norte, sur y este, en los términos expuestos en el apartado 4.2
del presente informe, y homogeneizar la regulacién de los cerramientos de parcela,
modificando para ello el articulo 3.6.10 o el articulo 4.4.f) de las normas urbanisticas
propuestas.

En fecha 01/07/2024, el Ayuntamiento de Vallada aporta un documento de
subsanacion de los requerimientos indicados en el citado informe en materia de
infraestructura verde y paisaje. Analizada esta documentacion, se emite informe
favorable conjunto del Servicio de Paisaje y del Servicio de Planificacion Territorial
en fecha 22/07/2024.

24/07/2024: informe de la Confederacion Hidrogréafica del Jucar, que indica lo
siguiente:

“Anteriormente, con fecha 13 de marzo este organismo informé
favorablemente la citada modificacion.

Con la presente solicitud se adjunta una adenda al estudio de inundabilidad,
elaborado a requerimiento del Servicio de Gestion de Riesgos en el Territorio, que
tiene como objeto estimar la Zona de Flujo Preferente (ZFP) y concretar y verificar
las medidas correctoras propuestas, las cuales consisten en la elevacion del vial de
acceso, la ampliacion de obras de drenaje, la creacion de areas de sacrificio
inundables dentro de las zonas verdes, la elevacién de las parcelas comerciales y
la implementacion de SUDS, como cunetas vegetadas o pavimentos permeables
que, segun el documento, se concretaran en un futuro proyecto.

Dichas medidas correctoras se introducen en el modelo hidraulico y se
obtienen los mapas de peligrosidad en situacion futura, verificando el
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funcionamiento hidraulico de las mismas sin que se detecte afeccion significativa a
terceros. Asimismo, se obtiene la ZFP solo en situacién futura, quedando las
actuaciones fuera de la misma.

Tal y como se indicé en el informe emitido anteriormente por este organismo
y dado el grado de definicion de las medidas correctoras en esta fase, la viabilidad
de las mismas conforme al Reglamento del Dominio Publico Hidraulico sera
evaluada en el tramite de autorizacion de obras en Dominio Publico Hidraulico y
zona de policia, por lo que sigue siendo valido el informe anteriormente emitido”.

24/07/2024: informe desfavorable del Servicio de Gestion de Riesgos en el
Territorio, respecto a la adenda al estudio de inundabilidad, en el que se sefialan
unas consideraciones finales —a las que, por su extension, cabe remitirse en este
documento—, que, en sintesis, se refieren a: las medidas correctoras no estan
definidas con suficiente detalle; se han de detallar las medidas en el interior de las
manzanas y parcelas; necesidad de valoracion por el organismo de cuenca; se
deberia pronunciar ADIF sobre las medidas correctoras que afectan a la plataforma
del AVE; no localizar actividades vulnerables en la zona de flujo preferente;
concretar los ambitos afectados en las manzanas COM1 y COM2; aplicacion del
Anexo | en las zonas edificables de las citadas manzanas; aplicacion del citado
anexo en el resto de zonas inundables; se han de sefializar las vias e itinerarios
inundables; desarrollar una politica activa de seguros frente a las inundaciones; se
presentara una declaracion responsable del promotor reconociendo que asume el
riesgo de inundacion existente; y no se pueden ejecutar obras que invadan el
dominio publico hidraulico.

En fecha 03/10/2024, el Ayuntamiento de Vallada presenta nueva
documentacion, que incluye una nueva version del Estudio de Inundabilidad. En
fecha 14/10/2024, se emite un nuevo informe del Servicio de Gestidén de Riesgos
en el Territorio, de caracter favorable, que concluye lo siguiente:

“Por todo lo expuesto, se determina que el ambito de la Modificacién del
Plan Especial Parque Empresarial Valpark del término municipal de Vallada, se
encuentra afectado por riesgo de inundacion y para su compatibilidad es necesario
el cumplimiento de las consideraciones finales anteriores, segun las
determinaciones normativas del Plan de accién territorial sobre prevencion del
riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana y el resto de normativa de
aplicacion y cartografia oficial tenida en cuenta en la elaboracién del informe”.

En el fundamento de derecho séptimo del presente documento se
transcriben las consideraciones finales que se recogen en dicho informe.

QUINTO. La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion de 10 de

julio de 2024, adopté el siguiente acuerdo: SUSPENDER LA APROBACION DEFINITIVA
de la Modificacion del Plan Especial de ordenacion del Parque Empresarial “Valpark”, del
municipio de Vallada, hasta tanto se subsanen las deficiencias indicadas en el fundamento
de derecho cuarto, en materia de infraestructura verde, paisaje y riesgo de inundacion.

SEXTO. El Ayuntamiento de Vallada aporta, en fecha 19/07/2024, documentacion

subsanatoria en materia de riesgo de inundacién, que consiste en una adenda al estudio
de inundabilidad, de fecha de julio de 2024. En sintesis, las propuestas que se realizan en
esta adenda son:

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Pagina 6 de 14
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e Se comprueba la efectividad de las medidas correctoras propuestas, que, en
resumen, son:

o Elevacion de la cota de rasante de la rotonda de acceso.

o Ampliacion de las obras de drenaje de un vial interno.

o Zonas verdes como areas de sacrificio en episodios de inundaciones.
o Elevacion de cota de la parcela comercial.

e Se analiza la estimacion de la zona de flujo preferente y su no afectacion
significativa por las manzanas de uso terciario y comercial y la glorieta de acceso,
en cuanto a la capacidad de desague de dicha zona.

e Se justifica que, con las medidas correctoras propuestas, no se produce afeccion a
terceros.

Se han emitido informes, por parte del Servicio de Gestion de Riesgos en el
Territorio y de la Confederacion Hidrografica del Jucar, respecto a esta adenda del estudio
de inundabilidad, que se han indicado en el antecedente de hecho cuarto del presente
documento.

SEPTIMO. La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion de 26 de
julio de 2024, acordo dejar sobre la mesa el expediente de la Modificacion del Plan Especial
de ordenacioén del Parque Empresarial “Valpark”, del municipio de Vallada, a causa de las
deficiencias en materia de riesgo de inundacion.

OCTAVO. El Ayuntamiento de Vallada presenta nueva documentacion en fecha
03/10/2024, que incluye una nueva version del Estudio de Inundabilidad y modificacion de
la ordenacion urbanistica de los ambitos afectados por peligrosidad de inundacién. En
concreto, la manzana de uso terciario situada al Oeste del barranc del Salt, que resulta
afectada por niveles altos de peligrosidad de inundacion, se califica como zona verde
compatible con el riesgo de inundacién; en la manzana de uso terciario situada junto a la
glorieta de acceso al sector, se dispone la edificabilidad en la parte menos afectada por la
peligrosidad de inundacion y se prohibe la edificacién en la parte afectada por tal
circunstancia; se corrige el limite del sector en la esquina noreste, para no afectar al
dominio publico hidraulico; y se aporta el resumen de parametros urbanisticos que resultan
de dichas modificaciones (se han recogido, actualizados a la ultima versiéon, en el
antecedente de hecho tercero del presente documento). Estos cambios de calificacion
urbanistica tienen una escasa incidencia en el conjunto del parque empresarial y no inciden
en el planteamiento general de la actuacion logistica propuesta.

NOVENO. El municipio de Vallada dispone de unas Normas Subsidiarias de
planeamiento municipal aprobadas definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo de Valencia en sesion de 25/07/1991 (publicacion del acuerdo en el Boletin
Oficial de la Provincia de Valencia de 04/09/1991).

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion de 15/12/2005, aprobé
definitivamente el “Plan Especial de delimitacion de terrenos para la constitucion de
patrimonio publico de suelo y ordenacion de usos del Parque Estratégico Empresarial de
Vallada” (publicacién del acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia de
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23/04/2006). ElI Proyecto de Urbanizacion “Valpark” se aprobdé por el Pleno del
Ayuntamiento de Vallada en sesion de 21/03/2007.

DECIMO. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesidn celebrada
el 8 de octubre de 2024, por unanimidad, emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero,
del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y
Urbanisticos de la Generalitat.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. EI expediente se resuelve de conformidad con las disposiciones del
TRLOTUP, dado que su informacion publica se ha realizado con posterioridad a la entrada
en vigor del citado texto refundido. Ademas, en el propio documento se indica que se
adapta a las determinaciones del TRLOTUP.

SEGUNDO. La tramitaciéon ha sido correcta, una vez que ha sido subsanada la
informacion publica de la Modificacidon mediante publicacion en prensa escrita de gran
difusion, concretamente en el diario “Levante — El Mercantil Valenciano”, de fecha
03/05/2024, sin que se hayan presentado alegaciones en este nuevo periodo de
informacioén publica.

En el momento de inicio de la tramitacion del expediente, el articulo 49bis de la Ley
5/2014 de Ordenacion, del Territorio Ordenacion, Urbanismo y Paisaje (en adelante,
LOTUP), regulaba las actuaciones previas a la redaccion de instrumentos de planeamiento.
No obstante, el Ayuntamiento de Vallada considerd que la modificacion planteada afectaba
a cuestiones parciales del Plan Especial vigente, por lo que se justifica que se encuadra en
las excepciones que establece el apartado 3 del citado articulo 49, no siendo necesarias
las actuaciones previas.

