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CAPITULO 1. INFORMACION URBANISTICA.

El presente Estudio de Detalle comprende la totalidad de la Parcela Nr-17, definida en
el Plan Parcial "Lloma Liarga" de Patemna. Dicho Estudio de detalle desarrolla las
deferminaciones del Plan Parcial "Llioma Llarga" (con aprobacion definitiva del 24 de
abril de 1997), incluido en el dmbito termitorial del Plan general de Ordenacién urbana
de Patema ( con aprobacion definitiva del 15 de Noviembre de 1990, publicado en le
BOP de 27 de Noviembre de 1990).

1.1.-Caracteristicas naturales de los temrenos.

Los terenos objeto del presente Estudio de Detalle, estan situados al noroeste
del término Municipal de Paterna.

Su aspecto paisajistico es el de una ladera con suave pendiente,
descendiendo de norte a sur, siendo temenos naturales sin explotacién agricola
alguna.

En la parcela NR-17 las diferencias de nivel enfre los extremos de mayor a
menor cota, es de aproximadamente 6,29 m. (de +67,24m. a +60,95m.), con una cota

intermedia de +64,09m.
LI.2.-EsTrucfuro de la propiedad del suelo.

La parcela NR-17 pertenece en su totalidad a FCC INMOBILIARIA, S.A. con

domicilio a efectbs de nofificacidn en c/lsabel La Catdlica, n® 8-5°-77°. 44.004

Valencia.
1 TERESA MORAN PANIAGUA, SECRETARIA
DE L'AJUNTAMENT DE PATERNA.-
! CERTIFIQUE: Que el Ple dgN'Ajuntament,
i ) " aprova definitivament el prggnt document
CAPITULO 2{ MEMORIA. wienk

2.1.-Adecuacién del Estudio de Detalle.

La figuro del Estudio de Detalle queda regulada en:

-Ley 6/1994 de 15 de Noviembre de la Generdlitat Valenciana, Reguladora de
la Actividad Urbanistica (seccion 5°. Estudio de Detalle, art. 26)

-Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, Decreto
201/1998 de 15 de Diciembre, publicado definitivamente en el D.O.G.V 3.423 de 20
de Enero de 1999 (Capitulo IX.-Estudio de Detalle, art. 100y 101)




Reguldndose con cardcter particular, en funcién de su dmbito teritorial por:

-Bl plan General de ordenacién urbana, con aprobacién definitiva de fecha 15
de Noviembre de 1990.

-El Plan Parcial "Llioma Liarga”, con aprobacién definitiva de 24 de abril de
1998.

-Modificacién del Plan parcial “Llioma Llarga”, con aprobacién por el
Ayuntamiento de Paterna en fecha de 4 de octubre de 1999.

-Al tratarse de en estudio de Detalle, el P.G.O.U. de Paterna, en su Seccién 2°
"Desarrollo del Plan general”, art. 20 (en su redaccién definitiva objeto de la
Medificacion puntual n° 9, Aprobacién definitiva en sesidn de fecha 18 de abril de

1995 de la Comisidn Teritorial de Urbanismo).

2.2.-Cdlificacién Urbanistica otorgada por el Plan general.

El Plan General cdlifica la parcela objeto del Estudio de Detalle como Suelo

Urbano, con los pardmetros urbanisticos siguientes:

Edificabilidad 8.810m? residencial + 1.000m? terciario comercial.
N® de viviendas. 72 viv.

Alturas. V+dtico

Ocupacién. 1.898,78 m?

Separacion a lindes laterales 3,00m. , y 5,00m. del linde posterior.

2.3.—A:mbi’ro del Estudio de Detalle.

_ El estudio de DéTolIe comprende la tofalidad de la parcela NR-17, con una
superficie de 2. 5§5m25 Esta superficie es mayor de 2.500,00m?, tal y como preceptua el
art.11 7 del P.G.O.U. y‘que recoge como propio el Plan parcial “Lioma Liarga”, en su
art. é- b “Ordencldon de la Edificacién en Parcela”.

"La superﬂme minima, tal y como preceptua el art.117 del Plan General, serd de 2.500z
cuando se trate de manzanas libres de edificacién anterior y de 5.000z en case contrario.

Debeard d‘SpOr er.de un frente a la via piublica de longitud superior a 50,00m., y tendrd una forma

geomeairica tai, que permita la inscripcion de un circulo de didmetro no inferior a 20,00m."

La parcela NR-17 limita al norte con la calle C y rotonda, al sur con zona verde

pUblica, al este con la calle M y al oeste con la calle L.
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2.4.- Determinaciones al Planeamiento vigente en el ambito del Estudio de Detalle.

Las determinaciones estdn definidas en la Normativa de Edificacién de la
Madificacién del  Plan parcial “Lioma Liarga”, en sus articulos referentes al Uso

residencial.
CAPITULO 3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.
3.1.-Objetivos.

En cumplimiento del art.117 del P.G.O.U. el dmbito del Estudio de Detalle debe
abarcar una Unidad urbana equivalente a una superficie igual o superior a 2.500,00mz.
La parcela NR-17 con una superficie de 2.595m? cumple con las determinaciones del
P.G.0O.U.

