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MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTECEDENTES

Con el objeto de iniciar la tramitacién de la modificacion puntual n° 75 del PGOU, y conforme establece el
articulo 50 de la Ley de Ordenacion Territorial Urbanismo y Paisaje (LOTUP), desde los Servicios Tecnicos
Municipales del Ayuntamiento de Paterna se redactdé Documento Inicial Estratégico, Plan De Participacion Publica
y Borrador Modificacion Puntual De PGOU, incorporando en la documentacion justificacion técnica de la
aplicacion del procedimiento simplificado de evaluacién ambiental.

La Modificacion pretendida se someti6 a Evaluacion Ambiental Simplificada de acuerdo con el art 50.2 de la Ley de
Ordenacion Territorial Urbanismo y Paisaje (LOTUP). La Comisién de Evaluacién Ambiental, érgano ambiental
autondmico, acordd en sesion celebrada el 12 de diciembre de 2019 emitir Informe Ambiental y Territorial
Estratégico (IATE) favorable por considerar que al Modificacion Puntual no tiene efectos sobre el medio ambiento. El
IATE fue publicado en el DOGV niim. 83897 de 3 de septiembre de 2020.

A continuacion, el Ayuntamiento redactd la Version preliminar con objeto incluir las determinaciones indicadas en el
IATE en el texto de la Modificacién Puntual. Asimismo, se redacté y acompafio la Version Preliminar con el Estudio
de Integracion Paisajistica, Estudio sobre el impacto de la perspectiva de género en el planeamiento y la Memoria

de sostenibilidad y viabilidad econdmica del planeamiento

Por Decreto de Alcaldia n® 3252, de 19 de octubre de 2020 se resolvié6 someter a informacién publica los citados
documentos e iniciar el Plan de Participacion Publica de acuerdo con el art. 57 de la Ley de Ordenacion Territorial
Urbanismo y Paisaje (LOTUP).

NO habiéndose presentado alegaciones en fase de exposicién publica, y siendo que la participacion publica arrojo
ningin dato a tener en consideracion en la version definitiva del documento, el Pleno del Ayuntamiento, en sesion
de 27 de enero de 2021, aprobo provisionalmente la Modificacion Puntual n.° 75 y acord6 traslado del documento al
érgano sustantivo de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad, a los efectos de instar su

aprobacion definitiva.

Al respecto, Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia de fecha 4 de mayo de 2022, acordé “SUSPENDER la
aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual n.° 75 del Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna, a causa

del incumplimiento de lo indicado en el Fundamento Juridico Quinto.”

En el citado Fundamento Juridico Quinto se requiere justificacion de los condicionantes indicados en el informe de
Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 29/12/2021 sobre la propuesta de actuacién a llevar a cabo para la MP 75

del PGOU de Paterna contenida en el documento Version Preliminar.
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En contestacion, se redacta desde los servicios técnicos municipales documento_“Anexo justificacidén condicionantes

indicados en el informe de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 29/12/2021” de la Modificacién Puntual n°75 del

PGOU de Paterna y documentos anexos, el cual se remitié a la Comisién Territorial de Urbanismo en fecha 20 de
octubre de 2022 (recibido CTU 25/10/2022) con objeto de subsanar el Acuerdo de la Comision Territorial de

Urbanismo de Valencia de fecha 4 de mayo de 2022.

Desde la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia se di¢ traslado de la documentacion al Servicio de
Infraestructura Verde y Paisaje y a la Direccion General de Patrimonio , a efectos que emitieran informe sobre los
condicionantes sefialados a la Versién Preliminar.

En fecha 27/02/2023 se emite informe favorable de la Directora territorial de Educacion, Cultura y Deporte de
Valéncia en el que se indica “ Puesto que no se modifica la ficha del catalogo y se indica que el futuro proyecto que
se desarrolle en la parcela de la C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n.° 13 debera cumplir, tanto a ficha incluida
en el catalogo de protecciones de Paterna, como a la legislacion patrimonial vigente, se considera que no existe
afeccion patrimonial. En todo caso, se deberan incluir dichas directrices en la parte con eficacia normativa de

documento urbanistico.”

En fecha 07/03/2023 se emite informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje donde se indica
que “Dado que no se aporta un texto refundido del EIP y de la MP, no resulta posible la comprobacion de la
incorporacion de las normas de integracion paisajistica en la documentacion con eficacia normativa de la MP que se
tramita. En este sentido, deberd comprobarse por el érgano que corresponda su incorporacion a la documentacion

definitiva del instrumento urbanistico.