En relacion con la determinacion del érgano ambiental, se considera correcta la
consideracion como 6rgano ambiental al propio ayuntamiento, puesto que se trata de una
modificacion de la ordenacion pormenorizada aprobada y evaluada ambientalmente,
teniendo en cuenta que la eliminacién de dotaciones publicas adscritas en suelos
clasificados como suelo urbanizable no tiene efectos ambientales y el incremento de
edificabilidad no tiene efectos significativos en el medio ambiente, como se justifica en el
informe ambiental y territorial estratégico. Ello en aplicacién del art. 49.2.b del TRLOTUP.

El incremento de la edificabilidad total que conlleva la Modificacién afecta a una
determinacion estructural como es la fijacion de edificabilidad del sector, regulada como
determinacion de la ordenacion estructural en el art. 27.b.2° del TRLOTUP. Por otra parte,
al eliminarse los suelos dotacionales externos adscritos al sector, se realiza una
modificacion de los criterios de delimitacion de areas de reparto y, también por este motivo,
constituye una modificacion de la ordenacién estructural, que conlleva la competencia
autondmica para su aprobacion definitiva. Todo ello, conforme a los arts. 27.b.2°, 32 y
44.3.c) del TRLOTUP.

No consta en el expediente remitido por el Ayuntamiento la publicacion del informe
ambiental y territorial estratégico en el DOGV. En cualquier caso, no han pasado 4 afos
desde su emision en fecha 08/04/2021, por lo que dicho informe sigue vigente, segun el
art. 53.7 del TRLOTUP.
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TERCERO. La documentacion esta completa, de conformidad con el art. 43 del
TRLOTUP, teniendo en cuenta el alcance de la modificacion propuesta.

En la fase de aprobacion definitiva, a medida que se ha ido dando traslado al
Ayuntamiento de Vallada de los informes sectoriales emitidos, el Ayuntamiento ha ido
aportando documentos parciales de subsanacion de cada una de las materias que
requerian dichas subsanaciones. A efectos de la diligencia del documento que finalmente
se apruebe, el Ayuntamiento debera aportar un texto refundido de la documentacion final
de la Modificacion, que incorpore y coordine todos esos documentos parciales de
subsanacion.

CUARTO. Se analiza en este apartado el cumplimiento de varias condiciones
indicadas en los informes sectoriales emitidos durante el procedimiento.

En relacién con el informe del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia de
11/01/2022, se justifica lo siguiente:

e En las normas urbanisticas se concreta que los usos permitidos son los de
actividades logistico-empresariales de caracter especial, y se concreten dichos
usos.

e Los usos comerciales, recreativos, hoteleros, etc. se restringen a las parcelas con
calificacion terciaria, que suponen un 1,69 % de la superficie de parcelas privadas
del sector, por lo que no tiene trascendencia en la consideracion de actividad
industrial especial a efectos de la minoracion de estandares por el tipo de actividad
logistica principal de la actuacion.

e En la version final de la Modificacion se ha concretado la reserva de aparcamientos
y la propuesta de minoracion.

En relacién con los informes del Servicio de Planificacion y Proyectos, de la
Diputacion Provincial de Valencia, que finalmente emitid informe favorable de fecha
01/08/2023, se modifica la ordenacion inicial, de manera que se grafia la zona de
proteccion de 25 m de la carretera CV-649, excluyendo las zonas verdes de este ambito, y
se califica una nueva zona verde al norte de una parcela terciaria. En cualquier caso, en el
coémputo de zonas verdes que se justifica en el presente documento no se ha incluido la
superficie de la denominada zona verde lineal.

En relacion con los informes de la Direccion General de Planificacion y Evaluacion
de la Red Ferroviaria, que finalmente emite informe favorable de 18/08/2023, se aporta una
justificacion detallada de los criterios de fijacion de la linea limite de la zona de dominio
publico ferroviario y de la zona de proteccion asociada, de 20 m de anchura. Se indica que
todo ello segun las consultas realizadas a ADIF. Y se aportan los articulos modificados de
las normas urbanisticas, en los que se ha recogido la regulacion de las afectaciones en
materia ferroviaria.

En relacion con el informe del Servicio de Residuos, se considera que, en las
parcelas calificadas como equipamiento, que, al no tener una calificacion especifica, se
consideran como equipamiento de uso dotacional multiple, esta permitido el uso de
infraestructuras y servicios urbanos, por lo que existe compatibilidad para la implantacién
de un centro de transferencia de residuos.

De conformidad con el informe del Servicio de Movilidad Urbana de 06/03/2024, se
establece, como condicidn previa a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion del Parque
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Empresarial Valpark por parte del Ayuntamiento de Vallada, la aprobacion del Plan de
Movilidad.

QUINTO. El Ayuntamiento de Vallada solicita una minoracion de las reservas de
dotaciones publicas respecto a los estdndares urbanisticos exigidos a las actuaciones de
uso dominante industrial exigidas en el apartado 111.6 del Anexo IV del TRLOTUP.

En sintesis, los motivos que se aducen para esta minoracion de estandares
urbanisticos son:

e El principal motivo que se aduce para la minoracion de estandares urbanisticos es
la viabilidad econémica de la actuacion de transformacion urbanistica que supone
el desarrollo del Plan Especial. En el informe de viabilidad econémica que
acompafia al Plan Especial, se justifica, con calculos econémicos muy
desarrollados, la inviabilidad de desarrollar la ordenacion vigente y la necesidad de
modificar la ordenacion para hacer viable econdmicamente la ejecucién del plan; y
ello pasa por una reduccion de las cargas de urbanizacion inherentes a la superficie
de dotaciones publicas y de las cargas de cesioén de dotaciones publicas para
obtener un aprovechamiento lucrativo que permita afrontar dichas cargas.

e La actuacion consiste en un poligono de actividades logistico-empresariales de
caracter especial y singular, por lo que es una actuacion que trasciende del poligono
industrial convencional.

e Se plantean actividades logisticas que tienen una accesibilidad inmediata a los
modos de transporte viario y ferroviario de altas prestaciones.

e Se disponen parcelas de muy grandes dimensiones que permitan la implantacion
de especializadas edificaciones de almacenaje y triaje de mercancias.

e Teniendo en cuenta la caracterizacion como parque empresarial, y dada la
necesaria disposicion de manzanas de grandes dimensiones, contenedoras de
actividades generalizadamente limpias y no contaminantes, la actuacion trasciende
del “manzaneado menudo” que comportan los poligonos convencionales de
produccion industrial, que requieren, como es obvio, mayores dotaciones de zonas
ajardinadas o de grandes superficies de aparcamientos en el espacio publico.

e La reduccién de plazas de aparcamiento publico deriva de la necesaria generacion
de suelo en los viales publicos para ubicar carriles alternativos en la movilidad (carril
bici), cuestion que se desarrolla en el Estudio de Movilidad.

e Se indica que en el Estudio de Movilidad se desarrollan medidas de fomento de
transporte publico y de movilidad ciclo-peatonal que, por analogia a lo indicado en
la disposicion adicional sexta del TRLOTUP, compensan la reduccién de plazas de
aparcamiento. En todo caso, debe hacerse constar que la reduccién de
aparcamientos se limita solo a las plazas de turismo y solo a las plazas publicas.

Esta minoracion ha seguido el tramite establecido en el apartado 111.6.3. del
Anexo IV del TRLOTUP: se emiti6 informe favorable por la conselleria competente en
materia de industria (informe emitido por el IVACE, integrado en dicha conselleria) en fecha
14/03/2024; y el tramite se completa con la resolucion de la consellera de Medio Ambiente,
Agua, Infraestructuras y Territorio, de fecha 14/05/2024, en el sentido siguiente:

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Péagina 10 de 14

11



o
o
o
=2
%2
)
©
=
°
o
Q
o
=
)
o
=
=
c
o
&
s}
]
2
b=
=
o
>

CSV: BOPV-2025/02168

Ndm. 41

Pag.

28-2-2025

b@’ Valencia

VALLADA. Modificacion del Plan Especial del Parque Empresarial “Valpark” Expte. 3055852-CA

DAR LA CONFORMIDAD previa a la aprobacion de la minoracion de estandares del
Plan Especial del Parque Estratégico “Valpark”, del municipio de Vallada, conforme a lo
previsto en el apartado 111.6.3 del Anexo IV del texto refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio,
del Consell, en los términos indicados en el fundamento de derecho cuarto.

El fundamento de derecho cuarto de la resolucién concreta la minoracién en los
siguientes términos:

* Minoracién de la dotacién de aparcamientos publicos de turismos, que se reduce
de 1 plaza /200 m*, a 1 plaza / 300 m, lo que supone una minoracién del 33,33 %.

* Minoracién de la dotacién de zonas verdes computables, que se reduce del 10 %
respecto a la superficie computable del sector, al 2,27 % de la superficie computable del
sector, lo que representa una minoracion del 77,30 %.

