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Ayuntamiento de Paterna

2024/11659 Anuncio del Ayuntamiento de Paterna sobre la aprobacién definitiva
de la modificacion puntual nimero 3 del Plan de Reforma Interior de
mejora Los Molinos. Normas urbanisticas: 212/2022/12.

ANUNCIO

Por acuerdo del Pleno, adoptado en la sesidn ordinaria celebrada el pasado
dia 26/10/2023, se acordd aprobar la Modificacién Puntual n.° 3 del Plan de Reforma
Interior de mejora "Los Molinos" de Paterna, condicionada a la presentacién de un
texto refundido, el cual ha sido aprobado por Decreto de Alcaldia n.° 5.255, de
29/12/2023. Expediente 212/2022/12.

El texto completo del articulado modificado es el siguiente:
VER ANEXO

Lo que se hace publico para general conocimiento y efectos, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/85, de 2 de abiril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local y 61.2 del Decreto Legislativo 1/2021, de
18 de junio, del Consell, de aprobacion del texto refundido de la Ley de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje; una vez que esta modificacién ya ha sido inscrita
en el Registro Autondémico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico, el
17/04/2024, con el nimero de registro 46190-2101.

Contra el acuerdo que es definitivo en la via administrativa, se puede
interponer recurso contencioso-administrativo, directamente, ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de la Comunitat
Valenciana en el plazo de dos meses a contar desde la publicaciéon, en los términos
que resulten de los articulos 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, Reguladora de la
Jurisdiccién Contenciosa Administrativa.

Paterna, a 8 de agosto de 2024. —La teniente de alcalde de Presidencia y
Proyectos Estratégicos, Eva Pérez Lépez.
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“NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO I.- DISPOSICIONES PRELIMINARES

CAPITULO II.- TERMINOLOGIA

CAPITULO III.- CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS

CAPITULO IV.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO V.- NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO VI.- REGIMEN APLICABLE A LA EDIFICACION FUERA DE ORDENACION Y NO
COMPATIBLE PLENAMENTE CON EL PLAN

CAPITULO I.- DISPOSICIONES PRELIMINARES

Art. 9.- Ambito de aplicacién
Las presentes ordenanzas tienen por objeto regular la urbanizacién, edificaciéon y demas actos referidos al
uso del suelo que ha de desarrollarse en el ambito del P.R.I.M. Sector “Los Molinos”.

Art. 10.- Normas Complementarias

Para lo no previsto en estas Ordenanzas, seran de aplicacion los preceptos contenidos en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Paterna, que constituyen el marco normativo para
su desarrollo, y en general la vigente legislacion.

Art. 11.- Vigencia

En concordancia con lo establecido en el art. 59 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, el
presente PR.I.M. serd inmediatamente ejecutivo desde el dia siguiente de la publicacién del contenido del
acuerdo de su aprobacion definitiva, por lo que se refiere a la legitimacion de expropiaciones para ejecutar
las obras publicas previstas, asi como a la clasificacion del suelo y la sujecion de este a las normas legales
de ordenacion, de directa aplicacion.

Entrard plenamente en vigor, a los quince dias de la publicaciéon de la resolucién aprobatoria con
transcripcion de sus Normas Urbanisticas, conforme a la Ley 7/85 de 2 de abril, de la que sera responsable
el 6rgano editor del Boletin Oficial de la Provincia, tan pronto reciba este documento de la Administracion
que lo apruebe definitivamente, la publicacion de la aprobacion definitiva excusa su notificacion
individualizada.
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Cuando se trate del Proyecto de Urbanizacion o Programa, a los que resulte imposible la aplicacion de la
regla anterior, por carecer de normas urbanisticas, la entrada en vigor o su ejecutividad se produce con la
publicacién del acuerdo aprobatorio, en el que se hara constar esta circunstancia.

Art. 12.- Obligatoriedad

Las disposiciones contenidas en el Plan vinculan tanto a los particulares como a la Administracion, que
quedan obligados al cumplimiento de las mismas, de manera que cualquier iniciativa sobre el area de
actuacion, debe de ajustarse a ellas.

Art. 13.- Contenido e interpretacién del Plan
El presente Plan esta integrado por los siguientes documentos:

Memoria: Contiene las conclusiones de la informacion urbanistica y la justificaciéon del modelo de
ordenacion adoptado, con expresion de la clasificacion y usos del suelo.

Planos: Expresivos de la informacion urbanistica, la ordenacion adoptada, la clasificacion y usos del
suelo y alineaciones, y demas parametros que establecen el régimen de edificacion aplicable a cada clase
de suelo.

Ordenanzas reguladoras: Constituyen el cuerpo regulador de la ordenacién urbanistica propuesta
por el Plan.

Art. 14.- Publicidad

Todos los documentos integrantes de este PRIM. podran ser consultados por cualquier particular
interesado en la forma y lugar que determine el Ayuntamiento de Paterna, segtin lo establecido por la
legislacion vigente de aplicacion.

Los posibles interesados podran solicitar informacién urbanistica, sobre el tipo y categoria de suelo que
corresponda a los terrenos, usos e intensidad previstos. Dichos informes seran evaluados en la forma y
plazos establecidos en las N.N.U.U. del Plan General de Ordenacién Urbana y legislacion de aplicacion.

CAPITULO IL- TERMINOLOGIA

Art. 15.- Condiciones de la parcela

Apartado 15.1.- Parcela

Se entiende por parcela toda porcion de suelo susceptible de aprovechamiento urbanistico con el fin de
hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y de la edificacion, de servir de referencia a la intensidad de
la edificaciéon y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Apartado 15.2.- Parcela minima

La parcela minima edificable se define como aquella en que sus parametros de superficie, frente, forma y
relacion de sus lindes respecto al de los colindantes igualan a los sefialados en cada zona, para que de este
modo se pueda edificar.

Apartado 15.3.- Unidad urbana equivalente

Es aquella parcela susceptible de efectuar o recepcionar transferencias de aprovechamiento, tanto en
metros cuadrados de techo como en niimero de viviendas y se define como la parcela que dispone de un
frente a via o espacio publico superior a 40 metros lineales, tiene una forma geomeétrica tal que se pueda
inscribir un circulo de @ = 15 m. y su superficie es superior a 1.000 m?

Apartado 15.4.- Lindes

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

Linde frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico a que da frente. Son lindes
laterales los restantes denominandose, testeros los lindes opuestos a los frontales.
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Apartado 15.5.- Alineaciones

Son alineaciones las lineas establecidas por el Plan o por los instrumentos de Planeamiento que lo
desarrollen, determinan los limites de la ordenacion en planta.

Es alineacion exterior, la que sefiala la separacion entre las parcelas edificables y la red viaria publica y/o
los espacios libres de uso publico.

Es alineacion interior, la que sefiala la separacion entre la porcion de parcela edificable que puede sustentar
edificacion y la que debe permanecer sin ella.

Es alineacion de fachada, la que determina la ubicacion de las fachadas en plantas por encima de la baja.

Apartado 15.6.- Linea de edificacion

Se entiende por linea de la edificacion, la interseccion de la fachada de la planta baja con el terreno. Si la
planta baja fuera diadfana se considerara como linea de la edificacion la proyeccion sobre el terreno de la
linea exterior del forjado que cubra el vano.

Apartado 15.7.- Rasantes

Se distinguen:
Linea de rasante, que coincide con el perfil longitudinal de las vias publicas en su eje.
Cota de rasante, es la cota de nivel tomada en cualquier punto de la linea de rasante.

Apartado 15.8. Distancia a lindes
Se entiende por distancia a lindes la que separa un plano de fachada, o en su caso un saliente, del linde de
referencia mas proximo, medido sobre una recta perpendicular al propio linde.

Apartado 15.9.- Retranqueo
Es la distancia entre la alineacion exterior y la linea de la edificacion, o en su caso alineacion de fachada,
medida sobre una recta perpendicular a aquella.

Apartado 15.10.- Profundidad edificable
Es la distancia, entre la alineacion exterior y la alineacion de fachada interior, medida perpendicularmente
a aquella, en edificaciones no retranqueadas de la alineacion exterior.

Apartado 15.11.- Superficie ocupable
Se entiende por superficie ocupable, la porcion de parcela edificable susceptible de ser ocupada por la
edificacion sobre rasante.
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Apartado 15.12.- Coeficiente de ocupacion

Es la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de parcela edificable. La proyeccion sobre el
terreno de la parcela de los cuerpos salientes computara en su totalidad a los efectos de la ocupacién
maxima de parcela.

Apartado 15.13.- Superficie libre de parcela
Es la parte de la parcela edificable en la que no se puede edificar sobre rasante como consecuencia de la
aplicacion de las condiciones de ocupacion.