Por todo lo anterior, considerando compatible con el paisaje de Paterna la Modificacién Puntual n° 75 propuesta, se
emite informe favorable en materia de infraestructura verde y paisaje, sin perjuicio del informe que corresponda por

el rgano competente en materia de patrimonio cultural.”

Ambos informes requieren la redaccion de un Texto Refundido de la Modificacién Puntual y de un Texto Refundido

del estudio de Integracion Paisajistica.

Por todo lo expuesto, el presente documento constituye el Texto Refundido de la Modificaciéon Puntual n® 75 el
cual recoge las modificaciones introducidas en la Version preliminar de la modificacion Puntual n® 75 del PGOU en
atencion a los condicionantes indicados en el informe de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 29/12/2021 y
responde al requerimiento del informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de 07/03/2023 y de
la Direccién General de Cultura de fecha 27/02/2023.
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2. AMBITO DE ACTUACION

La Modificacion Puntual se plantea sobre la parcela de uso dotacional destinada a zona verde CLAVE 31- ZONAS
VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS, definida en el PGOU de Paterna como U/IV-31/148,
perteneciente a la red local de dotaciones publicas y con una superficie de 3.680 m2. La Modificacion Puntual afecta

a una superficie de 3.029 m2, en concreto la parcela con referencia catastral n® 1053914YJ2715S0001JS.

Con objeto de redistribuir el aprovechamiento urbanistico que corresponde a los propietarios, el &mbito de la
modificacion puntual afecta también al solar situado en la calle Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 14 esquina

con calle Poeta Zorrilla por la que tiene numero 23 de policia y el n° 25 de la misma calle y de la misma propiedad.

La modificacién puntal también afecta también 1.096 m2 de suelo municipal situado en suelo no urbanizable y que
se califica como zona verde con objeto de mantener el equilibrio dotacional, y que se incorpora a la zona verde de la

calle Valencia.

esq. C/ Poeta Zorrilla -

R

Solar edificable ¢/ ! .
oy i

AL\ "'.1 - (
Carmen Roca n° 14 ., | Y \
- Zona verde \
U/IV-31/148
i -
= ;]

Suelo municipal
| incorporado a la zona
| verde c/Valencia
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3. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL.

El objeto de la modificacion es obtener por gestion urbanistica parte de la parcela de uso dotacional destinada a
zona verde CLAVE 31- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS, definida en el PGOU como

U/IV-31/148, perteneciente a la red local de dotaciones publicas para incorporarla al uso publico.

Con la Modificacién Puntual se gestiona 3.029 m2 de los 3.680 m2 que conforman el total del suelo calificado como
zona verde por el PGOU de Paterna, incorporando al patrimonio municipal del suelo una superficie arbolada de
1.886 m2, mediante la materializacion de la superficie de techo equivalente del siguiente modo:

o Porunlado, en las parcelas, actualmente solar edificable, situadas en ¢/ Carmen Roca (antes calle La
Pefia) n° 14 esquina Poeta Zorrilla n® 25, y n° 23, de la misma propiedad, asignando un mayor niimero de
plantas que las asignadas inicialmente por el planeamiento.

o Por otro lado, la generacion de un nuevo solar edificable situado en la parte sin vegetacién de la actual
zona verde con fachada a calle Carmen Roca 13 (antes calle La Pefia).

El equilibrio de dotaciones publicas se garantiza mediante incorporacion a la zona verde de la calle Valencia en de
suelo en la misma proporcion con destino zona verde. Para ello, el Ayuntamiento, dispone de suelo no urbanizable
lindante con la zona verde de calle Valencia que, sin afectar a su clasificacion del suelo, se incorpora a la zona

verde de la calle Valencia, calificandolo como tal.

1| Solar edificable o/ Carmen R < 1 W Wy Sueloincorporadoala |5
[= Roca n® 14 esq. C/ Poeta S Y OV TR Ty zona verde c/Valencia .
{ Zorrilla 23-25 i TAY TR 1

Muevo solar edificable en ., SO
C/ Carmen Roca 13 Ve Y WY SRS

Tras la operacion de gestion urbanistica quedaran pendientes de expropiacion o gestion 651m2 suelo de zona
verde.