* Minoracién de la dotacion de equipamientos, que se reduce del 5 % respecto a la
superficie computable del sector, al 2,60 % de la superficie computable del sector, lo que
representa una minoracion del 48 %.

Tal como se justifica en la citada resolucion, solo se considera computable como
zona verde, por cumplir los requisitos legales, la denominada “zona verde forestal”, con
una superficie de 24 796,66 m?s. Y, como equipamientos, se computa una parcela de
equipamiento y la parcela destinada a la EDAR, que suman una superficie de 28 470 m?s.
La nueva zona verde que se califica al Oeste del barranc del Salt, en el escenario con
medidas correctoras en materia de riesgo de inundacion (plano 6.3 de la version final del
estudio de inundabilidad), resulta con niveles de peligrosidad de inundacion que van desde
el nivel 1 hasta el nivel 6; con esta afectacion de inundabilidad, la zona verde no puede ser
una zona verde computable, y debera recibir un tratamiento compatible con esas
afectaciones de inundabilidad.

SEXTO. Resulta determinante en este expediente el informe de viabilidad
econdémica que se incluye en la documentacién de la Modificacion. En este informe, tras
identificar los costes de produccion totales necesarios para ejecutar el parque industrial
“Valpark” asi como los ingresos posibles derivados de la venta de las parcelas edificables
(previa formulacion de un estudio de mercado) y tras constatar el valor del suelo como
resultado de los justiprecios expropiatorios aplicados, se concluye la explicita inviabilidad
economica del desarrollo del Parque “Valpark” en las condiciones de la ordenacion
aprobada. Se realiza un nuevo andlisis de viabilidad econdmica suprimiendo los suelos
exteriores adscritos al Sector y reconsiderando los costes de produccion y de los ingresos
correspondientes, obteniendo un resultado que el informe de viabilidad econémica califica
como “aproximacion a la viabilidad de su desarrollo razonable”.

En desarrollo del Plan Especial aprobado en el afio 2005, se llegé a aprobar el
proyecto de reparcelacion y se indica que se inscribio en el Registro de la Propiedad. Esta
cuestion determina que, en general, se mantenga la planta viaria y la configuraciéon de
manzanas, sin perjuicio de algunos ajustes que resultan necesarios para dar cumplimiento
a las exigencias de la normativa urbanistica y sectorial aplicable actualmente.

Como valoracion global de la propuesta, se considera que, tras casi 20 afos
transcurridos desde la aprobacion del Plan Especial en el afio 2005, tras aprobarse el PAI
de su desarrollo, incluyendo el proyecto de urbanizacion y el proyecto de reparcelacion,
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tras iniciarse las obras de urbanizacion, pero habiéndose paralizado las obras en el afio
2009, se considera procedente buscar una solucidn urbanistica que permita la finalizacion
de las obras de urbanizacion. El informe de viabilidad econémica analiza, con una
metodologia adecuada, las actuaciones que son necesarias para el cumplimiento del
requisito legal de la viabilidad econémica de las actuaciones de transformacion urbanistica,
y los cambios de ordenacion propuestos responden a esas actuaciones. En definitiva, se
da cumplimiento a la justificacion de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones
de transformacion urbanistica que se regula en el art. 22 del Texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre.

SEPTIMO. Puesto que son las consideraciones finales que hacen posible la
compatibilidad de la actuacion con el riesgo de inundacion, se transcriben a continuacion
dichas consideraciones, tal como constan en el informe del Servicio de Gestion de Riesgos
en el Territorio, de 14/10/2024:

“Se determina que el El presentado es apropiado, de acuerdo con el informe de la
CHJ, que validaba los calculos de los caudales circulantes y generados por el parque
empresarial, por lo que se valora la actuacién partiendo de los resultados del mismo, y se
extiende al nuevo escenario con medidas correctoras propuesto y modelizado
hidraulicamente.

= Las medidas correctoras frente a la inundabilidad se consideran correctas e
imprescindibles para implantar el parque empresarial Valpark.

« Unicamente quedara afectada por ZFP en el futuro la manzana COM1 y el vial
secundario de la zona verde computable, y se limita la edificacién en dicha manzana de uso
terciario-comercial para definir tanto el contorno edificable como el uso de zona verde
privada que quedara en la zona afectada por inundabilidad y por la ZFP en la parte este de
esta manzana.

= No se produce incremento significativo de la peligrosidad de inundacién, con la
consiguiente afeccion a terceros, fuera de las zonas verdes y cauces, entre el escenario
final de medidas correctoras y la actualidad, como se expresa en el articulo 12 y el 9 de la
normativa, para avenidas de cualquier periodo de retorno comprendido entre T25 y T500.

= La manzana COM1 de uso terciario-comercial esta afectada por niveles de
peligrosidad 2, 4, 5 y 6 en la zona limitada a la edificacion, pero libre de inundacién en la
zona edificable.

= No se podran situar usos distintos de zona verde en la zona sin sombrear de dicha
parcela (ver figura 2 anterior). En ningun caso se podran realizar construcciones fuera de la
zona sombreada. Por tanto es conveniente que las dimensiones de la zona sombreada se
acoten de forma grafica para que no quepa ninguna duda y tenga caracter vinculante en los
sucesivos documentos que se redacten como el proyecto de urbanizacién y los proyectos
edificatorios de las parcelas, proyectos de reparcelacion e inscripciones en el registro de la
propiedad, etc.

= Aunque se habla de relleno de dicha manzana COM1 para elevar su rasante hasta
una cota de 258.5 m desde la cota 257 msnm, a la vez se entiende que dicho relleno se
realizara con las tierras de la zona verde de la misma manzana. En el proyecto de
urbanizacién se ha de especificar la cota del rebaje del vaciado en la zona verde y como se
ejecutara el lindero de separacion entre ambas para garantizar la estabilidad del terraplén
ejecutado. Si la definicion de cotas de esta pastilla cambiara respecto a cémo se ha
modelizado el EFMC en el El de octubre recibido, se deberia realizar una nueva
modelizacion hidraulica.
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= Igualmente, la urbanizacion en las zonas inundables estara condicionada por lo
recogido en el anexo | de la normativa del PATRICOVA.

= Se han de sefalizar las vias e itinerarios inundables debidamente, junto a
campafas de informacién y educacion de la poblacion, para que los usuarios de todo el
ambito del sector y resto de visitantes potenciales sepan en todo momento cémo actuar y
cémo circular, haciendo hincapié en la posibilidad de circulaciéon en doble sentido por los
viales que rodean la antigua parcela COM?2 (ahora parcela zona verde computable en la
nueva ordenacion) para proceder al desalojo de emergencia en situacion de avenida de
T100 o mayor, evitando la zona inundable en las inmediaciones de la ODT n°3 (zona de flujo
preferente). Todo ello se recogera en un Plan de Emergencia al que se le dara publicidad
con campafias de informacioén y educacion.

= En las parcelas en las que quede peligrosidad de inundacién remanente, se
recuerda que se han de desarrollar otras medidas complementarias como el desarrollo de
una politica activa de seguros frente a las inundaciones.

= Como requisito adicional, es preceptiva la declaracion responsable del promotor,
que presentara ante la administracion hidraulica y donde expresara claramente que conoce
y asume el riesgo de inundacion existente y las medidas de proteccion civil aplicables al
caso, comprometiéndose a trasladar esa informacion a los posibles afectados, y la
inscripcion en el registro de la propiedad de las parcelas de las zonas inundables, con una
anotacioén registral indicando que la construccién se encuentra en zona inundable, de
acuerdo con el RDPH (articulos 9 y 14)

= En la zona de flujo preferente de los cauces no pueden localizarse actividades
vulnerables frente a las avenidas ni construcciones o barreras que supongan una reduccion
significativa de la capacidad de desagtie de la citada zona de flujo preferente.

= Previamente al inicio de los trabajos en zona de policia de cauce publico en todo
el ambito del parque empresatrial, o fuera de éste debido a obras de conexién por ejemplo,
se debera solicitar autorizacion previa al organismo de cuenca (articulo 78 del RDPH), asi
como para el vertido de aguas pluviales o captacion de agua superficial o subterranea

= Se recuerda que los estudios de inundabilidad, asi como sus adendas y
documentos complementarios, incluidos anejos y planos, deben ir firmados por técnico
competente que se responsabilizara de los resultados obtenidos. Asi mismo se seguiran los
criterios definidos en el anexo Il de la normativa del PATRICOVA para la entrega de la
cartografia definitiva de peligrosidad de inundacién para proceder a la resolucién de la
modificacion de la cartografia del PATRICOVA que incluya dichas modificaciones y la
realidad de las obras ejecutadas, siempre después de que las obras se hayan ejecutado”.

El Ayuntamiento de Vallada deberd verificar el cumplimiento de estas
consideraciones finales en el desarrollo de la actuacion.

OCTAVO. A la vista de todo lo anterior, las determinaciones contenidas en la
Modificacion estan justificadas por la Corporacién municipal, responden al interés publico
local y se consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica
urbanistica y territorial de la Generalitat Valenciana, excepto las cuestiones relativas al
riesgo de inundacion.