En la parcela NR-17 el objeto del presente Estudio de Detalle es la reordenacion
volumétfrica de la edificabilidad asignada a la manzana en el Plan parcial, de modo
que manteniendo el techo edificable y el n® de viviendas, sin afectar a los predios
colindantes, se obtenga un espacio libre de dimensiones adecuadas, para establecer

en el una zona ludica al servicio de los usuarios de la edificacién.

“Art.4.4.1.- Modiﬁcqcién Plan Parcial *Lloma Llarga”.

Para consegUw un mayor espacio libre en la parcela NR-17 el Estudio de detalle
propone el oumen’ro en una planta de las permitidas actualmente en la manzana,
pasando de V+GTICO a Vli+dtico, e inc/'cinentando el espacio libre de edificacién de
706,09 m?a 1013 24 m2

‘. |

|
|

3.2.—J"usfiﬁcocién de lo procedencia del Estudio de Detalle.

De acuerdo con la legislacion vigente en ,materia urbanistica, Ia figura del
Estudio de Detalle es procedente, ya que en ella se pretende completar Ias

determinaciones del planeamiento de rango superior, P.G.O.U. de Paterna, y ordenar

volUmenes sin alterar las determinaciones del Plan Parcial tal y como el Pioneo iento
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"Art.6.- Ordenacién de la edificacion en parcela. La ordenacion es de edificacion plurifamiliar en
altura, consfituida por bloques de dimensién lineal en situacién de edificacion abierta en unos casos
y de manzana cemada con profundidad edificable, y patio de manzana cerada con profundidad
edificable y patio de manzana interior en otros, tal y como figura reflejado con caracter indicative en
los planos de ordenacién.

Dicha ordenacién podrd, sin embargo ser modificada mediante la formulacién y tramitacién del
comespondiente Estudio de Detalle, a fin de implantar y desarrollar cualquier otra tipologia de
edificaciéon de las contenidas en el Plan general de Ordenaciéon urbana, o variar configuracién de
los volimenes de edificacién previstos en la parcela.

El drea o sector en que se redacten Estudios de Detalle con tal fin, deberd reunir las siguientes

condiciones:

a) El sector se extenderd a la totalidad de una manzana o unidad bésica de ordenacion,
limitada en toda su extensién por viales perimetrales de red bdsica o local en la que se
pretenda la actuacién, incluyendo en su caso, las edificaciones existentes con objeto de
asegurar una plena articulaciéon formal y funcional con las mismas.

b) La superficie minima, tal y como preceptua el art. 117 del Plan General, serd de 2.500m?
cuando se trate de manzanas libres de edificacion anterior y de 5.000m? en caso contrario.
Debera disponer de un frente a la via publica de longitud superior a los 50m., y tendra una

forma geométrica tal, que permita la inscripciéon de un circulo de diGmetro no inferior a 20m."
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generol de Ordenacién Urbana de Paterna; con las del tm‘l. Par ial; y con la

liegisfc:ck')n urbanistica de aplicacién. En donde: \ Jpn
1.-No redu¢e ni altera el espacio viario disehado por el P.G.O.U.

2.-Se mantienen las alineaciones existentes sin producir retranqueos.

3.-Las nuevas alineaciones interiores gue ordenan los volUmenes, no comportan
perjdicios, ni alteran la ordenaciéon de los predios colindantes.

4.-No se rég:iucen los espacios libres previstos en el P.G.O.U. , ni disminuyen las
supe:::ﬂcies ‘destinadas a uso dotacional, pUblico o privado, sino que se
ouméﬁfo el espacio libre de uso privado.

5-No ée infroduce ningln uso no autorizado en las ordenanzas particulares
para id zor{cs ni se altera el uso pormenorizado.

6-No aumenta el nimero de viviendas.

7.-El Estudio de Detdlle se refiere a una Unidad Urbana Equivalente, con una
superficie de 2.595m?2, mayo de 2.500m? establecido en el P.G.O.U. y recogido
en el art. 6b del Plan Parcial.

8.-No supone un aumento global de la ocupacién en planta prevista, sino una
disminucién de la ocupacién en planta(ver cuadro comparativo).

9.-Asume las determinaciones contenidas en el P.G.O.U. de Paterna.
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3.4.-Justificacion de la edificabilidad.

La edificabilidad asignada en el presente Estudio de Detalle se qjusta a los
parametros establecidos en la Modificacién del  Plan Parcial “lloma Larga”, y al
arficulado comespondiente de las normas del P.G.O.U. de Patema, con especial
mencién del art.137 referente al coémputo de la edificabilidad de los diferentes

cuerpos salientes.

3.4.1 -Edificabilidad maxima permitida.

El Plan Parcial le asigna a la parcela que nos ocupa, una edificabilidad de
8.810m?R + 1.000m? ter.

Denfro de esta edificabilidad no se encuenira incluida la superficie de
elementos salientes abiertos no compatibles, y previstos en los diferentes elementos de

planeamiento.

3.4.2.-Edificabilidad redlizada.