Apartado 15.14.- Superficie construida por planta
Es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

Apartado 15.15.-Superficie construida total
Es la suma de las superficies construidas de todas las plantas que componen el edificio.

Apartado 15.16.-Superficie util
Es la comprendida dentro del perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos.

Apartado 15.17.- Edificabilidad

Es el valor maximo total, expresado en metros cuadrados de techo de la edificacion sobre rasante que
podra realizarse en un terreno, mediante la aplicacion de los parametros geométricos establecidos por el
Plan y/o mediante coeficientes de edificabilidad.

Apartado 15.18.- Coeficiente de edificabilidad
Es la relacion entre la superficie edificable total y la superficie de la proyeccion horizontal del ambito de
referencia.

Apartado 15.19.- Coeficiente de edificabilidad global
Se aplica sobre la superficie total del ambito que corresponda, que incluye la totalidad de los terrenos
dentro de ese ambito, es decir, tanto las parcelas como los espacios libres ptiblicos de la red viaria.

Apartado 15.20.- Coeficiente de edificabilidad neta
Se aplica sobre la superficie neta de la parcela edificable, es decir, sobre la superficie total de parcela
deducidos los espacios libres ptiblicos y los viarios ptiblicos. Y cabe distinguir entre:
- Coeficiente de edificabilidad neta media: es la relacién entre la superficie de techo edificable de
todo el sector y las superficies de parcelas destinadas al uso correspondiente.
- Coeficiente de edificabilidad neta de parcela: es la relacién entre la superficie de techo edificable
asignado a la parcela y la superficie de dicha parcela.

Apartado 15.21.- Alineacion obligatoria de la linea de edificacion

Es la alineacién interior se sefiala el limite de la porcidon de parcela edificable que puede sustentar la
edificacion. Y se define como la interseccion de la fachada de la planta baja con el terreno.

Esta alineacion es de obligado cumplimiento y solo se podra modificar mediante Estudio de Detalle en
manzana completa.

Art. 16.- Condiciones de volumen y forma de los edificios

Apartado 16.1.- Altura del edificio

Altura de un edificio, es la dimension vertical de la parte del mismo que sobresale del terreno, medida
desde la cota de referencia establecida en el terreno en base a las determinaciones del Plan. La altura de
un edificio puede ser medida en unidades métricas y/o el niimero de plantas del edificio.
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Apartado 16.2.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia
En los edificios en los que la linea de la edificacion coincide con la alineacion exterior se determinara la
cota de referencia segun las siguientes reglas:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de edificacion es tal que la diferencia de nivel entre los
extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o menor que 1,50 m., la cota de referencia se
establecera en el punto medio de la fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,50 m. se dividira la fachada en los tramos
necesarios para que sea aplicable la regla anterior, tomando como cotas de referencia el punto medio en
cada tramo.

o) En los edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre la alineacion exterior las
cotas de referencia para la medicion de alturas se atendran a las determinaciones siguientes:

La altura reguladora se medira verticalmente, desde el punto de referencia situado en la planta baja
o parte de planta que ostente tal condicion, hasta la interseccién con el forjado de techo de la tltima planta
o con la linea de arranque de la cubierta en caso de construccion con cubierta inclinada. El punto de
referencia, o punto de origen de mediciones a los efectos citados, coincidira con el centro de masas ideal
de la figura geométrica que forme la planta que en cada caso tenga la consideracion de planta baja.

Cuando, por razon de la pendiente de terreno, la edificacion se disponga escalonadamente, se
identificaran tantos puntos de referencia como cuerpos de edificacion resulten de la descomposicion del
volumen de aquella.

En ningtn caso, por aplicacion de la regla anterior, la cota de planta baja podra situarse a una cota
mayor de 1,50 m sobre la rasante.

Apartado 16.3.- Altura de cornisa
Es la que mide desde la cota de referencia hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma el
techo de la altima planta con el plano de la fachada del edificio en esa ultima planta.

Apartado 16.4.- Altura de coronacion
Es la comprendida entre la cota de referencia hasta el nivel del plano superior de los antepechos de
proteccion de cubierta.

Apartado 16.5.- Altura total
Es la que mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.
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Apartado 16.6.- Altura en niumero de plantas
Es el nimero de plantas por encima de la cota de referencia o de la rasante incluida la planta baja.

Apartado 16.7.- Altura maxima
Se entiende por altura maxima la sefialada por el Planeamiento o por las Ordenanzas Particulares de cada
zona como valor limite de la altura de la edificacién.

Apartado 16.8.- Planta
Es toda superficie horizontal practicable y cubierta acondicionada para desarrollar una actividad.

Apartado 16.9.- Planta baja

Es la planta en la que mas de un 50% de su superficie construida, la cara superior del pavimento se
encuentra situado entre dos planos horizontales, uno que contiene la cota de rasante y otro situado en la
cota de referencia establecida segtn los criterios del articulo 2.2.2.

Si la cara superior del pavimento de suelo se situara en alguna porcion a cota menor de 1 metro por debajo
de la cota de referencia, dicha porcion no tendra a efectos de habitabilidad la condicién de planta baja.

Apartado 16.10.- Entreplanta

Es toda aquella planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo entre los planos de pavimento y techo
de la planta baja, no admitiéndose su uso residencial.

La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta no sera inferior a 2,25 metros.

Se admite la construcciéon de entreplantas en planta baja siempre que no superen el 50 por ciento de la
superficie util del local al que estén adscritas, al cual se deberan vincular registralmente como anejo
inseparable.

La superficie de las entreplantas se contabilizara en el computo de la edificabilidad maxima permitida por
el Plan Parcial.

Apartado 16.11.- Planta de piso
Es la planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

Apartado 16.12.- Planta de terraza o azotea
Es la situada por encima del forjado de techo de la tiltima planta de piso.

Apartado 16.13.- Cota de planta de piso
Es la distancia vertical, medida entre la cota de referencia de la planta baja y la cara superior del forjado
de suelo de la planta a la cual se refiere la medicion.

Apartado 16.14.- Altura de planta
Es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Apartado 16.15.- Altura libre de planta
Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara inferior del
forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

Apartado 16.16.- Planta de sdtano
Es aquella en que mas del 50% de su superficie construida tiene su techo por debajo del plano horizontal
que contiene la cota de referencia establecida de acuerdo con los criterios del articulo 2.2.2.
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Apartado 16.17.- Planta semisotano

Es aquella en que mas del 50% de su superficie construida tiene el plano del suelo inferior a la cota de
referencia y el plano del techo superior a dicha cota.

La cara inferior del forjado del techo no podra situarse a una cota superior de + 1,10 m, por encima de la
cota de referencia, ni a cota inferior de - 0,80 m de la cota de referencia.

En ningan caso la cara superior del forjado de techo se podra situar a una cota superior de 1,50 m de la
cota de rasante.

Apartado 16.18.- Atico

Ultima planta de un edificio coincidente con la planta de terraza cuando su superficie dedicada es inferior
a la de las restantes plantas y su fachada se encuentre retirada de los planos de fachada del edificio,
recayentes a via publica o espacio libre de uso publico.

Apartado 16.19.- Saliente o vuelo
Son aquellas partes de la edificacion que sobresalen de las fachadas del edificio:

- Balcdn, cuerpo saliente totalmente abierto que sirve a un solo vano por el que se accede, y que es
prolongacion del forjado de planta.

- Balconada, balcén corrido que sirve a mas de un vano.

- Terraza, cuerpo saliente totalmente abierto o cerrado por uno o dos laterales.

- Mirador, cuerpo saliente exento y acristalado en mas de 2/3 partes de superficie que sirve un solo
vano, por el cual se accede.

- Cuerpo volado, el cuerpo saliente cerrado no incluido en los tipos anteriores.

Apartado 16.20.- Entrante
Es cualquier retiro cubierto de parte del plano de fachada coincidente con la linea de edificacion y/o con
la alineacién de fachada.

Apartado 16.21.- Edificacion aislada
Es toda edificacion de cardcter abierto, cuyas fachadas y luces enfrentan a espacios libres publicos o
privados.

Apartado 16.22.- Edificacion abierta
Es la edificacion aislada en parcela, constituida por viviendas con accesos y elementos comunes.
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Apartado 16.23.- Manzana compacta

Es aquella manzana en la que predomina la superficie ocupada por las construcciones respecto a los
espacios libres interiores, que se distribuyen de modo disperso y aleatorio en las diferentes parcelas que
componen la manzana.

Apartado 16.24.- Bloque exento
Se denomina bloque exento, a la edificacion que puede, o no, estar separada de todos o algunos de los
lindes de la parcela.