NOVENO. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general
de Urbanismo, Paisaje y Evaluacién Ambiental, es el érgano competente para resolver
sobre la aprobacion definitiva de los planes que modifican la ordenacion estructural, de
conformidad con el art. 44.3.c del TRLOTUP, en relacion con los arts. 5.1y 7.1 del Decreto
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VALLADA. Modificacion del Plan Especial del Parque Empresarial “Valpark” Expte. 3055852-CA

8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los érganos
territoriales y urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de
fecha 16 de octubre de 2024, por unanimidad, ACUERDA:

APROBAR DEFINITIVAMENTE la Modificacion del Plan Especial de ordenacion
del Parque Empresarial “Valpark”, del municipio de Vallada.

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 publicacion,
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. En el caso de las
Administraciones Publicas, podran formular requerimiento de anulacion o revocacion al
amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho requerimiento debera dirigirse
a esta Administraciéon en el plazo de DOS MESES contados desde la publicacién o
notificacion de este acuerdo.

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

Asi mismo, a los efectos de lo dispuesto en el ar.57.7 del TRLOTUP, se indica lo
siguiente:

-El informe ambiental y territorial estratégico se publicé en el DOGV n° 9558 de 21
de marzo de 2023.

-El contenido integro del proyecto aprobado definitivamente esta a disposicion del
publico en la pagina web que se indica a continuacion, en el apartado de “Consulta de
Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento-RAIP”

https://ovius.gva.es/oficina_tactica/?idioma=ca ES#inicio

La Modificacion del Plan Especial del Parque Empresarial Valpark ha sido inscrita
en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico con el numero de
inscripcion 46251-0051.

Publicacién acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia de 16 de octubre de 2024 Péagina 14 de 14
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TITULO PRIMERO: GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE
CONCEPTOS.

05/02/2025

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

Articulo 1.1. Alcance y ambito de aplicacion de las normas

urbanisticas reguladoras.

Las presentes Normas Urbanisticas Reguladoras son de aplicacion al
Sector Parque Empresarial “VALPARK” y se adoptan de las NNSS de
Vallada (anteriormente denominado Sector Estratégico “La Mar de Dins”),
publicadas en el BOP del 04/09/1991. La delimitacion del Sector y deméas
determinaciones propias de la Ordenacion Estructural se recogen en el
documento de Homologacion que formaba parte de la anterior tramitacion

del planeamiento.

La expresion NN.UU. se entiende referida a las Normas Urbanisticas del

presente Plan Especial.

Articulo 1.2. Terminologia y conceptos basicos.

Todos los conceptos y terminologia urbanistica utilizados en las presentes
NN.UU. corresponden a los definidos y utilizados en las NNSS y en la
Normativa que se citan en el parrafo siguiente, siendo su sentido e
interpretacion, por tanto, coincidentes, excepto cuando explicitamente se

definen.

La expresion “Testo Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio,

Urbanismo y Paisaje” o las siglas TRLOTUP/21, que contienen las

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH
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DILIGENCIA: Que estenc jo, el Secretari
per a fer constar que el present document
¥ FRACEAY N ECI ORDBENA

ON PARQUE EMPRESARIAL VALPARK.

presentes Normas Urbanisticas en determinados articulos, debe
entenderse referida siempre a la Ley de la Generalitat 1/2021 de 18 de
junio, publicada en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana de 16 de
julio de 2021.

Articulo 1.3. Vigencia y revision del Plan Especial.

El presente Plan Especial tendra vigencia indefinida. Cualquier
alteracion de las determinaciones del Plan, sera tramitada conforme a lo
legalmente establecido como modificacion del Plan Especial, cuando se
pretendiese alterar alguna determinacion de caracter no estructural.
Todo ello sin perjuicio del normal desarrollo del Plan mediante Estudios
de Detalle cuando ello fuera necesario, cuyo procedimiento se regula en

el Titulo 2° de estas Normas Urbanisticas.

Tampoco sera necesaria la modificacion del Plan para adicién de nuevos
viarios de dominio privado complementarios de la Red Viaria Basica del
Plan y exigidos por la Ordenacion de parcela que establezcan bien los
Proyectos de Edificacion o bien los Estudios de Detalle que, en su caso,

se redacten.

58

Diligéncia Modificacié VALPARK - SEFYCU 5912641

La comprobacion de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://vallada.sede.dival.es/

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH

Pag. 2 de 34

17



o b@p Valencia =

DILIGENCIA: Que estenc jo, el Secretari

PLAN DERACION PARQUE EMPRESARIAL VALPARK. 59
de gener de 2023. VALLADA (VALENCIA).

=

ATy
i

Ofy;

'
IRMAI

_n
Q

0 POR

TITULO SEGUNDO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

05/02/2025

CAPITULO 1°. CALIFICACION DE SUELO Y APROVECHAMIENTO
URBANISTICO.

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

Articulo 2.1. Calificacion del suelo.

Las calificaciones de suelo y la Ordenacion Urbanistica vienen

recogidas en el Plano de Calificacion del presente Plan Especial.

Para las parcelas privadas edificables de uso dominante Industrial, el
presente Plan adopta la calificacién de "Edificacion Industrial Aislada"
(INA), entendiéndose que la funcién primordial corresponde al [+D+l,

que complementa o innova cualquier actividad.

Para las parcelas privadas de uso dominante Terciario, el presente Plan

adopta una Unica calificacion, con la denominacion de "Terciario" (TER).

Las calificaciones pormenorizadas de suelo contenidas en el presente
Plan, agrupadas por el caracter basico del régimen de propiedad, y con

expresion de sus superficies, son las siguientes:

SUPERFICIE AREA DE REPARTO:

- Superficie del Sector (ST) ....c.covvvviiveriiiiennn 1.133.675,97 m?s.
- Superficie computable (SC)..........cccoveiiiernn, 1.088.585,29 m?s.
- Superficie de Suelo Edificable ........................... 730.206,15mzs.
o0 Suelo Edificable Uso Industrial: ................. 718.901,85 m3s.
0 Suelo Edificable Uso Terciario: .................... 8.147,09 mas.
E] VALAOA Cédigo Seguro de Verificacion: T3AA ADCC PTMU JV7D J4HH
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- Superficie de Suelo Dotacional (inc. Viarios): ..... 404.253,69 m2s (i/

Ajardinamiento Cauce No Computable y Via Pecuaria).

05/02/2025

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

- Total Zona Verde Computable: .......... 60.267,91 m?s. (>5% de SC
y una reduccion del 50% de los Estandares Minimos Dotacionales).
0 Zona Verde Lineal: (1).....ccovevrvreiiiriinnnnne, 31.133,34 m?s.

Se computa estd Zona ya que, segin la regulacion de las
Servidumbres Ferroviarias, se puede destinar a diferente uso que
el regulado, previa autorizacion del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias, entendiendo que el uso de Zona
Verde no incompatibiliza el destino regulado en dicha Normativa En

consecuencia, puede computar como Zona Verde.

0 Zona Verde Forestal (27.996,66 m?s — 3.200,00 m?s EDAR):
(2). s 24.796,66 m?s.

Se computa esta zona ya que se ha obtenido Informe favorable del
Departamento de la Generalitat competente en materia Forestal

(ver Anexo).
0 Ajardinamiento CauCe..........ccoouvvevvererrrnrrnreenens 20.236 m?3s.

Tal como se expone en el Apartado 5.2.2.2 1°), esta superficie no
computa para el Aprovechamiento ni para los estandares
Dotacionales, aunque se prevé su Ajardinamiento (como mejora

compensatoria).

0 Zona Verde Inundable (4).............ccooennnnen. 4.297,91 m3s.

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH
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o Consecuentemente, la superficie “real” de las Zonas
Ajardinadas en el &mbito ascienda a 80.463,91 m2s (7% ST)

05/02/2025

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

- Total Equipamientos: (3).................. 28.470,00 m*s > (50% del
5,00 % SC).

- Total Red Viaria (i/ Via Pecuaria): ...................... 299.617,69 m3s.

- Plazas de Aparcamiento (fUriSMOS): .....coveevevreerernnn. 3.138 plazas

(627.602,30 m2/200 m2 por plaza).
(1 plaza /200 m2t, Apartado I11.6.2 Anexo IV LOTUP).-

- Plazas Aparcamiento (Vehiculos Pesados), segun TRLOTUP/21, 1
Plaza/l.500 M2 .......cvviieeiece e 419 plazas (*).

(627.602,30 m?/1.500 m?t por plaza).

(*) se ubicaran en viarios publicos 77 plazas, localizandose los 342
restantes plazas en Parcela Privada en aplicacion del Apartado 6.2 del
Anexo IV del TRLOTUP/21.

En cualquier caso, esta reduccion de Plazas de Vehiculos Pesados,
en Viario Publico, se justifica por la propia configuracion del Parque

Logistico.

Articulo 2.2. Régimen de propiedad del suelo y cesiones.