OTM- AREA SOSTENIBILIDAD Y VERTEBRACION TERRITORIAL 6



AJUNTAMENT DE

Paterna
4. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION PUNTUAL

Siendo que la parcela urbanistica la parcela de uso dotacional destinada a zona verde CLAVE 31- ZONAS
VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS, definida en el PGOU como U/IV-31/148, no es propiedad
municipal y, por tanto, no se encuentra destinada actualmente al fin que prevé el PGOU, el Ayuntamiento tiene la
intencién de llegar a una acuerdo con los propietarios del suelo con el fin de obtener la zona verde, por un lado, y

que los propietarios vean compensados el aprovechamiento urbanistico que les corresponde, por otro lado.

Asi pues, existe la posibilidad de llegar a acuerdo con parte de la propiedad de la zona verde, en concreto la
parcela con referencia catastral n® 1053914YJ2715S0001JS y una superficie de 3.029 m2. Quedaran pendientes de
expropiacion o gestion 651m2 suelo de zona verde.

Parcela referencia catastral
n° 1053914YJ2715S0001JS
Sup=3029 m2

{
',
|
1l

Partiendo de que la obtencién por parte del Ayuntamiento de dicha parcela supone una valoracion de la misma, bien
para calcular el justiprecio o bien para compensar los derechos correspondientes a los propietarios y en aplicacion
de lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y conforme el art. 37: “Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o
uso privado por la ordenacion urbanistica, se les atribuiré la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ambito

espacial homogéneo en que por usos y tipologias la ordenacién urbanistica los haya incluido.”

La parcela se encuentra dentro el area de reparto del Casco Urbano de Paterna, por lo que el aprovechamiento tipo

es de 2,81 m2t/ m2s, asi pues, le corresponde un aprovechamiento de:

3.029 m2s x 2,81 m2t/m2s= 8.511,49 m2t
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La Modificacién Puntual plantea redistribuir este aprovechamiento que le corresponde a la propiedad de los terrenos

entre dos ambitos del siguiente modo:

Por un lado, en las parcelas, actualmente solar edificable, situadas en ¢/ Carmen Roca (antes calle La
Pefia) n° 14 esquina Poeta Zorrilla n® 25, y n® 23, de la misma propiedad, asignando un mayor nimero de

plantas que las asignadas inicialmente por el planeamiento.

Por otro lado, la generacién de un nuevo solar edificable situado en la parte sin vegetacion de la actual

zona verde con fachada a calle Carmen Roca (antes calle La Pefa).

La ordenacién finalmente propuesta supone la patrimonializacién del aprovechamiento correspondiente a la zona

verde obtenida de 6.360 m2t.

La actuacion contemplada queda resumida en el siguiente cuadro:

PGOU PATERNA VIGENTE

CALLE CARMEN ROCA (ANTES CALLE LA PENA) N° 14 ESQ. CALLE POETA ZORRILLA N° 25

Superficie de suelo: 902 m2s
. \Y 4
numero de plantas
atico NC
edificabilidad p. baja y pisos 3608 m2t
edificabilidad planta atico NC
total edificabilidad 3608 m2t
CALLE POETA ZORRILLA N° 23
Superficie de suelo: 131 m2s
. \Y 4
numero de plantas
atico NC
edificabilidad p. baja y pisos 524 m2t
edificabilidad planta atico NC
total edificabilidad 524 m2t
TOTAL EDIFICABILIDAD PGOU VIGENTE 4132 m2t

REVISION VERSION PRELIMINAR MP 75 PGOU PATERNA EN ATENCION AL INFOMRE DE

INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE DE 29/12/2021
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION PUNTUAL N?75

CALLE CARMEN ROCA (ANTES CALLE LA PENA) N°*13

Superficie de suelo: 1.143,00 m2s
1l

numero de plantas aprov. bajo cub.

edificabilidad p. baja y pisos 1.720,00 m2t

edificabilidad planta atico 351,00 m2t

total edificabilidad maxima 2.071,00 m2t
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CALLE CARMEN ROCA (ANTES CALLE LA PENA) N° 14 ESQ. CALLE POETA ZORRILLA N° 23 Y 25

Superficie de suelo: 1.033,00 m2s
VI 6,00

art. 1474
nUmero de plantas atico PGOU
edificabilidad p. baja y pisos 6.198,00 m2t
edificabilidad planta atico 994,00 m2t
total edificabilidad méxima 7.192,00 m2t
diferencia PGOU 3.060,00 m2t
TOTAL APROVECHAMIENTO REDISTRIBUIDO
¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 13 2.071,00 | m2t
¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) esq. Calle poeta Zorrilla 3.060,00 | m2t
TOTAL 5.131,00 | m2t
Compensacion excedente de aprovechamiento ¢/ Carmen Roca n® 14 (antes calle La Pefia)
esq. Calle poeta Zorrillan® 23y 25 (*) 1.229,00
APROVECHAMIENTO TOTAL PATRIMONIALIZADO POR LA OBTENCION DE LA PARTE DE
ZONA VERDE OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL 6.360,00 | m2t