Art. 17.- Condiciones funcionales de los edificios
Apartado 17.1.- Local
Es el conjunto de piezas contiguas dedicadas al desarrollo de una misma actividad.

Apartado 17.2.- Pieza habitable
Es aquella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo, o trabajo que requieren la permanencia
prolongada de personas.

Apartado 17.3.- Local exterior
Un local es exterior si todas y cada una de sus piezas habitables, retinen alguna de las siguientes
condiciones:

- Recaer a via publica, calle o plaza.

- Recaer sobre un espacio libre de edificacion, de caracter publico.

- Dar a un espacio libre de edificacién de caracter privado que cumpla las determinaciones de la
Ordenanza particular de la zona donde se encuentre o dar a un patio cuyas dimensiones cumplan las
determinaciones contenidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio en el ambito de la Comunidad
Valenciana (HD-91).

Apartado 17.4.- Patio de luces

Es el espacio no construido que englobado por la edificacion y situado al interior de las alineaciones
exteriores o interiores, se destina a la obtencion de iluminacion y ventilacion.

Se define la altura del patio como la distancia medida en metros desde el pavimento del mismo hasta la
coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion recayentes al mismo.

Apartado 17.5.- Patio de ventilacion
Es el espacio no construido de caracter analogo al patio de luces que se dedica a ventilar o iluminar piezas
no habitables y escaleras.

CAPITULO III.- CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS
Art. 18.- Calificacidn del suelo
Consiste en la asignacion a las distintas areas de los usos urbanisticos y de las intensidades de los mismos.

Art. 19.- Parcela - Manzana
Unidad territorial minima susceptible de asumir un uso pormenorizado.

Art. 20.- Zona

Divisién de los terrenos segtin su destino en la Ordenacién, que se concreta por la edificacion permitida,
por sus condiciones de implantacion, conservacion o reforma, asi como la asignacion del uso dominante
y de los usos permitidos o prohibidos.
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Apartado 20.1.- Uso dominante
Es el que define el destino genérico de cada zona.

Apartado 20.2.- Uso compatible
Es aquel cuya implantacién es permitida para el Planeamiento al no ser considerado contradictorio con el
Uso Dominante.

Apartado 20.3.- Uso complementario
Es aquel que en virtud de las determinaciones de la legislacion urbanistica vigente debe acompanar al Uso
Dominante y en su caso a los Compatibles.

Apartado 20.4.- Uso incompatible
Es aquel cuya implantacién no es permitida por el Planeamiento.

Apartado 20.5.- Uso residencial (R)
Es el que se desarrolla en edificios destinados al alojamiento permanente de personas. Se distinguen:

a) Residencial Plurifamiliar (RPF): en cada unidad parcelaria se edifican dos o mas viviendas,
pudiendo disponer éstas de accesos y otros elementos comunes.

b) Residencial Comunitario (RCM): edificios destinados al alojamiento permanente de colectivos
que no constituyan unidades familiares.

Apartado 20.6.- Uso terciario (T)
Se distinguen los siguientes:

a) Comercial (TC): comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al publico
mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para el consumo en el local y prestacion de
servicios particulares. Se divide en:

- Comercial compatible con la vivienda (TCl), comprende las actividades comerciales
independientes susceptibles de ubicarse en planta baja y semisétano de edificio de uso dominante
residencial, al no producir molestias a los vecinos de los lugares préximos a aquel en el que radiquen estas
actividades.

- Comercial en edificio exclusivo (TC2).

b) Hotelero (TH): Comprende las actividades que destinadas a satisfacer el alojamiento temporal de
personas, se realizan en establecimientos sujetos a legislacion especifica.

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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¢) Oficinas (TO): Locales destinados a la prestacion de servicios administrativos, técnicos
financieros, de informaciéon u otros realizados basicamente a partir del manejo y transmision de
informacion, bien a empresas o a particulares, siendo de cardcter publico o privado. Se divide en:

- Despachos profesionales domésticos (T01), el servicio es prestado por el titular en su propia
vivienda utilizando alguna de sus piezas.

- Locales de oficina situados en planta baja o semisétano de edificio de uso dominante residencial
(T02).

- Locales de oficina situados en edificio exclusivo de oficinas (T03).

d) Recreativo (TR): Comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el tiempo
libre y el esparcimiento en general que se realizan en edificios e instalaciones como: salas de cine, teatros,
salas de reunion, de conciertos, discotecas, salas de juegos, etc.

Apartado 20.7.- Uso industrial (I)

Comprende las actividades destinadas a la obtencion, elaboracién, transformacién, reparacion y
distribuciéon de productos. Todo tipo de actividades industriales inocuas y las actividades calificadas en
grado bajo en el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (D.O.G.V. de 20
de abril de 1.990).

Apartado 20.8.- Uso dotacional (D)

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios
para su esparcimiento, educacién enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la
calidad de vida.

En este Plan se distinguen los siguientes usos dotacionales:

a) Espacios libres (DEL): Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre,
desarrolladas en terrenos dotados de arbolado, jardineria y mobiliario urbano necesarios para el logro de
tales fines.

b) Educativo (DED): Comprende las actividades destinadas a la formacién intelectual de las
personas, en sus diferentes niveles.

) Deportivo (DDP): Comprende las actividades destinadas a la practica, ensefianza o exhibicion del
deporte.

d) Socio-cultural (DSC): Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmision y
conservacion de conocimientos a desarrollar en instalaciones como: bibliotecas, salas de exposicion,
archivos, etc. Comprende, ademas las actividades de relacién social, tales como las desarrolladas por
asociaciones civicas y similares.

e) Servicio Publico — Interés Publico y Social (ES): Podran intercambiarse los usos especificos,
Deportivo (DDP), socio-cultural (DSC), Asistencial (DAS), Administrativo (DAD), Servicios Urbanos
(ASR), Religioso (DRE), segtn las necesidades que demande el interés ptiblico o la iniciativa privada.

Apartado 20.9.- Uso de aparcamiento (AP)
Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de vehiculos.
Independientemente de su vinculacion al uso residencial. Se distingue entre:

a) Aparcamiento para uso privado (AP1), de vehiculos en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- Planta baja, semisotano o sétano de edificio, con uso dominante residencial.

- Edificaciones autorizadas bajo espacios libres privados y publicos.

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela.

b) Aparcamiento para uso publico (AP2), de vehiculos en edificio exclusivo o formando parte de la
edificacion de uso dominante residencial.

¢) Aparcamiento para uso publico (AP3), en parcela libre de edificacion, diferenciada de la red viaria.

11
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CAPITULO IV.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Art. 21.- Calificacion del suelo
Parametros Tipologicos Basicos de la edificacion en las zonas de suelo urbano.
A.- Usos Globales
- Uso Residencial Plurifamiliar (RPF).
- Uso Terciario (TER).
- Uso Industrial (IND).

B.- Sistemas de ordenacion de la edificacion
- Edificacidon Abierta (EDA)
- Edificacién por alineacion de vial (MC)

C.- Delimitacién de zonas

- Residencial Plurifamiliar en Edificacion Abierta (RPF-EDA).
- Residencial Plurifamiliar en Alineacion de Vial (RPF-MC).

- Industrial en Alineacion de Vial (IND-MC).

D.- Usos Compatibles, Complementarios e Incompatibles
Usos compatibles
Se permite cualquier otro uso, salvo los recogidos, como incompatibles a continuacion.

Usos complementarios

- Dotacional Espacios Libres (DEL).

- Dotacional Educativo Cultural (DEC).

- Dotacional Servicio Publico-Interés Publico Social (SP)-(ES).
Podran intercambiarse los usos especificos, Deportivo (DDP) - (PD), Socio Cultural (DSC), Asistencial
(DAS), Administrativo + (DAD), Religioso (DRE), segtin las necesidades que demande el interés publico.

Usos Incompatibles

Ganaderia y Caza, Energia y Agua, Extraccion y Transformaciéon de Minerales, Industrias,
Almacenes, Comercio al por mayor, Agricola, Talleres de Categoria 3* a 6° actividades anexas a
Transportes, Cementerio y Gasolineras, y todo tipo de actividades industriales calificadas en grado medio
y alto, en el Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (D.O.G.V. de 20 de
abril de 1.990).