Seran de cesion obligatoria y gratuita al municipio la totalidad de los
suelos reservados para Dotaciones publicas, Viarios y Zonas Verdes,

junto con el suelo de Proteccion Forestal. Todos estos suelos seran

E VALLADA Codigo Seguro de Verificacion: T3AA ADCC PTMU JV7D J4HH
=
&

Diligéncia Modificacié VALPARK - SEFYCU 5912641

La comprobacion de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://vallada.sede.dival.es/ Pag. 5 de 34

iE CSV: BOPV-2025/02168

o
o
B!
2
%2
Q
IS
=
©
S
9]
2
=
)
=3
B
=
c
o
Q@
e
]
2
b=
=
o
>
hy%y
7
;




o b@p Valencia =

DILIGENCIA: Que estenc jo, el Secretari

per a fer constar que el present document . 62
R Si A oAt et ELIL BRRORDBRACION PARQUE EMPRESARIAL VALPARK.

i de gener de 2023. VALLADA (VALENCIA).

b

'
FIRMAD(

0 POR

cedidos totalmente urbanizados.

05/02/2025

Conservaran el régimen de titularidad privada el resto del suelo del Sector,

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

sin perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos establecidos
en las presente Normas, segun se encuentre el suelo situado en la Zona
de uso dominante Industrial 0 en la Zona de uso dominante Terciario a

que se refiere el articulo 2.1.

Los adquirentes de las parcelas resultantes de la urbanizacion de los
suelos incluidos en el &mbito de la Modificacion del Plan Especial del
Parque Empresarial “VALPARK” tendrén la obligacion de presentar, en
el plazo méaximo de un afio desde la fecha de adquisicion de la Parcela
respectiva, el correspondiente Proyecto de la Actividad que tienen
previsto realizar en la Parcela de su titularidad, debiendo poner en
funcionamiento su actividad en el plazo maximo de treinta meses desde

la fecha de adquisicion de los terrenos.

Articulo 2.3. Cesiones de aprovechamiento, delimitacion de las
Unidades de Ejecucion y obras de urbanizacion con cargo a los

propietarios.

El Aprovechamiento Objetivo (AO), es la Edificabilidad Total del &mbito
homogeneizada tras la aplicacion de la relacion entre los Valores
Residuales de Suelo (en adelante VRS) de los diferentes Usos a

implantar.

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH
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\ PARAMETROS JURIDICO-URBANISTICOS EN LA PROPUESTA DE
%:E ORDENACION DEL PLAN ESPECIAL:
8 - Edificabilidad Bruta ...............ccoveeeiiinnn. 623.304,39mA.
o Edificabilidad Industrial.............c.ccc...... 615.202,30 m2.
o Edificabilidad Comercial............ccoevnenee 8.147,09 m&.
- Aprovechamiento Objetivo Sector................ 630.082, 30 Uas.
0 Aprov. Obj. Industrial............cccceernnen. 615.202,30 Uas.
0 Aprov. Obj. Comercial.........ccovvrrrrverrnnnn. 9.776,51 Uas.
- Aprovechamiento Subjetivo Sector............... 567.074,07 Uas.
0 Aprov. Subj. Industrial..........c.c.cceunn 553.682,07 Uas.
0 Aprov. Subj. Comercial...........ccccrrernnen. 8.798,86 Uas.
- .N°Maximo de Plantas ...................... 2: PB + 1(H=25m).
- L ParcelaMinima ......cccoooevviiiiii, 20.000,00 ms,
- . Ocupacion MaXima ...........ccovvvreeiiiineeeiiiee e, 75 %.
- . Uso Dominante .........cccovveeiiiiiiiiiie e Industrial.

De lo expuesto se deduce que el indice de Edificabilidad Neta, IEN,
aplicable a las parcelas netas resultantes de esta primera Alternativa de

Plan Especial modificado asciende a:
indice de Edificabilidad en Parcela Neta (Aprov. Obj.)

IEN INA = 615.202,30 m2 / 718.901,85 m2s = 0,8557 m2t/m?s.
indice de Edificabilidad en Parcela Neta (Aprov. Subj.)

IEN INA = 553.682,07 m2t / 718.901,85 m2s = 0,7702 m2t/m?2s.

El Aprovechamiento Tipo (AT) referido a este sector es el

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH
e
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aprovechamiento unitario con respecto al area de reparto:

AO 630.082,30 Uas

AT = =
Superficie Sector  1.088.585,29 m?s

= 0,5788Uas/m?’s

El derecho de los propietarios de suelo del Area de Reparto sera el
correspondiente al Aprovechamiento Subjetivo (As) del mismo, que,
por encontrarnos en suelo urbanizable, es el 90 por 100 del

Aprovechamiento Objetivo.
As=0,9xAo=0,9 x630.082,30 =567.074,07 Uas.

El &mbito del Area de Reparto es coincidente con el Sector. Seran a
cargo de los propietarios comprendidos en dicho &mbito las Obras de
Urbanizacion de la mismas, asi como las conexiones exteriores de este
ambito hasta las Redes de Infraestructuras, Comunicaciones y Servicios

Publicos existentes, en cumplimiento de lo exigido por el TRLOTUP/21.

Articulo 2.4. Gestion urbanistica del Plan Especial.

El presente Plan Especial no delimita Unidades de Ejecucion al

conformarse como una Unica Actuacion Urbanistica.

Articulo 2.5. Estudios de Detalle.

Podréan formularse Estudios de Detalle en el ambito de calificacion INA
con la finalidad de reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Especial
introduciendo, en su caso, variaciones tipoldgicas o morfologicas, con las

siguientes condiciones:
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a) El &mbito minimo del Estudio de Detalle sera el de una parcela

05/02/2025

minima de

Victor Martinez Expésito &

El Secretario de Vallada

20.000 m2. El frente de fachada minimo serd de 125 m,
pudiéndose inscribir un circulo dentro de la parcela de 100 m de

didmetro minimo, siendo el &ngulo medianero minimo de 75°.

b) No se podr& aumentar la edificabilidad méxima asignada

pormenorizadamente por el Plan Especial.

¢) La Ordenacion que establezca el Estudio de Detalle no podra
rebasar las alineaciones de separacion a lindes de fondo, laterales y
frente de fachada de las manzanas establecidas en el Plan.

d) La reordenacion disefiada por los Estudios de Detalle no podra
implicar distancias entre bloques que resulten inferiores a 5,00 m, ni la
mitad de la mayor de las alturas de cornisa entre edificios de la misma
parcela.

¢) Se establece como altura maxima de cornisa irrebasable 25

metros, haciéndose necesario un Estudio de Integracion del
edificio proyectado de manera que el impacto producido en la
Zona no sea determinante y quede enteramente integrado en

ella. No se establecen alturas minimas.

f) La ocupacion por la edificacion en planta de la Parcela

reordenada no superara el 75 por 100 de su Superficie (75%).

Podran formularse Estudios de Detalle en el &mbito de calificacién TER

con la finalidad de reordenar la edificabilidad prevista por el Plan Especial

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH
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introduciendo, en su caso, variaciones tipolégicas o morfoldgicas, con las
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siguientes condiciones:

a) El ambito minimo del Estudio de Detalle sera el de dos bloques
exentos, siendo blogues emblematicos representativos de la
finalidad de la urbanizacion. Por ello, se permite la altura de 5
plantas (15 m), haciéndose necesario un Estudio de Integracion
del edificio proyectado de manera que el impacto producido en
la Zona no sea determinante y quede enteramente integrado en

ella.

b)No se podra aumentar la edificabilidad maxima asignada

pormenorizadamente por el Plan Especial.

¢) La Ordenacion que establezca el Estudio de Detalle no podra
rebasar las alineaciones de separacion a lindes de fondo,
laterales y frente de fachada de las manzanas establecidas en

el Plan.

d) La reordenacion disefiada por los Estudios de Detalle no podra
implicar distancias entre bloques que resulten inferiores a 5,00
m, nila mitad de la mayor de las alturas de cornisa entre edificios

de la misma parcela.

¢) Se establece como altura méxima irrebasable 5 plantas (15 m).

No se establecen alturas minimas.

f) En el caso que una parte de las Plantas Bajas queden diafanas y

permitan el acceso a un espacio libre, publico o privado, no se
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computara a efectos del consumo de edificabilidad.

Articulo 2.6. Division en parcela mancomunada.

Excepcionalmente y en casos justificados técnicamente, se permitira la
division de naves en menores dimensiones y en régimen de propiedad

horizontal, con las siguientes condiciones:

a) La suma de aprovechamientos de las naves no sera superior al

aprovechamiento méximo de la Parcela original.

b) El suelo destinado, en su caso, a Espacios Libres sera

mancomunado a efectos de ejecucion, uso y mantenimiento.

¢) Las Dotaciones de Infraestructuras seran mancomunadas con un
solo acceso y punto de enganche en las Redes Publicas por

cada una de las fachadas no adyacentes.

d) Toda Licencia de Parcelacion sera objeto de un Estudio de
Detalle que fijle las caracteristicas de elementos
mancomunados. Todos estos elementos deberan ser de igual o
mayor calidad que los previstos en los elementos comunes
primarios. Se fijaran las cuotas de participacion de los distintos

propietarios.

e) La ejecucion de los elementos mancomunados seré previa o
simultinea a la obtencién de la Licencia de Actividad,
condicionandose ésta a la finalizacion de las Obras de

acondicionamiento del conjunto de la Parcela.
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formas geométricamente regulares.

g) Se entiende por Parcelacion la formacion o rectificacion de
Parcelas cuya superficie es susceptible de edificacion. Las
Parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las
determinadas como minimas en las presentes Normas, seran
indivisibles, salvo si los lotes resultantes se adquieren por los
propietarios de terrenos colindantes con el fin de agruparlos y
formar una nueva Parcela. Las Parcelas cuyas dimensiones
sean menores que el doble que la superficie determinada como
minima en estas Normas, no sera divisible tampoco, salvo que
el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse y, a su vez,

agruparse a otra.