El presente Esfudio de Detalle establece unja adlineacion de fachada, para
. cada grupo de plantas iguales.
| Por lo in?:iicodo anteriormente la edificabilidad realizada, con la solucién
., planteada en el Estudio de Detalle, serd la suma de la superficie delimitada por las
' oiineocion(es de fachada en cada una de sus plantas, con independencia de las
superficies corre‘lespondientes a los cuerpos volados de aplicacion.

Porf lo qué en los planos del Estudio de Detalle se han indicado la superficie de

todas las bléntos , con el fin de comprobar la justificacién de la edificabilidad.

|
|

3.5.-Descipcion c;e la solucion adoptada vy su justificacion.

La solucién propuesta en le presente Estudio de Detalle pretende dar una
imagen acorde a su entomo, se ofrece una solucidon donde se construye con el
nimero de alturas admisibles y consumiendo el mdximo de edificabilidad, no
modificando el aprovechamiento urbanistico de la parcela ni alterando el destino del

suelo.
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La parcelacién interna del conjunto queda definida por la disposicién de una
edificacion unitaria, que no genera medianeras en ningin momento, y en donde la
edificacién se dispone en paralelo a las fachadas de la parcela, manteniéndose asi los

conceptos de dlineaciones de viales.

Asi mismo en la solucién adoptada se ha ordenado la edificabilidad adoptando la
tipologia de Edificacién abierta contemplada en el P.G.0O.U., y de acuerdo con el art.é
del Plan Parcial.

Y como consecuencia de la topografia del temeno se constituyen plataformas
edificatorias, configurando alineaciones exteriores y esiratos topograficos
diferenciados, de acuerdo con el art.160 del Plan General.

Por ofra parte se regula la edificacién con seis plantas mas atico(VI+atico), en donde
se mantiene la edificabiidad mdaxima, el nimero de viviendas, y se reduce la
ocupaciéon en beneficio de los espacios libres privados, ya que el Estudio de Detalle
propone concentrar la edificacion en dos edificios de V| alturas + dtico. Liberando el
resto del espacio para el disfrute de los residentes de los edificios, aumentando asi la
cdlidad de vida de sus ocupantes.

Por Ultimo, con esta solucidn se garantizan las vistas y luces a todas las viviendas con
un disefio de edificacién abierta mds acorde al estilo de vida actual, sin alterar el

. destino inicial del suelo.

Estas soluciones propuestas justifican su procedencia en:
-la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, donde se describe la
flexibilidad del Planeamiento destacando la figura del Estudio de Detalle como la
., ‘apertura a las rémodelqciones del as previsiones iniciales del Planeamiento”.

El J:rr. 26 de la L.R.A..U. en el apdo. 3 destaca la prohibicién de no modificar el
c:provechqmielﬁo urbanistico. Este precepto se cumple en el presente Estudio de
Detalle, py;bes cc;mo se pude comprobar en la justificacidon de la edificabilidad no
aumenta rf‘e%pecTo a la fijada por el Plan Parcial.

-El or’r.]O(E) Capitulo IX del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana establece en el apdo.3:

Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segin proceda:

a) el sefialamiento de alineaciones y rasantes, contemplando y adaptando las que ya

estuvieren sefialadas por el Plan General o Plan Parcial.

b]la ordenacién de los volimenes de acuerdo con la especificaciones del Rlan
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3.46.-Alineaciones y rasantes.

El presente Estudio de Detalle establece una s alineaciones de fachada gue
respetan la separaciéon a las vias de circulacion establecidas en el Plan Parcial.

Art.5.14)Alineaciones. “las edificaciones comespondientes a estas zonas
consolidan manzanas fundamentalmente destinadas a actividades residenciales, en
las que la individualidad y la escala menor constituyen objetivos deseables. Por €, los
frentes de calle deben articular los ceramientos, el ajardinamiento interior y la
disposicién del edificio fijdndose un refranqueo minimo a linde posterior de 5,00m. y de
3,00 a lindes laterales, quedando el volumen del edificio limitado por estos y los
pardmetros de edificabilidad y ocupacion en planta.

La fachadas de los diferentes volimenes se disponen paralelas a los lados de

las manzanas sin ningun giro en su traza.

En cuanto a las rasantes no se produce alteracion sobre las establecidas en el

Plan Parcial y consiguiente Proyecto de Urbanizacion.

4 CUADRO COMPARATIVO.

CUADRO COMPARATIVO PARCELA NR-17
' ; PLAN PARCIAL ESTUDIO DE DETALLE OBSERVACIONES
| SUPERFICIE PARCELA 2.595 m?s 2.595 m?s igual
EDIFICABILIDAD |
[ RESIDENCIAL 2 8.810 m2t. 8.774,88 m. menor
| M2.TEGHO
_ EDIFICABILIDAD
| . COMERCIAL Y USOS 1.000 m2t. 998,44m? menor
COMPAETI%LES
M2.TECHO
- OCUPACION M2,/ 1898,78 m? 1716,63 m? menor
| ESPACIO LIBRE M2. 706,09 m? 1013,24 m? mayor
N® PLANTAS V+ dfico Vi+atico mayor
N° VIVIENDAS 72 72 igual
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