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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Art. 22.- Desarrollo del Plan de Reforma Interior de Mejora
Las previsiones contenidas en el presente PR.I.M. se ejecutardn a través de los siguientes instrumentos de
ejecucion:

Apartado 22.1.- Programas para el Desarrollo de Actuaciones Integradas

Tiene por objeto identificar el &mbito de una Actuacién Integrada, con expresion de las obras que se han
de acometer, programar los plazos para su ejecucion, establecer las bases técnicas y econdmicas para
gestionar la Actuacion, regular los compromisos y obligaciones que asume el Urbanizador designado al
aprobar el Programa, definiendo, conforme a lo establecido en la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, sus relaciones con la Administracion y con los propietarios afectados y fijar las garantias de
cumplimiento y sanciones por incumplimiento de dichas obligaciones.

Apartado 22.2.- Proyecto de Urbanizacion
Tendran por objeto definir técnicamente las obras, servicios e infraestructura a realizar, con la precisién
establecida en la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica y el Reglamento de Planeamiento.

Apartado 22.3.- Proyecto de Reparcelacion

Los Proyectos de Reparcelacion que se redacten efectuaran la nueva division de fincas afectadas al
Planeamiento, previa agrupacion, si es necesario, para adjudicarlas entre los afectados por la actuacion,
segun su derecho.

Tendran por objeto, regularizar urbanisticamente la configuracion de las fincas, adjudicar a la
Administraciéon los terrenos dotacionales y edificables que legalmente le correspondan, retribuir al
Urbanizador por su labor, ya sea adjudicandole parcelas edificables, afectando las parcelas resultantes a
sufragar esa retribucion y/o a permutar, en efecto de acuerdo previo, las fincas iniciales de los propietarios
por parcelas edificables en proporcion a su derecho. Todo Proyecto de Reparcelacion debera Observar los
criterios establecidos en el art. 70 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica. Precisaran la
aprobacion administrativa y se tramitaran por el procedimiento previsto en el art. 69 de la citada Ley.

Apartado 22.4.- Proyectos de Parcelacion
Tienen por objeto la division de las parcelas edificables en otras iguales o superiores a la fijada como
minima por el Plan.
Toda parcelacion quedara sujeta a licencia municipal y se tramitara por el mismo procedimiento previsto
para las licencias de obras.
En ningtin caso se podran efectuar parcelaciones que aun cuando los lotes segregados tengan superficies
iguales o mayores que la parcela minima, el resto de la parcela primitiva no alcance la superficie de dicha
parcela minima.
Seran indivisibles:

- La parcela definida como minima en el presente Plan Parcial.

Apartado 22.5.- Estudios de Detalle

Se podran formular Estudio de Detalle con los objetivos recogidos en el art. 41 del Texto Refundido de la
LOTUP.

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin que puedan modificar otras
determinaciones propias del plan que desarrolla.

2. Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los planes de rango superior,
debiendo comprender, como minimo, manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipologica o
morfoldgica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero sin alterar la funcionalidad de los previstos en el
plan que desarrollen.
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4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea adecuada a sus fines e incluiran
un analisis de su integracion en el paisaje urbano.

Apartado 22.6.- Proyectos de Edificacion

Tendran por objeto la definicién de las caracteristicas generales de la edificacién, precisando su
localizacién y definicién de las obras a realizar con el grado de detalle suficiente para que puedan ser
ejecutadas mediante la correcta interpretacion de sus determinaciones.

La edificabilidad residencial, terciaria y de los usos compatibles de cada manzana podra formar un solo
edificio de uso mixto o agruparse bajo cualquier combinacién de usos en dos o mas edificios aislados o
adosados.

Se podra, sin embargo, redistribuir, en cada manzana o unidad urbana, las superficies asignadas para los
usos dominantes y compatibles, pudiendo reducir o aumentar las mismas, manteniendo en todo supuesto
el uso dominante y la edificabilidad méaxima, y con sujecion al régimen de compatibilidad de usos definido
en este Plan.

Apartado 22.7.- Instrumentos de Gestion

La gestion del presente Plan se realizara mediante Programas de Actuacién Integrada para cada una de
las Unidades de Ejecucién delimitadas para el Sector.

En él se recogera, el objeto, el ambito, las obras a realizar, los costes previstos de la Actuacion, los plazos
de ejecucion. Definird la figura del Urbanizador incluyendo sus responsabilidades, garantias a aportar y
relaciones del mismo con los propietarios y con la Administracion, todo ello segtn lo estipulado en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Art. 23.- Régimen General del suelo

Apartado 23.1. Ejecucion del Plan

En tanto no se aprueben definitivamente los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion,
el suelo objeto de este Plan Parcial estard sujeto a las siguientes limitaciones:

- No podra ser urbanizado.

- No podra edificarse en €l, salvo usos u obras de caracter provisional que no dificulten la ejecucion
de los Proyectos mencionados, con informe favorable previo de la Administracion actuante y con el
compromiso del o de los propietarios, inscrito en el Registro de la Propiedad, de demoler lo construido,
sin derecho a indemnizacion cuando lo acordase el Ayuntamiento.

- No podran efectuarse parcelaciones urbanisticas.

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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Las obras de infraestructura necesarias para la ejecucion del Plan se determinardn mediante el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion que se atendra a lo dispuesto en el art. 34 de la L.R.A.U. y los
arts. 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento y las propias especificaciones de este Plan.

Apartado 23.2.- Obligaciones de los propietarios
Una vez aprobado este PR.I.M.,, los propietarios incluidos en el ambito vendran obligados a:

- Ceder obligatoria y gratuitamente, a favor del Ayuntamiento, los terrenos de uso y dominio publico,
viales, espacios libres publicos, servicios ptiblicos centros docentes y demas dotaciones previstas en este
PRIM.

- Deberan ceder, también obligatoria y gratuitamente, el aprovechamiento urbanistico que
legalmente corresponde al Ayuntamiento.

— Deberan asi mismo costear la urbanizacion de las infraestructuras y espacios libres en el ambito
del Sector, retribuyendo al Urbanizador en los términos previstos en el correspondiente Programa
de Actuacion Integrada.

Apartado 23.3.- Condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar
Para obtener licencia de obras de edificacion en el Sector objeto de ordenacion, se deberan cumplir los
siguientes requisitos:

Estar definitivamente aprobados los Proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion.

Estar implantadas las infraestructuras basicas, esto es, la conexién de las redes de servicios
urbanisticos del Sector con las generales del municipio. O que, por el estado de realizacion de las obras de
urbanizacion, el Ayuntamiento considere preferible que a la terminacién de la edificacion cuya licencia se
solicita, la parcela de que se trate contara con todos los servicios necesarios para tener la condicién juridica
del solar. En todo caso el solicitante de la licencia, en la solicitud de la misma se comprometera a no utilizar
la construccién hasta que no estén concluidas las obras de urbanizacién, constando tal cldusula como
condicion de la licencia y en las transmisiones de propiedad o uso que se lleven a efecto sobre el inmueble.

CAPITULO V.- NORMAS DE EDIFICACION

Seran de aplicacion, con caracter general lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Paterna, las normas particulares del Presente Plan y lo estipulado en la legislacion
especifica para cada uso previsto.

Art. 24.- Normas de edificacion para las distintas zonas de uso y dominio privado
Apartado 24.1.- Uso pormenorizado residencial plurifamiliar en edificacion abierta (RPFEDA)
24.1.1.- Ambito y Tipologfa Edificatoria
El Ambito es el contenido en el interior de las manzanas M-6, M-7, M-8, M-9, M-10, M-11, M-15, M-16, M-
17, M-18, M-19 y M-20 expresamente grafiadas en el plano de Ordenacién n® 2-2.
Tipologia Edificatoria: Bloque Exento.
24.1.2.- Usos
o Uso Dominante:
El Uso Global o Dominante es el Residencial Plurifamiliar (RPF).
o Usos Compatibles:
Todos aquellos usos que no se sefialan a continuacion como incompatibles.
o Usos Complementarios:
Dotacional espacios libres (DEL)
o Usos Incompatibles:
Terciario (T), excepto TC1, TH, TO1, TO2 y TO3.
Ganaderia y Caza, Energia y Agua, Extraccion y Transformacion de minerales, Industrias,
Almacenes, Comercio al por mayor, Agricola, Talleres de Categoria 32 a 6%, actividades anexas a Transporte,
Cementerio y Gasolineras.
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24.1.3.- Condiciones de la parcela y de la edificacion
Condiciones de la parcela:
A) Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
La superficie minima de parcela sera de 500,00 m2, excepto en la manzana M-20 que tiene una superficie
de 148,99 m2 o la que resulte de su posible normalizacién que constituira su parcela minima.
La forma de la parcela serd tal que se podra inscribir un circulo de 15,00 m. de didmetro minimo, con un
angulo minimo entre lados contiguos de 80° y un frente de fachada de 15,00 m., excepto en la manzana M-
20, que debera coincidir con la parcela prevista con dicho nimero en el Plan.
En ningtin caso como resultado de la agrupaciéon de bloques de viviendas que resulten posibles
mancomunando espacios libres privados podran resultar superficies inferiores a la parcela minima.
B) En las manzanas M-16, M-18 y M-19 los retranqueos de la edificacion: La planta baja se retranqueara
2,00 m. de la linea exterior de la parcela en los viales indicados en los planos de ordenacion, excepto la
manzana M-20 donde no existen retranqueos.
C) En las manzanas M-16, M-18 y M-19, la ocupaciéon maxima de las parcelas sera del 100% de la superficie
resultante una vez efectuados los retranqueos obligatorios.
La proyeccion sobre la parcela de los cuerpos salientes computard al 100%, a los efectos de ocupacion
maxima de la parcela.
D) En las manzanas M-6, M-7, M-8, M-9, M-10, M-11, M-15 y M-17 la ocupacién de la planta baja sera el
100% de la parcela.
La profundidad edificable sobre la planta baja sera:

© 16,00 m. en las manzanas M-6, M-7, M-8, M-9, M-10, M-11 y M-17.