Articulo 2.7. Medidas de seguridad.

Deberan contenerse en todos los Proyectos la calificacion y la justificacion
del cumplimiento de la normativa contra incendios DB-SI, RIPCI 2017 y
RSCIEI, la normativa de Proteccion Acustica DB-HR, y ademas, en
funcion de la actividad a desarrollar, el Estudio de Impacto Ambiental, asi

como cualquier otra normativa de obligado cumplimiento.
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Articulo 2.8. Proyectos de Urbanizacion.

Todo el ambito objeto del presente Plan Especial serd objeto de una
adaptacion del Proyecto de Urbanizacion aprobado. Esta adaptacion del
Proyecto de Urbanizacion contemplara la Urbanizacion del Suelo
Dotacional Publico y las conexiones exteriores de este d&mbito hasta las
Redes de Infraestructuras, Comunicaciones y Servicios Publicos

existentes.

Articulo 2.9. Division en Unidades de Ejecucion

El presente Planeamiento no considera la subdivision del &mbito en Ues.
No obstante, si por motivos de Gestion se requiriera el desarrollo de una
parte del &mbito, se podré realizar una Modificacion del Planeamiento
que subdivida lo en varias Ues, siempre y cuando se mantengan los

Aprovechamientos relativos en dichas Unidades de Ejecucion.

TITULO TERCERQ: NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO 1°. CONDICIONES GENERALES

Articulo 3.1. Condiciones técnicas de las Obras en relacion con las

Vias Publicas.

Las condiciones técnicas para alcanzar la condicion juridica de Solar
seran las definidas en las NN.SS. de Vallada y en el TRLOTUP/21.
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Articulo 3.2. Condiciones comunes a las zonas de calificacion.

En las zonas de calificacion se estara a lo dispuesto en las presentes
NN.UU. y, subsidiariamente, a lo dispuesto en el Normas Subsidiarias y
Complementarias del Planeamiento de Vallada al respecto, sefialandose

esta circunstancia en cada una de las condiciones particulares.

Articulo 3.3. Del concepto y clasificacion de usos.

Se considera Uso Dominante el caracteristico de una Zona o Area y al
que se han de subordinar los demas usos. Son usos Compatibles aquellos
que estan expresamente permitidos y regulados en cada una de las
Zonas. Son usos Incompatibles los prohibidos en determinadas Zonas.
En general, tal y como se recoge en el documento de Homologacion, la

Ordenacion de usos del Sector resulta ser:

USO GLOBAL .........cc...... Industrial estratégico, con areas especificas
de 1+D+ y servicios complementarios. Quedan expresamente prohibidos
los usos comprendidos en la categoria 5 del Anejo | de la ley 16/2002, de
1 de julio, de prevencion y control integrados de la contaminacion.
<COMPROBAR VIGENCIA

USO COMPATI BLE ......Terciario (servicios, descanso, hotelero etc.)

USO INCOMPATIBLE.......coo oo, Residencial.

Articulo.3.4 Reserva de aparcamiento.

La reserva de Aparcamiento en Parcela Privada sera la prevista en las
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En uso Terciario, una Plaza por cada 25 m2. En uso Industrial, una plaza
por cada 200 m2 para turismos y 1 cada 1.500 m?t para vehiculos

pesados.

No obstante, el Apartado 6.3 del Numero 3.1l denominado “Estandares
funcionales y de calidad de las dotaciones publicas” del ANEXO IV del
TR/LOTUP/21, establece lo siguiente con referencia al nimero de Plazas

de Aparcamiento:

1.3 Los estandares exigidos en los dos apartados anteriores podran
minorarse mediante resolucion motivada de la conselleria
competente en ordenacion del territorio, previo informe favorable
de la conselleria competente en materia de industria, cuando se
trate de complejos industriales aislados o esté previsto algun tipo
de actividad productiva especial para la que no resulten
adecuados”.

Ademas, la Disposicion Adicional quinta en su Apartado 1b), 1c)
y le), permiten la reduccion de un 50% de la Superficies
Dotacionales y del nimero de plazas de Aparcamiento para los
Sectores Logisticos.

Obviamente, los requisitos establecidos en el citado precepto se
cumplen estrictamente en el Parque VALPARK, por lo que
resulta oportuno sefalarlos en este Apartado por si fuera

necesario acudir al mismo por causa del Anlisis de Viabilidad,
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; g decision que se adoptaré al final de este Documento como
j:E veremos.
Articulo 3.5. Condiciones generales de edificacion y desarrollo de la
zona de Calificacion "Edificacion Industrial” (INA).
3.5.1. Configuracion General.
La configuracion de la Zona es la recogida en los Planos de Ordenacion,
con alineacion de Parcela fijada graficamente.
En esta Zona de Calificacion, la edificacion se ajustara a las
alineaciones proyectadas y altura de cornisa establecida en el
correspondiente Plano de Ordenacion y a las Condiciones definidas en
las presentes Normas Urbanisticas, sin que sea necesaria ninguna
figura de planeamiento de desarrollo para la edificacion que cumpla
dichas condiciones, salvo el supuesto recogido en el Art. 8 de las
presentes NN.UU, bastando con el Proyecto de Edificacion o de Obras
Ordinarias. La tipologia edificatoria sera de Blogque Exento y Uso Global
Industrial:
a) Uso Dominante Industrial (INA)
b) Usos Compatibles Oficinas (Tof), Aparcamientos (Tap)
¢) Usos Incompatibles: todos los demas.
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3.5.2. Edificabilidad.
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La edificabilidad es la superficie de techo edificable que incluye la

El Secretario de Vallada
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superficie construida del edificio hasta la altura reguladora, entendida esta
como la superficie encerrada dentro de su perimetro de cerramiento. Los
elementos computables se establecen en las Normas Particulares y, en
general, los elementos abiertos, aunque soélo sea por uno de sus laterales,
computarén al 50 por 100. Asi mismo, no computaran los elementos
volados sin cierres laterales y las plantas diafanas y soportales recayentes
a via publica.

La edificabilidad se fija de manera geométrica y es el resultado de
multiplicar la superficie neta de parcela por 0,8545. La edificabilidad
materializable serd la que se deduzca en cada Proyecto concreto de la

aplicacion de las presentes NN.UU.

3.5.3. Ocupacion y superficie minima de la Parcela.

La edificacion ocupara el 75% de la superficie de la Parcela en Planta 'y
se ajustard estrictamente a las alineaciones recogidas en los Planos de

Ordenacion.

La superficie minima de Parcela sera de 20.000 m2. El frente de fachada
minimo sera de 125 m, pudiéndose inscribir un circulo dentro de la parcela
de 100 m de didmetro minimo, siendo el angulo medianero minimo de
75°.

La separacion a lindes sera a la alineacion exterior de fachada 15 m
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lineales, laterales y de fondo 5 m lineales. El espacio de separacion a
fachada debe ser ajardinado con arbolado de suficiente altura y
envergadura para dar cumplimiento a lo expuesto en el Apartado 2.7 del
Estudio de Integracion Paisajistica del Plan, siendo este aspecto
supervisado por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento en los
procedimientos de otorgacion de Licencia de Ejecucion a implantar en las
parcelas. Logicamente no es obligado el ajardinamiento y arbolado en las

zonas de acceso a la parcela ubicados en fachada de las mismas.

Quedan prohibidos todo tipo de Almacenamiento en el exterior de la

edificacion.

3.5.4. Altura requladora.

La altura reguladora cuyo valor es de 25 m se medira desde la
interseccion de la rasante del vial con el frente de fachada, hasta la cara

inferior de asiento de cubierta a efectos de altura de cornisa.

3.5.5. Construcciones por encima de la altura requladora.

Por encima de la altura reguladora, se permiten los siguientes elementos,
cuando se justifique en Proyecto de Obras y Actividades

correspondientes:

- Barandillas, antepechos, cubiertas inclinadas con un maximo de
30° y elementos ornamentales con una altura maxima de 2,20 m.

- Cajas de Escalera de acceso a terrazas, con una ocupacion

74
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maxima de 20m2.
+ Chimeneas, Depositos, Conductos de ventilacion y demas
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elementos técnicos.
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« Se permitiran las construcciones de Silos y Depdsitos de Altura
superior a la regulada, siempre y cuando se realice mediante un
Concurso con los Servicios Técnicos municipales mediante la

Tramitacion de los Documentos Técnicos necesarios.

Los aprovechamientos bajo cubierta no computardn a efectos de

ocupacion, edificabilidad maxima de parcela y nimero méximo de plantas.