(*)EI PGOU de Paterna establece para la parcela inicial ¢/ Carmen Roca n® 14 (antes calle La Pefia) esq. Calle
poeta Zorrilla n°® 23 y 25 el desarrollo de IV alturas siendo su aprovechamiento tipo e 2,81, por lo que tienen un
exceso de aprovechamiento a compensar, de por si, al Ayuntamiento de acuerdo con la Revisién Anticipada del

Programa de Actuacion del PGOU de Paterna.

Todo ello segun el siguiente plano

Con el fin de mantener el equilibrio de dotaciones publicas, el Ayuntamiento ha adquirido una parcela de suelo no

urbanizable, concretamente la parcela con referencia catastral 46192A010000640001KF (parcela lindante con la

zona ver de la calle Valencia y que con la presente modificacién puntual se va a incorporar a la misma) de 1.096 m2
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de suelo, segln catastro, calificindose como zona verde clave 31 del PGOU: En esta zona queda definida en el

siguiente ambito:

Suelo a incorporar
, a la CLAVE 31 del
/ ﬁ;\\\\\PGOU
/,/‘ / \L)d,,-d/\”i:

s
X/

T CARRIR

AR B

La propuesta se realiza dentro del programa de Fondo Europeo de Desarrollo Regional (Fondos FEDER) conforme

a los que el Ayuntamiento de Paterna ha implementado una Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible (EDUSI)
2015-2020, a la que ha denominado Plan ACTUA.

La Estrategia DUSI 2015-2020, realizado un diagnostico del municipio, tiene por objeto plantear las lineas de
actuacion vy la priorizacion de iniciativas incorporando para su consecucion todos los elementos de planificacion
existentes, que impacte en al mejor calidad de vida de los ciudadanos del municipio, tanto presentes como futuros,

tratando en linea con al Estrategia de Europa 2020, lograr un crecimiento inteligente, sostenible integrador para:

—  Mejorar la dimension fisica y medioambiental. Paterna , ciudad sostenible
—  Mejorar la dimensién econdmica y la competitividad , Paterna ciudad inteligente
—  Mejorar la dimensién social. Paterna ciudad integradora.

Desde esta perspectiva se han elaborado una serie de acciones concretas a poner en marcha para la consecucion
de estos objetivos. De entre ellas, la obtencién y apertura al uso publico de la zona verde de la Calle la Pefia es una
actuacion prioritaria para llevar a cabo.

La obtencién y apertura al uso publico de la zona verde de la Calle la Pefia, queda englobada dentro del Objetivo
tematico 6 para conservar y proteger el medio ambiente y la eficiencia de los recursos, con el objetivo especifico de
llevar a cabo actuaciones tendentes a la revitalizacion de ciudades, de mejora del entorno urbano y su medio
ambiente (OE 6.5.2. LA -6.3)
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En este sentido, las lineas de actuacion que pretende llevar a cabo el Ayuntamiento de Paterna en desarrollo de la
Estrategia DUSI, incluyen la Revitalizacion del entorno urbano de convivencia del municipio y concretamente, la
obtencién de 3.860 m2 de equipamiento de zona verde previsto en el Plan General del Municipio situada en el Barrio
de Campamento, consolidado en su totalidad. La intervencién conlleva una reordenacién de volimenes en la
manzana con el fin de mejorar la escena urbana y el espacio de relacion que constituye en si mismo la zona verde
obtenida, asi como la ejecucién de la urbanizacion del espacio de equipamiento de zona verde obtenido
preservando y poniendo en valor la masa boscosa existente actualmente en el suelo afectado, de acuerdo con las

Ordenanzas de Proteccion del arbolado urbano de Paterna.

5. JUSTIFICACION DE LA INCLUSION DE LAS DETERMINACIONES DERIVADAS DEL INFORME DE
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA.