© 27,00 m. en la manzana M-15.
E) Se autoriza la construccion, en el subsuelo, de plantas de so6tano y semisétano, con uso de aparcamiento.
La ocupacion de las mismas podra ser del 100% de la manzana, permitiéndose trasteros, salas de maquinas
y otros usos que cumplan con la legislacion.
F) Cerramientos de parcela: Tendran una altura maxima de 2,50 m., siendo su cuerpo de obra macizo no
superior a 1,00 m. de altura, debiendo tener el resto un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).
G) Edificabilidad y Numero de Viviendas: Queda asignada para cada manzana la edificabilidad maxima
que figura en el plano n® 2-2 y sefialada en el cuadro siguiente:
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MANZANAS EDIFICABILIDAD N VIVIENDAS] yivienpas
LIBRES

COEF. DE VPO

N° Usos EDIFICABILIDAD
PLANTAS EN PARCELA TOTAL
RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
" NETA TERCIARIO RESIDENCIAL | INDUSTRIAL
TiPO L] LIBRE V.P.O uds. uds.
m2 TECHO ¥ TERCIARIO | m2 TECHO
m2 TECHO m2 TECHO

m2 TECHO

TERCIARIO Y USOS
M-6 1.388,55 Wil + ATICO COMPATIBLES 7.1281 ©.887.70
RESIDENCIAL 8.607.41 88
TERCIARIO Y USOS 1 520,88
M-7 1.657,27 Vil + ATICO COMPATIBLES 7.0041 ; 11.756,90
RESIDENCIAL 10.227.02 120
TERCIARIO Y USOS
M-g 1.867,38 Vil + ATICO COMPATIBLES 7.1420 1333847
RESIDENCIAL 11.604.78 118
TERCIARIO Y USOS P—
M3 2.138,50 VIl + ATICO COMPATIBLES 71120 : 15.210.82
RESIDENCIAL 13.235.80 155
TERCIARIO Y USOS
M-10 253828 VIl + ATICO COMPATIBLES 71744 18.210.75
RESIDENCIAL 15.848.40 158
TERCIARIO Y USOS 2 00530
m-11 321141 Wil + ATICO COMPATIBLES 7.1202 - 22.804.88
RESIDENCIAL 10.020.56 234
TERCIARIO Y USOS o a
m-12 2569821 Il + ATICO COMPATIBLES 26263 2eee2 7.088.29
RESIDENCIAL 4.388.08 51
TERCIARIO Y USOS 4.785.03
M-13 4.785,93 IV + ATICO COMPATIBLES 3,6075 ) 17.265.07
RESIDENCIAL 12.478.14 125
TERCIARIO Y USOS
M-14 2.776,56 IV + ATICO COMPATIBLES 33103 2.218.11
RESIDENCIAL 5.430.55 i)
TERCIARIO Y USOS P
M-15 1.691,53 V1+ATICO COMPATIBLES 8.1017 - 10.473.38
RESIDENCIAL 8.907.12 104
TERCIARIO Y USOS P
M-16 1.683.60 V1+ATICO COMPATIBLES 6.1015 18821 10.485.80
RESIDENCIAL 501776 80
TERCIARIO Y USOS 1 588,85
m-17 1.694,33 VI+ ATICO COMPATIBLES 6.1918 - 10.4980,89
RESIDENCIAL 2.372.05 6.640.00 27 88
TERCIARIO Y USOS
m-18 1.699,52 VI+ ATICO COMPATIBLES 6.1916 1052277
RESIDENCIAL 5.949 17 89
TERCIARIO ¥ USOS e57.08
M-15 226184 Vil + ATICO COMPATIBLES 46678 . 10.557.77
RESIDENCIAL 2.600,73 101
TERCIARIO Y USOS 148,00
M-20 148,99 Vil + ATICO COMPATIBLES 7.3300 3 1.002.23
RESIDENCIAL 043.24 ]

1.200.20

1.733,89

2.362.26

2.770,56

1.573,80

TOTAL

RESIDENCIAL S

A los efectos de cilculo de la edificabilidad sobre la parcela, se computard como superficie de techo, toda
superficie cerrada por el perimetro de la edificacién cuya altura supere 1,50 m.
Para los cuerpos salientes cubiertos se estard a lo dispuesto en el art. 137 del Plan General de Ordenacion
Urbana, respecto del régimen establecido para los cuerpos salientes cerrados, semicerrados y abiertos.

El porcentaje de cuerpos volados abiertos y cerrados sera de libre disposicion.

No computaran como superficie de techo:

- Las plantas sotano y semisotano, definidas en el apartado D) anterior.

- La superficie de planta baja diafana, excepto la ocupada por elementos de edificacién no
sustentantes, tales como zaguanes y demds cuerpos cerrados de caracter privativo.
En estos casos, la superficie de planta baja libre de edificacién no podra ser objeto de aprovechamiento,
debiéndose garantizar, en la solicitud de la Licencia de Obras de Edificacién, la imposibilidad de edificar
en dicha superficie didfana, debiendo constar tal limitacién como condicién de la Licencia otorgada, y
extendiendo la misma a la Declaracién de Obra Nueva que se lleve a efecto sobre el inmueble.
Condiciones de la Edificacion:

A) Alturas: La altura reguladora se establece en funcion del numero de plantas, de acuerdo con la
siguiente formula:

Manzanas M-15, M-16, M-18 y M-19:

Hc=5,50 m. + (N-1) x 3,00 m., donde Hc = altura de cornisa
Manzanas M-6, M-7, M-8, M-9, M-10, M-11, M-17, M-20:
Hc=4,50 m. + (N-1) x 3,30 m., donde Hc = altura de cornisa
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Manzanas M-15, | Manzanas M-6, M-

M-16, M-18 y M-19 | 7, M-8, M-9, M-10,

M-11, M-17, M-20
| -1 planta 550m 450m
Il -2 plantas 850m 7.80m
Il - 3 plantas 11,50 m 11,10 m
I\ - 4 plantas 14,50 m 1440 m
YW - b plantas 17,50 m 17,70 m
W1 - 6 plantas 2050 m 21,00 m
VIl - 7 plantas 23.50m 24 30 m
VIl - 8 plantas 2650 m 27,60 m
IX - 9 plantas 30,90 m
X - 10 plantas 3420 m
Xl - 11 plantas 37,50 m

En las manzanas M-6- M-7, M-8, M-9, M-10 y M-11, la altura méxima de cornisa permitida se fija en 37,50
m. y el nimero maximo de plantas en XL

En las manzanas M-19 y M-20 la altura maxima de cornisa permitida se fija en 23,50 m. y el numero
maximo de plantas en VIIL

En las manzanas M-15, M-16 y M-18 la altura maxima de cornisa permitida se fija en 20,50 m. y el nimero
maximo de plantas en VL

En la manzana M-17 la altura maxima de cornisa permitida se fija en 34,20 m. y el nimero maximo de
plantas en X.

Se admitira una reduccion de tres plantas sobre las maximas permitidas.

Por encima de la altura maxima permitida solo se podra construir una planta de atico en las manzanas M-
15, M-16, M-18, M-19 y M-20.

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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Por encima de la tltima planta asi construida, solo se permitira:

1.- En las manzanas M-15, M-16, M-18, M-19 y M-20 la cubierta terminal del edificio, inclinada con
faldones con pendientes inferiores al 50% y arranque desde las lineas horizontales situadas a cotas no
superiores a las del plano horizontal que contenga la altura reguladora adoptada en el Proyecto, igual o
inferior a la altura reguladora maxima. La cumbrera se situara a una altura maxima de 3,50 m sobre la
altura de cornisa del atico.