3.5.6.Vuelos.

Los vuelos no superaran los 1,5 m y en una longitud no mayor del 50%

de la longitud total de la fachada.

3.5.7.S6tanos y Semisétanos.

Se denomina Sétano aquella Planta en que la cara inferior del forjado del
techo no sobresale por encima del plano horizontal que contiene la
rasante de medicion de la altura reguladora; y Semis6tano la que

sobresale un maximo de 1 m.
No computaran a efectos de edificabilidad y nimero maximo de plantas.

Tanto los Sétanos como los accesos a los mismos o a los Semisétanos,

podrén ocupar suelo de dominio y uso publico, mediante la constitucion
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accesos, que en ningun caso podran ser cerrados lateralmente, vendra
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especificada en los Proyectos de Obra particular.

3.5.8. Edificaciones Auxiliares.

No se permitiran edificaciones auxiliares, salvo las construcciones no
habitables y cuerpos de edificacion desvinculados del edificio principal,
que estan al servicio del mismo, como Cocheras, Trasteros, Lavaderos,

etc.

No computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad méxima de

Parcela, con un incremento maximo con respecto a ésta del 10%.

3.5.9.Balsas.

Las balsas particulares se situaran a mas de 1 m. de cualquier linde y no
podran sobresalir de la cota natural del terreno mas de 0,25 m. en el lado

mas alto y 1,50 en el lado mas bajo.

3.5.10. Cerramiento de parcelas.

El Vallado de los lindes de la Parcela recayentes a via publica o espacio
libre publico, se realizarian con un zécalo macizo que no excedera de 0,50
m. y sobre él un cierre diafano a base de celosias, verjas, mallas

electrosoldadas, seto natural, etc., con una altura maxima de 1,50 m. en
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el punto méas elevado de la rasante y 2,50 en el mas bajo.

El Vallado de los demas lindes podra ser todo él diafano con las
dimensiones maximas antedichas, permitiéndose las mallas trenzadas.
En ningln caso se podra macizar en su totalidad, siendo la proporcion

maxima la establecida en apartado 1.

3.5.11. Medidas de seguridad.

Deberan contenerse en todos los Proyectos la Calificacion y la
justificacion del cumplimiento de la Normativa contra Incendios DB-SI,
RIPCI 2017 y RSCIEI, la Normativa de Proteccion Acustica DB-HR, y
ademas, en funcion de la actividad a desarrollar, el Estudio de Impacto

Ambiental, asi como cualquier otra Normativa de obligado cumplimiento.

3.5.12. Condiciones de vertido a la red de saneamiento.

Los vertidos a la Red de Aguas Residuales deberan cumplir las
condiciones de la Ordenanza de Vertidos a la Red de Aguas
Residuales del Ayuntamiento de Vallada. Se prohibe todo vertido
directo o indirecto a los cauces, lagunas o acuiferos subterrdneos cuya
composicion pueda alterar la calidad de las aguas con dafios para la

salud publica.
No se permitiré el vertido de la Red General de:

- Cuerpos susceptibles de provocar obstrucciones en las

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH

Diligéncia Modificacié VALPARK - SEFYCU 5912641

La comprobacion de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://vallada.sede.dival.es/ Pag. 21 de 34

36



% Verificable en https://bop.dival.es/bop

o IE CSV: BOPV-2025/02168

T b@p Valencia =
DILIGENCIA: Que estenc jo, el Secretari
: "”-v‘ nar AR O I 6N PARQUE EMPRESARIAL VALPARK. 78
Tk de gener de 2023. VALLADA (VALENCIA).
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j; : - Materiales toxicos, radiactivos o cualquier otra materia capaz de
2 poner en peligro la red de alcantarillado.
- Aceites, grasas y en general cualquier liquido que no sean
aguas residuales procedentes de los detritus humanos.
Si las aguas residuales no retnen las condiciones indicadas en la
Ordenanza de Vertidos del Ayuntamiento de Vallada, habran de ser
sometidas a la Depuracion previa en Parcela, hasta alcanzar dichas
condiciones.
Articulo 3.6. Condiciones generales de edificacion y desarrollo de la
zona de Calificacion "Terciario en edificio exclusivo™ (TER).
3.6.1. Configuracidn general.
La configuracion de la Zona es la recogida en los Planos de
Ordenacion, con alineacion de Parcela fijada graficamente, que se
configura mediante Edificacion Aislada; la tipologia edificatoria de
Bloque Exento y el Uso Global Terciario:
a) Uso Dominante: Hotelero (Tho).
b) Usos Compatibles:
En cualquier planta:
Comercial (Tco), en TER.
Recreativo (Trec).
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Aparcamientos (Tap).
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Oficinas (Tof).
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Residencial colectivo (Trco).
Dotacionales.
¢) Usos Incompatibles: Todos los demas.

En esta Zona de Calificacion, la edificacion se ajustara a las
alineaciones proyectadas, numero méximo de alturas vy
edificabilidades establecidas en el correspondiente Plano de
Ordenacion y a las Condiciones definidas en el Titulo 4° de las
presentes Normas Urbanisticas, sin que sea necesaria ninguna figura
de, planeamiento de desarrollo para la edificacion que cumpla dichas
Condiciones, salvo el supuesto recogido en el Art. 8 de las presentes
NN.UU., bastando con el Proyecto de Edificacion o de Obras

ordinarias.

3.6.2. Edificabilidad.

La edificabilidad es la superficie de techo edificable que incluye la
superficie construida del edificio hasta altura reguladora, entendida
ésta como la superficie encerrada dentro de su perimetro de
cerramiento. La edificabilidad que se fija en los Planos de Ordenacion
se ha asignado de manera aritmética, mediante la aplicacion de la
edificabilidad neta sobre parcela. Los elementos computables se

establecen en las Normas Particulares y, en general, los elementos
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100. Asi mismo, no computaran los elementos volados sin cierres
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laterales y las plantas diafanas para salvar desniveles.

Se entiende por indice maximo de Edificabilidad Neto sobre parcela
(0.99) como el resultado de dividir la maxima edificabilidad permitida
sobre cada Parcela por la superficie de la misma. Se expresa en
metros cuadrados construidos divididos por metros cuadrados de
suelo (m2t/m2s).

La Ordenacion disefiada en una Parcela no podra implicar distancias
entre Bloques que resulten inferiores a 10 m, ni a mitad de la mayor de
las alturas de cornisa entre edificios de la misma Parcela, siendo los
retranqueos a la fachada principal de 10 m lineales y a lindes laterales

y de fondo de 5 m.

3.6.3. Parcela minima.

Las Parcelas corresponden a las fijadas en la planimetria del Plan

Especial.

3.6.4. Ocupacion de parcela.

La ocupacion de la Parcela es la Indicada en el Planos de Ordenacion.
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3.6.5. Altura requladora.

La Altura Reguladora se mediré desde la interseccion de la rasante del
vial con el frente de fachada, hasta la cara inferior del Gltimo forjado de

Planta que compute a efectos del nimero maximo de alturas.

3.6.6. Construcciones por encima de la Altura Reguladora.

Por encima de la Altura Reguladora cuyo valor es de 5 plantas (25
m), se permiten los siguientes elementos:

- Volimenes de tres metros de altura, retranqueados un minimo
de 3 metros desde las lineas de fachada destinados a salas de maquinas,
cuerpos de ascensores 0 cualquier instalacion necesaria para la
edificacion.

- Barandillas, antepechos, cubiertas inclinadas con un maximo de
30° y elementos ornamentales con una altura maxima de 2,20 m.

. Cajas de Escalera de acceso a terrazas, con una ocupacion
maxima de 20 m2,

« Chimeneas, Depdsitos, Conductos de ventilacion y demas

elementos técnicos.

Tanto los volimenes de tres metros de altura, como los
aprovechamientos “bajo cubierta’, no computaran a efectos de
ocupacion, edificabilidad maxima de Parcela y nimero maximo de

Plantas.
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3.6.7.Vuelos.

Los vuelos no superaran los 1,5 my en una longitud no mayor del 50%

de la longitud total de la fachada.

3.6.8.S6tanos y Semisdtanos.

Se denomina Sotano aquella Planta en que la cara inferior del forjado
del techo no sobresale por encima del plano horizontal que contiene la
rasante de medicion de la Altura Reguladora; y Semisétano la que

sobresale un maximo de 1 m.

No computaran a efectos de edificabilidad y nimero maximo de

Plantas.

Tanto los Sotanos como los accesos a los mismos o a los
Semisdtanos, podran ocupar suelo de dominio y uso publico, mediante
la constitucion de la pertinente concesion administrativa. La
materializacion de dichos accesos, que en ningun caso podran ser
cerrados lateralmente, vendra especificada en los Proyectos de Obra

particular.

3.6.9.Edificaciones Auxiliares.