El érgano ambiental y territorial autonémico en sesion celebrada el 12 de diciembre de 2019 informe FAVORABLE
en el procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica de la Modificacién Puntual n.° 75 del
PGOU de Paterna, por no tener efectos significativos negativos sobre el medio ambiente, indicando que
corresponde continuar la tramitacion de la misma conforme a su normativa sectorial, teniendo en cuenta las

siguientes determinaciones:

“Los usos y actividades que se propongan en el suelo no urbanizable (zona verde) deberan
ser compatibles con lo establecido en el PATRICOVA y asi debe quedar incorporado en la
normativa reguladora de la modificacién puntual para este ambito.

-Se elaborara estudio de integracion paisajistica, atendiendo a lo sefialado en el informe del
Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 19 de noviembre de 2019, que sera
informado por ese Servicio, incorporando, en su caso, las indicaciones que en el mismo se
indiquen.

-La zona verde que se proponga en el entorno de la CV-31 debe ajustarse dejando libre la
zona de reserva viaria.

-Se justificaran las cuestiones sefialadas en el informe del Servicio Territorial de Urbanismo de
fecha 26 de noviembre de 2019.”

En la Version preliminar se resolvieron todas y cada una de als cuestiones sefialadas en el IATE. No obstante, la
contestacion al informe emitido por la Direccion General de Infraestructura verde y paisaje emitido en fecha
29/12/2023 implican variaciones a la justificacion realizada en la Version preliminar en este apartado. Por este
motivo, se justifica a continuacion la inclusién de las determinaciones han sido resultas en la redaccién de la

presente Texto Refundido :
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AJUNTAMENT DE

Paterna

1.- “-Los usos y actividades que se propongan en el suelo no urbanizable (zona verde)
deberan ser compatibles con lo establecido en el PATRICOVA y asi debe quedar

incorporado en la normativa reguladora de la modificacion puntual para este ambito.

El informe emitido por el Servicio de Ordenacion del Territorio en referencia al riesgo de Inundacion respecto a la
MP 75 del PGOU de Paterna, emitido en fecha 24/7/2019, informa que la “Modificacién Puntual del PGOU de
Paterna (VALENCIA)”, NO SE ENCUENTRA AFECTADA por riesgo de inundacion segun las determinaciones
normativas del Plan de Accién Territorial de caracter sectorial sobre prevencion del Riesgo de Inundacién en la
Comunitat Valenciana. *

vales|en A

Visor de Cartografia

'

o grup de capes
= [_IPATRICOVA-PIa dAccid Temitorial de caracter
sectorial sobre prevencid del Risc d'inundacié a la
Comunitat Valenciana
I Estuis dinundabilitat @
= [Perillositat per inundacio
_IXarxa de lits >
[ IPerillositat 1 O+
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"IPerillositat 3 @
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Periliositat 5 @
" Perillositat 6 O
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[ Risc dinundacic @ o

Capes actives
\ x [vIPerillositat geomorfologica —.-(D El
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@ nstitut Cantogrific Valencid v

Mapa de Riesgo de inundacion

No obstante, el Informe de Evaluacién Ambiental y Territorial estratégico indica que la parcela propuesta para
mantener el equilibrio dotacional tras la tramitacion y aprobacién de la Modificacion Puntual esta afectada por
RIESGO GEOMORFOLOGICO conforme al mapa de peligrosidad por Inundacién del PATRICOVA.

Efectivamente, la peligrosidad geomorfoldgica afecta a la parcela propuesta en una superficie de 638 m2 como se

muestra en la superposicion realizada a continuacion.
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Siendo que riesgo de inundacion resulta de la combinacién de la peligrosidad por riesgo de inundacién, en este caso
el PATRICOVA determina un riesgo geomorfoldgico, y la vulnerabilidad del uso del suelo, es necesario regular los
usos del suelo, aun cuando el uso que se pretende es de zona verde, clave 31 del PGOU. Por ello, se incluye en el
texto normativo de la presente Modificaciéon Puntual la condicidn expresa para la zona de cumplir con el art. 18 de la

Normativa del Patricova, por el cual.