2.- En las manzanas M-15, M-16, M-18, M-19 y M-20 las cajas de escalera y casetones de ascensor con
una altura maxima de 3,50 m sobre la altura de cornisa del atico.

Para las cajas de escalera y casetones de ascensor no sera obligatorio el retranqueo de la alineacion
de fachada en la planta de atico.

3.- En las manzanas M-15, M-16, M-18, M-19 y M-20 las camaras de aire y elementos de cobertura en
edificaciones de azoteas y cubiertas planas, cuya elevacién sobre el plano inferior del forjado que les de
soporte sea inferior a 0,60 m.

En las manzanas M-6, M-7, M-8, M-9, M-10, M-11 y M-17 las camaras de aire y elementos de
cobertura en edificaciones de azoteas y cubiertas planas, cuya elevacion sobre el plano inferior del forjado
que les de soporte sea inferior a 0,60 m.

Se permiten las cajas de escalera y casetones de ascensor con una altura maxima de 4,50 m. sobre la
altura de cornisa. No se permiten las cubiertas inclinadas.

4.- Las barandillas de proteccion y separacion con una altura maxima de 1,50 m.

5.- Los elementos de evacuacion de humos, ventilacion, climatizacién e instalaciones.

6.- Los remates de la edificacion de caracter decorativo.

Quedan prohibidos los sobreaticos u otros espacios habitables.

B) Cuerpos y Elementos Salientes:

Sobre las alineaciones exteriores de la planta baja de los bloques de edificacion se autorizan los
cuerpos volados cerrados, balcones o terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 2,00 m. y de libre
disposicion en la fachada. Se autorizan impostas, molduras, recercados y demas elementos ornamentales
con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

C) Emplazamiento de la Edificacion en la Parcela:

Sera la definida por la linea exterior de la parcela.

En las manzanas M-16, M-18 y M-19 la planta baja se retranqueard 2,00 m. de la linea exterior de la
parcela en los viales indicados en los planos de ordenacion, excepto la manzana M-20 donde no existen
retranqueos.

Podra disponerse en planta baja, elementos constructivos que definan la alineacion del vial, tales
como pérgolas, soportales o elementos porticados, que responderdn a un proyecto unitario para toda la
manzana o unidad urbana de las definidas en el Plan.

Dichos elementos constructivos podran hacer coincidir su alineacion con el linde frontal de la parcela.

Para modificar la alineacion obligatoria debera presentarse Estudio de Detalle de toda la manzana
completa. Entre propiedades colindantes, la alineacion obligatoria se debe mantener un minimo de 5,00
m. a cada lado de la propiedad, pudiendo modificarse el resto.

D) Aticos:

Permitidos en las manzanas M-15, M-16, M-18, M-19 y M-20.

Los aticos podran construirse como construcciones por encima de la altura reguladora, coincidente
con la planta ultima, con las siguientes limitaciones.

La planta de atico estara retranqueada 3,00 m. del plano de fachada del edificio.

E) Reserva de aparcamiento:
1 plaza por cada 125 m? t. construidos o al menos 1 plaza/viv.
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Se admitirda una reduccion de la dotaciéon de plazas de aparcamiento establecida en el parrafo
primero en hasta un 10%, cuando destinadas en su totalidad la planta baja y 1° sétano aparcamiento, salvo
escaleras, ascensores, recintos de usos comunitarios al servicio exclusivo del edificio y cuartos de
instalaciones necesarios para el cumplimiento de la normativa vigente, la reserva asi efectuada no pueda
alcanzar la dotaciéon minima.

F) Piscinas:

Se permite piscina en Planta 1°

Se permite nivel de piscina a 1,5 m. por encima del nivel de forjado
Retranqueo obligatorio del vaso de 1,5 m. con respecto a la linea de fachada

G) Condiciones del Subsuelo Publico desafectado en las Zonas Verdes” SJL-2, SJL-3, SJL-4, PJL-
3, PJL-4 y PJL-5:

En el ambito definido en el plano 2.6.- “Desafeccién del subsuelo en suelos dotacionales piiblicos”, se
establece la desafectacion del subsuelo como bien de dominio publico y su consideracion de bien
patrimonial, manteniéndose el caracter de dominio ptblico del vuelo de este ambito, de acuerdo con lo
regulado en el art. 107 Texto Refundido LOTUP, hasta 1 m. de profundidad.

Este subsuelo desafectado debera destinarse, de modo exclusivo, a reserva de aparcamiento de las
parcelas edificables colindantes.

Se define el modo de asignacién del subsuelo que corresponde a cada una de ellas, de forma que se
les asigna el subsuelo que recae en el frente de su parcela, delimitado mediante trazado perpendicular a
la linea de fachada, con adjudicacion preferente hasta una distancia de 5,00 m.

Como consecuencia de la construccion de los aparcamientos en el subsuelo de los espacios
dotacionales publicos sefialados en el parrafo anterior, no se admitira la emersién de elementos parciales
de los mismos (tales como elementos de ventilacion, etc. En este caso, los accesos a las rampas a los
aparcamientos se dispondran bajo la parcela edificable privada sin ocupar viario o espacios libres.

La construccién destinada a aparcamiento bajo subsuelo publico debera cumplir con las condiciones
técnicas exigibles en Codigo Técnico de la Edificacion, tanto en lo relativo a la resistencia estructural,
proteccion contra incendios como a la impermeabilizacion de estos espacios.

Corresponderd a la edificacion construida garantizar las condiciones de seguridad estructural,
proteccion contra incendios e impermeabilizacion de los espacios construidos bajo el suelo ptblico, tanto
en la construccidn del edificio como en la fase de uso del mismo.

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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H) Criterios para el computo de la edificabilidad residencial en planta baja:

El Plan determina la edificabilidad residencial y terciaria de modo aritmético, por lo tanto, solo se
considerara Uso Residencial en planta baja, la superficie destinada al zaguan de acceso y los cuartos de
Instalaciones. Los demas elementos tales como cuartos de basura y todos aquellos exigidos por la
normativa vigente en el momento de la solicitud de licencia de obras, se consideraran como Uso
Compeatible a los efectos del computo de edificabilidad.

Para el computo de la edificabilidad de aparcamiento de bicicletas se cumplira lo establecido en la
Ley de Movilidad 6/2011.

I) Criterios para el cumplimiento de las medidas de atenuacidn de ruidos y vibraciones:

En la construccion de las edificaciones del sector deberan preverse las medidas de atenuacion de
ruido y vibraciones, debiendo instalarse para ello los elementos de aislamiento o absorcién que resulten
precisos para mitigar los efectos del trafico ferroviario sobre las futuras viviendas.

Asi mismo las viviendas cumpliran con el documento DB-HR del CTE.

Condiciones Funcionales de la Edificacion:

Las viviendas que se construyan en el dmbito del presente Plan cumplirdn las disposiciones
contenidas en las Condiciones de Disefio y Calidad en Edificios (DC-09) y las contenidas en el Capitulo
VII 'y VIII de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna.

Apartado 24.2.- Uso pormenorizado residencial plurifamiliar en alineaciéon de vial (RPF-MC).

24.2.1.- Ambito y Tipologfa Edificatoria

El Ambito es el contenido en el interior de la manzana M-12, M-13 y M-14 expresamente grafiadas en los
planos de Ordenacion n® 2-2.

Tipologia Edificatoria: Manzana Compacta.

24.2.2.- Usos
@ Uso Dominante:

El Uso Global o Dominante es el Residencial Plurifamiliar (RPF).
o Usos Compatibles:

Todos aquellos usos que no se sefialan a continuacion como incompatibles.
o Usos Incompatibles:

Terciario (T), excepto TC1, TH, TO1, TO2 y TO3.

Ganaderia y Caza, Energia y Agua, Extraccion y Transformacion de minerales, Industrias,
Almacenes, Comercio al por mayor, Agricola, Talleres de Categoria 3% a 62, actividades anexas a Transporte,
Cementerio.

24.2.3.- Condiciones de la parcela y de la edificacién
Condiciones de la parcela:
A) Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

La superficie minima de parcela sera de 500 m2.

La forma de la parcela sera tal que se podra inscribir un circulo de 10 m. de didmetro minimo, con
un angulo minimo entre lados contiguos de 80° y un frente de fachada de 15 m.

En ningtin caso como resultado de la agrupacion de bloques de viviendas que resulten posibles
mancomunando espacios libres privados podran resultar superficies inferiores a la parcela minima.

B) La ocupacion maxima de la parcela sera del 100% de la superficie total.
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C) Se autoriza la construccion, en el subsuelo, de plantas de sétano y semisétano, con uso de aparcamiento,
que podran ocupar la totalidad de la superficie de parcela, permitiéndose trasteros, salas de maquinas y

otros usos que cumplan con la legislacion vigente.