Todas las edificaciones auxiliares, entendidas como construcciones no
habitables y cuerpos de edificacion desvinculados del edificio principal,
que estan al servicio del mismo, como Cocheras, Trasteros,

Lavaderos, etc., deberdn venir recogidas en el Proyecto constructivo,

82

Diligéncia Modificacié VALPARK - SEFYCU 5912641

La comprobacion de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://vallada.sede.dival.es/

E VALLADA Cédigo Seguro de Verificacion: TSAA ADCC PTMU JV7D J4HH

Pag. 26 de 34

41



o b@p Valencia =

DILIGENCIA: Que estenc jo, el Secretari

per a fer constar que el present document . 33
R Si A oAt et ELIL BRRORDBRACION PARQUE EMPRESARIAL VALPARK.
de gener de 2023. VALLADA (VALENCIA).

FIRMADO POR

no computando a efectos de ocupacion hasta el 10% de la

05/02/2025

edificabilidad maxima de la parcela, de acuerdo con las presentes
NN.UU.

El Secretario de Vallada
Victor Martinez Expdsito

3.6.10. Cerramiento de Parcelas.

El Vallado de los lindes de la Parcela recayentes a via publica o
espacio libre publico sera libre, pudiendo no existir. En todo caso su

altura maxima se fija en 2,50 m.

El Vallado de los demas lindes sera obligatorio, salvo acuerdo expreso
de los colindantes, y podra ser todo él diafano con las dimensiones

méaximas antedichas.

En todo caso el Vallado tendra un acceso practicable a los vehiculos

de emergencia, como bomberos o0 ambulancias.

3.6.11. Medidas de sequridad.

Deberan contenerse en todos los Proyectos la Calificacion y la
justificacion del cumplimiento de la Normativa contra incendios DB-SI,
RIPCI 2017 y RSCIEI, la Normativa de Proteccion Acustica DB-HR, y
ademas, en funcion de la actividad a desarrollar, el Estudio de Impacto
Ambiental, asi como cualquier otra Normativa de obligado

cumplimiento.
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3.6.12. Condiciones de vertido a la Red de Saneamiento.
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Los vertidos a la Red de Aguas Residuales deberan cumplir las
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condiciones de la Ordenanza de Vertidos a la Red de Aguas
Residuales del Ayuntamiento de Vallada. Se prohibe todo vertido
directo o indirecto a los cauces, lagunas o acuiferos subterrdneos cuya
composicion pueda alterar la calidad de las aguas con dafios para la

salud publica.
No se permitiré el vertido de la Red General de:

- Cuerpos susceptibles de provocar obstrucciones en las

canalizaciones.

- Materiales toxicos, radiactivos o cualquier otra materia capaz de
poner en peligro la Red de Alcantarillado.
- Aceites, grasas y en general cualquier liquido que no sean
Aguas Residuales procedentes de los detritus humanos.
Si las Aguas Residuales no relnen las condiciones indicadas en la
Ordenanza de Vertidos del Ayuntamiento de Vallada habran de ser
sometidas a la Depuracion previa en Parcela hasta alcanzar dichas

condiciones.

Articulo 3.7. Condiciones particulares de los suelos Dotacionales
Publicos.

3.7.1. Ambito.

En los Planos de Ordenacion vienen pormenorizadamente sefialados
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funcion, viniendo disefiados en el Proyecto de Urbanizacion del

presente Programa la Red Viaria y los Jardines.

3.7.2. Red viaria.

El Plan Especial establece la Red Viaria, cuyas dimensiones entre

alineaciones no pueden modificarse sin modificar el Plan.

a)Podrén instalarse elementos de mobiliario urbano e
infraestructuras de Servicio Urbano, siempre en coherencia con

la funcionalidad de la Red Viaria.

3.7.3. Jardines.

Los Jardines seran completamente urbanizados, con las plantaciones

y servicios de riego e iluminacion adecuados.

En los mismos s6lo podra instalarse mobiliario urbano, juegos de nifios
y construcciones propias de jardin, como pérgolas o rosaledas. No
podrdn emplazarse ningln otro tipo de construcciones, salvo las
necesarias para el mantenimiento del Jardin o para albergar

Infraestructuras de Servicio Urbano, siempre de uso y dominio publico.
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Articulo 3.8. Cumplimiento de las Medidas de Seguridad en
Referencia a la Inundabilidad.

05/02/2025

Se debera adecuar las condiciones de ocupacion y medidas planteadas

El Secretario de Vallada
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en el Estudio de Inundabilidad que forma parte de la presente tramitacion
a las parcelas afectadas por los resultados de este, asi como todas las

indicaciones y medidas que contiene el mismo.

TITULO CUARTO: NORMAS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

Articulo 4.1. Objeto de estas normas.
Las presentes normas tienen por objeto integrar la Actuacion del Parque
Empresarial “Valpark” en el Paisaje, segin el analisis realizado en el

Estudio de Integracion Paisajistica que se tramita conjuntamente.

Articulo 4.2. Ambito.

El ambito de la aplicacion de estas Normas es el comprendido a partir de
las Unidades Visuales y Paisajisticas que incluyen la percepcion del
Paisaje de la actuacion del Plan Especial “Valpark®, en el municipio de
Vallada.

Articulo 4.3. Normas de disefio para laimplantacion de edificaciones.

En relacion con el disefio, color y acabados de las instalaciones y
edificaciones deberan considerarse las siguientes Normas, previas al

otorgamiento de la correspondiente Licencia de Obras y de Actividad.
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a) Se realizard Plano Topografico de la Zona de Actuacion
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acompafiado de fotografias donde se tenga perfectamente
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determinada la configuracion superficial del terreno actual.

b) Se realizara una fotocomposicion con el edificio proyectado y su
entorno proximo a aquellos puntos que presenten mayor campo

visual.

¢) Se tendra especial cuidado con el uso de los revestimientos, tanto
en color como en textura para su mejor integracion, con el resto de

las edificaciones.

d)Es preceptiva la realizacion gréfica de los puntos de vision
necesarios para una valoracion de la afeccion de la Actuacion al

paisaje existente y previsto en el edificio a proyectar.

e) El tratamiento de las Zonas Libres de las Parcelas se compondra
preferentemente de elementos naturales, siendo obligatorio su
ajardinamiento y arbolado en las franjas de retranqueo a fachada

regulado a en el Apartado 3.5.3 de estas Normas.

f) Los cerramientos de todas las Parcelas, si existen, deberan ir
alineados en relacion a los viales, sin retranqueos a los mismos. La
Valla medira 2,5 metros y un despiece predominante vertical del
resto de sus elementos, la opacidad del cerramiento se conseguird
Unicamente con elementos naturales. No obstante, se podran
plantear modificaciones tras la comprobacion de la Propuesta por
lo STM.
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pudieran provocar reflejos o contrastes importantes.

Articulo 4.4. Normas paisajisticas sobre publicidad.

4.4.1 Prohibiciones y limitaciones.

No estaran permitidas las actividades publicitarias:

a) Sidisminuyen las perspectivas urbanas.
b) En Zonas Verdes o de esparcimiento.

¢) En viario publico y aceras, ni utilizando mobiliario urbano publico.

4.4.2 Normas para publicidad estatica.

Vallas Publicitarias:
Se tendran en cuenta los siguientes condicionantes:

h)Las dimensiones de las Vallas Publicitarias exteriores tendran unas
dimensiones maximas de 4,00 m de longitud, 1,50 m de altura y
0,40 m de profundidad, marco incluido. No obstante, se podréan
plantear modificaciones tras la comprobacion de la Propuesta por
lo STM.

a)Los marcos, postes, cercos y demas elementos de sustentacion
susceptibles de ser utilizados como soporte de las Vallas, deberan
presentar la resistencia adecuada para garantizar la seguridad

publica y ser resistentes a los elementos naturales. No se permitiran
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los tirantes como elemento de sustentacion.

b)Se ubicaran precio estudio de la composicion del conjunto de Vallas
publicitarias con altura, forma y tamafio uniforme en toda la
Actuacion salvo aquella que identifique la identidad e imagen del

Parque Logistico.

4.4.3 Banderolas y Pancartas.

Art

Se tendran en cuenta los siguientes condicionantes:

a) Podran instalarse en soportes de alumbrado pdblico, en
fachadas de manera excepcional y bajo autorizacion, y siempre
con la solidez necesaria que garantice la seguridad vial.

b) Las pancartas podran colocarse, bajo autorizacion municipal, de
manera que no impidan ni coarten la circulacion de vehiculos y
peatones, ni ocasionen dafios en &rboles o instalaciones
existentes, y siempre la parte inferior de la pancarta a mas de 5
m de altura sobre la calzada. Deberan ser retiradas por el propio

titular en el periodo indicado en la licencia.

iculo 4.5. Tratamiento de taludes.

Los taludes generados por los movimientos de tierra deberan tratarse

mediante hidrosiembra, plantaciones y muros con jardineria. Para ello

deberan ser suficientemente tendidos, no superando la inclinacion de 30°

y disponiendo bermas intermedias de 3 metros de ancho cuando la altura

89
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Articulo 4.6. Mobiliario urbano.

El mobiliario urbano en el Parque Estratégico sera uniforme y tendra un
tratamiento homogeneo con el entorno proximo. Dicho mobiliario debera

ser coordinado por la STM.

Por PROYECTOS DE ACTUACIONES URBANAS, S.L.P.

Gerardo Roger Fernandez Fernandez.
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