D) Edificabilidad y Ntimero de Viviendas: Queda asignada para cada manzana la edificabilidad maxima
que figura en el plano de ordenacién n° 2-2 y sefialada en el cuadro siguiente:

ZONA DE USO Y DOMINIO PRIVADO - EDIFICABILIDAD

L ™
MANZANAS EDIFICABILIDAD
COEF DE VIVIENDAS |VIVIENDAS
N EDIFICABILIDAD) TOTAL
. PLANTAS ER0S ENPARCELA | TERcIARIO|RESIDENCIALIRESIDENCIALY b e g nenciar | INDUSTRIAL
LR i NETA m2 TECHO ;—FERCE' o ZVT‘E'SH o | YTERCIARIO| ‘m2 TECHO = s
m m m2 TECHO
TERCIARIO ¥ USDS 269821
M-12 2.698.21 il + ATICO COMPATIBLES 2,6263 - " 7.086,29
RESIDENCIAL R 5
e AN T oo P
M-13 4.78593 IV + ATICO COMPATIBLES 3,6075 B 3 17.265,07
RESIDENCIAL FEEERE] =
TERCIARIO ¥ USDS 277656
M4 277656 | W+ATICO | COMPATIBLES 33193 : 921811
RESIDENCIAL RS 7

Alos efectos de calculo de la edificabilidad sobre la parcela, se computard como superficie de techo,
toda superficie cerrada por el perimetro de la edificacion cuya altura supere 1,50 m.
El porcentaje de cuerpos volados abiertos y cerrados sera de libre disposicion.
No computaran como superficie de techo:
- Las plantas sotano y semiso6tano, definidas en el apartado C) anterior.
Condiciones de la Edificacién:

A) Alturas: La altura reguladora se establece en funcién del niimero de plantas, de acuerdo con la

siguiente formula:
Hc=5,50 m. + (N-1) x 3,00 m., donde Hc = altura de cornisa
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N = n°® de plantas
| -1 planta 550 m.
Il - 2 plantas 8,50 m.
lll - 3 plantas 11,50 m.
IV - 4 plantas 14,50 m.
Y - & plantas 17,50 m.

En la manzana M-13 y M-14 la altura maxima de cornisa permitida se fija en 14,50 m. y el nimero
maximo de plantas en IV.

Se admitira una reduccion de una planta sobre las maximas permitidas.

Por encima de la altura maxima permitida solo se podra construir una planta de atico.

Por encima de la tltima planta asi construida, solo se permitira:

1.- La cubierta terminal del edificio, inclinada con faldones con pendientes inferiores al 50% y
arranque desde las lineas horizontales situadas a cotas no superiores a las del plano horizontal que
contenga la altura reguladora adoptada en el Proyecto, igual o inferior a la altura reguladora maxima. La
cumbrera se situard a una altura méaxima de 3,50 m sobre la altura de cornisa del atico.

2.- Las cajas de escalera y casetones de ascensor con una altura maxima de 3,50 m sobre la altura de
cornisa del atico.

Las cajas de escalera y casetones de ascensor no serd obligatorio el retranqueo de la alineacién de
fachada en la planta de atico.

3.- Camaras de aire y elementos de cobertura en edificaciones de azoteas y cubiertas planas, cuya
elevacion sobre el plano inferior del forjado que les de soporte sea inferior a 0,60 m.

4.- Las barandillas de proteccion y separacion con una altura maxima de 1,50 m.

5.- Los elementos de evacuacion de humos, ventilacion, climatizacién e instalaciones.

6.- Los remates de la edificacion de caracter decorativo.

Quedan prohibidos los sobreaticos u otros espacios habitables.

B) Cuerpos y Elementos Salientes:

Sobre las alineaciones exteriores de los bloques de edificacion se autorizan los cuerpos volados
cerrados, balcones o terrazas, con una longitud mdaxima de vuelo de 2,00 m. impostas, molduras,
recercados y demas elementos ornamentales con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.

C) Aticos:

Los aticos podran construirse como construcciones por encima de la altura reguladora, coincidente
con la planta ultima, con las siguientes limitaciones.

La planta de atico estara retranqueada 3,00 m. del plano de fachada del edificio recayente a via
publica.

D) Reserva de aparcamiento:

1 plaza por cada 125 m? t. construidos o al menos 1 plaza/viv.

Se admitird una reduccién de la dotacion de plazas de aparcamiento establecida en el parrafo
primero en hasta un 10%, cuando destinadas en su totalidad la planta baja y 1° stano aparcamiento, salvo
escaleras, ascensores, recintos de usos comunitarios al servicio exclusivo del edificio y cuartos de
instalaciones necesarios para el cumplimiento de la normativa vigente, la reserva asi efectuada no pueda
alcanzar la dotacion minima.
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E) Piscinas:

Se Permite piscina en Planta 12

Se permite nivel de piscina a 1,5 m. por encima del nivel de forjado.
Retranqueo obligatorio del vaso de 1,5 m. con respecto a la linea de fachada.

F) Criterios para el computo de la edificabilidad residencial en planta baja:

El Plan determina la edificabilidad residencial y terciaria de modo aritmético, por lo tanto, solo se
considerara Uso Residencial en planta baja, la superficie destinada al zaguan de acceso y los cuartos de
Instalaciones. Los demads elementos tales como cuartos de basura y todos aquellos exigidos por la
normativa vigente en el momento de la solicitud de licencia de obras, se consideraran como Uso
Compatible a los efectos del computo de edificabilidad.

Para el computo de la edificabilidad de aparcamiento de bicicletas se cumplira lo establecido en la
Ley de Movilidad 6/2011.

G) Criterios para el cumplimiento de las medidas de atenuacion de ruidos y vibraciones:

En la construccion de las edificaciones del sector deberan preverse las medidas de atenuacion de
ruido y vibraciones, debiendo instalarse para ello los elementos de aislamiento, absorcién que resulten
precisos para mitigar los efectos del trafico ferroviario sobre las futuras viviendas.

Asi mismo las viviendas cumpliran con el documento DB-HR del CTE.

Condiciones Funcionales de la Edificacion:

Las viviendas que se construyan en el ambito del presente Plan Parcial cumpliran las disposiciones
contenidas en las Condiciones de Disefio y Calidad en Edificios (DC-09) y las contenidas en el Capitulo
VII'y VIII de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna.

Apartado 24.3.- Uso pormenorizado industrial en alineacion de vial (IND-MC)
24.3.1.- Ambito y Tipologia Edificatoria.

El Ambito es el contenido en el interior de la manzana M-1, M-2, M-3, M-4 y M-5 expresamente
grafiadas en los planos de Ordenacion n® 2-2.

Tipologia Edificatoria: Manzana Compacta.

24.3.2.- Usos.
o Uso Dominante:
El Uso Global o Dominante es el Industrial (IND).

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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En los usos industriales la superficie construida de los mismos estara limitada a la resultante en la
parcela minima, por su coeficiente de edificabilidad en parcela neta.

o Usos Compatibles:

Residencial Comunitario.

Dotacional b), d) y e).

Terciario Hotelero

Almacenes, no calificados.

Comercial.

Oficinas.

Planta baja compatible con uso aparcamiento.

Todos aquellos usos que no se sefialan a continuaciéon como incompatibles.

o Usos Incompatibles:

Residencial, excepto el Residencial Comunitario.

Ganaderia y Caza, Energia y Agua, Extraccion y Transformacion de Minerales, Industrias, Comercio
al por mayor, Agricola, Talleres de Categoria 3% a 67, actividades anexas a Transportes, Cementerio y
Gasolineras, y todo tipo de actividades industriales calificadas en grado medio y alto, en el Nomenclator
de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas (D.O.G.V. de 20 de abril de 1.990).

24.3.3.- Condiciones de la parcela y de la edificacion.

Condiciones de la parcela:

A) Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

La superficie minima de parcela sera de 300 m2.

La forma de la parcela sera tal que se podra inscribir un circulo de 10 m. de didmetro minimo, con
un angulo minimo entre lados contiguos de 80° y un frente de fachada de 15 m.

B) La ocupacién maxima de la parcela (M-1, M-2, M-3, M-4 y M-5) sera del 100% de la superficie
total.

C) Se autoriza la construccién, en el subsuelo, de plantas de sétano y semisétano, con uso de
aparcamiento, que podran ocupar la totalidad de la superficie de parcela.
Permitiéndose trasteros, salas de maquinas y otros usos que cumplan con la legislacion vigente.

D) Edificabilidad: Queda asignada para cada manzana la edificabilidad maxima que figura en el
plano n® 2-2 y senalada en el cuadro siguiente:

| ZONA DE USO Y DOMINIO PRIVADO - EDIFICABILIDAD |

o 03
MANZANAS EDIFICABILIDAD
coEF. DE VIVIENDAS |VIVIENDAS
N EDIFICABILIDAD) TOTAL
o - PLANTAS LSS ENPARCELA | TERCIARIO RESIT:;EC“L RES'\E’E“?“L RESIDENCIAL| NDusTRIAL | s
NETA maTecho | MBRE f VEO | TERCIaRo] ma2TECHO - -
m2 TECHO
] 436,08 [ INDUSTRIAL 18355 71322
M2 1.085.15 I INDUSTRIAL 16385 174205
M3 1.085.15 I INDUSTRIAL 16385 174208
M4 1.065.15 I INDUSTRIAL 16385 174208
Ms 171852 I INDUSTRIAL 16385 281063

TOTAL
mnpusTRIaL | 5-350.08

Alos efectos de calculo de la edificabilidad sobre la parcela, se computard como superficie de techo,
toda superficie cerrada por el perimetro de la edificacion cuya altura supere 1,50 m.
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Para los cuerpos salientes cubiertos se estard a lo dispuesto en el art. 137 del Plan General de
Ordenacion Urbana, respecto del régimen establecido para los cuerpos salientes cerrados, semicerrados y
abiertos.

No computaran como superficie de techo:

- Las plantas sotano y semisétano, definidas en el apartado c) anterior.

Condiciones de la Edificacion:
A) Alturas: La altura reguladora se establece en funcién del nimero de plantas, de acuerdo con la
siguiente formula:
Hc=5,50 m. + (N-1) x 3,30 m., donde Hc = altura de cornisa

N = n°® de plantas

| -1 planta 5,50 m.
Il - 2 plantas 8,80 m.

La altura maxima de cornisa permitida se fija en 8,80 m. y el nimero maximo de plantas en IL

Por encima de la tltima planta asi construida, solo se permitira:

La cubierta del edificio que sera plana.

Las cajas de escalera y casetones de ascensor estaran incluidas en la envolvente del edificio no
pudiendo sobrepasar la altura de cornisa, excepto la losa de los ascensores.

Camaras de aire y elementos de cobertura en edificaciones de azoteas y cubiertas planas, cuya
elevacion sobre el plano inferior del forjado que les de soporte sea inferior a la altura de coronaciéon de
cubierta.

Los elementos de evacuacion de humos, ventilacion, climatizacion e instalaciones.

B) Cuerpos y Elementos Salientes:
Sobre las alineaciones exteriores de los bloques de edificacion se autorizan los cuerpos volados
abiertos, con una longitud maxima de vuelo de 2,00 m.

C) Aticos:
No se permiten

Ajuntament de Paterna * Plaga Enginyer Castells, n°®1 * 46980 * Paterna * VALENCIA * Tel: 961379600 * Fax: 961379698 * http://www.paterna.es
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D) Reserva de aparcamiento:
Sera de aplicacion lo establecido en la modificacion n® 44 del art. 112 del PGOU.

E) Criterios para el cumplimiento de las medidas de atenuacion de ruidos y vibraciones:

En la construccion de las edificaciones del sector deberan preverse las medidas de atenuacion de
ruido y vibraciones, debiendo instalarse para ello los elementos de aislamiento, absorcion que resulten
precisos para mitigar los efectos del trafico ferroviario sobre las futuras edificaciones.

Condiciones Funcionales de la Edificacion:

Las edificaciones que se construyan en el ambito del presente Plan Parcial cumpliran las
disposiciones contenidas en las Condiciones de Disefio y Calidad en Edificios (DC-09) y las contenidas en
el Capitulo VII y VIII de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna.

Art. 25.- Normas de edificacion en los sistemas de uso y dominio publico
Las dotaciones locales son aquellas que expresamente se grafian en el plano de “Calificacion del Suelo y
Estructura Urbana” y estan constituidas por:

1.- Red Viaria (RV)

2.- Espacios Libres (SJL) — (SAL).

3.- Educativo Cultural (SED).

4.- Asistencial - (STD).

5.- Administrativo Institucional (SAD).

6.- Deportivo (SRD).

Apartado 25.1.- Condiciones Generales.

1.- Red Viaria (RV).

La red viaria se desarrollara a través de la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion.

Las bandas de proteccion y dominio ptiblico de infraestructuras viarias no podran contener ninguna
edificacion, ajardinandolas de forma que no disminuyan las condiciones de viabilidad y seguridad de la
via a la que sirvan.

2.- Espacios Libres (SJL-SAL)

Se destinaran a jardines publicos, quedando autorizada la construccion de quioscos, médulos de
mantenimiento, etc., con una superficie construida no superior a 20 m? y con un maximo de una unidad
cada 2.000 m. de jardin.

3-4-5-6.- Educativo (SED) — Asistencial (STD) — Administrativo Institucional (SAD) — Deportivo
(SRD).

Los parametros urbanisticos seran los que se requieran para dar cumplimiento a la Normativa
vigente seguin el uso a que se destine.

Art. 26.- Dotacion de aparcamiento
Todas las edificaciones previstas en el ambito del Plan, en razén de su uso y localizacion, dispondran de
espacio para aparcamiento de vehiculos.
Los locales o espacios para aparcamiento podran ubicarse en plantas bajas o bajo rasante de los edificios,
o al aire libre sobre el suelo de los espacios libres privados de parcelas, no sobrepasando, en este caso, el
40% de la superficie destinada a espacio libre.
La dotacion minima de plazas de aparcamiento sera la siguiente:

o Para las manzanas de Uso Residencial Plurifamiliar:

1 plaza por cada 125 m? t. construidos o al menos 1 plaza/viv.

Se admitird una reduccién de la dotacion de plazas de aparcamiento establecida en el parrafo
primero en hasta un 10%, cuando destinadas en su totalidad la planta baja y 1° stano aparcamiento, salvo
escaleras, ascensores, recintos de usos comunitarios al servicio exclusivo del edificio y cuartos de
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instalaciones necesarios para el cumplimiento de la normativa vigente, la reserva asi efectuada no pueda
alcanzar la dotacién minima.

o Para las manzanas de Uso Industrial y Usos Compatibles:

Sera de aplicacion lo establecido en la modificacion n® 44 del art. 112 del PGOU.

En el caso de alojamientos dotacionales, la dotacién minima sera de 1 plaza de aparcamiento por
cada alojamiento dotacional.

- Accesos peatonales, Rampas y Radios de giro:

Se estara a lo dispuesto en las Condiciones de Disefio y Calidad en Edificios (DC-09)

CAPITULO VL- REGIMEN APLICABLE A LA EDIFICACION FUERA DE ORDENACION Y NO
COMPATIBLE PLENAMENTE CON EL PLAN

Art. 27.- Régimen aplicable a la edificacion fuera de ordenaciéon y no compatible plenamente con el
plan. CAPITULO III Edificaciones fuera de ordenacién y zonas semiconsolidadas, articulo 206 fuera de
Ordenaciéon TR LOTUP

1. Los planes expresaran qué construcciones erigidas con anterioridad a ellos han de quedar en situacién
de fuera de ordenacién, por manifiesta incompatibilidad con sus determinaciones, en las que solo se
autorizaran obras de mera conservacion.

2. En defecto de prevision expresa del plan, se entenderan fuera de ordenacion las edificaciones que
presenten alguna de estas caracteristicas:

a) Ocupar el viario publico previsto por el plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el plan, salvo que se trate de construcciones que puedan

armonizar con un entorno ajardinado y solo ocupen una porcion minoritaria de su superficie.
3. Asimismo, los planes deben establecer el régimen transitorio para la realizacion de obras y actividades
en edificios que, aun no quedando en situacion de fuera de ordenacién, no sean plenamente compatibles
con sus determinaciones. Se pueden admitir obras de reforma y de mejora y cambios objetivos de actividad,
siempre que la nueva obra o actividad no acenttie la inadecuacién al planeamiento vigente ni suponga la
completa reconstruccion de elementos disconformes con el planeamiento.

El exceso de construccién sobre el aprovechamiento objetivo previsto por el plan, que, por ser
transitoriamente compatible con sus previsiones, pueda mantenerse hasta su reedificacién, no se
computara como aprovechamiento adjudicado a su titular al determinar las cesiones o costes de
urbanizacién que le a este correspondan, ni se tendra en cuenta al calcular los estandares dotacionales
exigibles o la edificabilidad consumida respecto a la total asignada a la zona o sector en que esté situada
la construccién.”
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