“ en suelo no urbanizable afectado por peligrosidad de inundacién peligrosidad geomorfolégica,
se prohiben los siguientes usos y actividades: viviendas; establos, granjas y criaderos de animales;
estaciones de suministro de carburantes; actividades industriales; establecimientos hoteleros y
campamentos de turismo; centros hipicos y parques zoologicos; servicios funerarios y
cementerios; depositos de almacenamiento de residuos y vertederos, a excepcion de los
destinados a residuos de la construccion y demolicién (RCD’s); plantas de valorizacion;
equipamientos estratégicos, como centros de emergencia, parques de bomberos, cuarteles,
centros escolares y sanitarios, y pabellones deportivos cubiertos. Las infraestructuras puntuales
estratégicas, como plantas potabilizadoras y centros de produccion, transformacion y
almacenamiento de energia, quedan prohibidas, salvo que, por requerimientos de funcionamiento,
queden avaladas por la administracion competente para su autorizacion, garantizandose la
adopcion de medidas que disminuyan o eliminen el riesgo por inundacion. La relacion de
actividades indicada no es cerrada, de modo que se consideran incluidas en este apartado las
actividades similares a las expresamente indicadas y, con caracter general, las que supongan una

elevada concentracion de personas”
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Lo que se incluye en la parte con eficacia normativa de presente Modificacion Puntual.
No obstante, se observa que la parcela propuesta para mantener el equilibrio dotacional tras la tramitacion y
aprobacion de la Modificacion Puntual tendra la calificacion de zona verde, clave 31 del PGOU. Conforme el art. 200

del PGOU, la definicion de usos para esta calificacion es la siguiente:

Zonas verdes, espacios libres y parques urbanos (clave 31).

1.-Definicion: Sistemas previstos para dar cumplimiento a dispuesto en el apartado c) del parrafo 1
del Reglamento de Planeamiento y en el apartado d) del pérrafo 1 del articulo 29 del mismo
reglamento.

2.-Condiciones de uso:

a) Uso dominante: Espacios libres y zonas verdes.

b) Usos compatibles:

-Zonas constituyentes del sistema general, vivienda unifamiliar, espectaculos y actividades de
publica concurrencia, aparcamiento, garaje, deportivo ordinario, cultural, seguridad, viario e
infraestructuras basicas.

-Zonas no constituyentes del sistema general: sequridad, viario infraestructuras urbanas basicas y
aparcamiento.

¢) Usos incompatibles: Todos los demés no relacionados en los apartados a) y b) anteriores.

d) Uso exclusivo: No se determina.

3.-Condiciones para la edificacion:

a) Zonas constituyentes del sistema general:

-Ocupacion: 5 por ciento del total de la zona.

-Indice de intensidad neta de edificacioén: 0'01 m2t/m2s.

-Edificabilidad maxima: 2.000 m2t.

-Altura reguladora méxima: 10 metros.

-Distancia a lindes: 10 metros.

b) Zonas no constituyentes del sistema general: Se excluye cualquier posibilidad de edificacion
salvo las provisionales al amparo del articulo 58 de la Ley del Suelo, con una ocupaciéon méaxima
del 1 por ciento de la parcela.

4.-Condiciones de aplicacion de los parametros anteriores y de implantacion de los usos
compatibles:

a) Para todas las zonas: el viario que se prevea serd adecuado para asegurar el acceso de los
equipos de mantenimiento y seguridad de las instalaciones. En cualquier caso, el viario se
dispondra de modo que no pueda utilizarse directamente por el trafico rodado en funciones de
conexion de espacios exteriores a la zona.

b) Para las zonas constituyentes del sistema general:
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-No se permitiran instalaciones cubiertas destinadas al alojamiento de los usos deportivo ordinario,
cultural y espectaculos y locales de publica concurrencia.

-El uso vivienda unifamiliar se limitara a satisfacer la demanda de alojamiento de un solo empleado
de los encargados del mantenimiento y custodia de las instalaciones para el gjercicio de los usos
dominante y compatibles, cuando ello resulte necesario.

Y por tanto, siendo que la zona verde de la calle Valencia, a la que se incorpora el suelo previsto para mantener el

equilibrio de dotaciones publicas, pertenece a las zonas no constituyentes del sistema general, la propia normativa

del PGOU vigente de ampliacion para la clave 31 excluye cualquier posibilidad de edificacion.

La referencia en el expositivo de la Modificacién Puntual del destinar el suelo a zonas deportivas, se trata de dotar a
la zona de equipamientos deportivos al aire libre, que formaran parte de la urbanizacion de la zona verde, del tipo

campo multideporte o pista americana, sin edificacién alguna y equipadas a lo sumo con canastas y porterias.

2.- -Se elaborara estudio de integracion paisajistica, atendiendo a lo sefialado en el
informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje de fecha 19 de noviembre de
2019, que sera informado por ese Servicio, incorporando, en su caso, las indicaciones

que en el mismo se indiquen.

La Version Preliminar del correspondiente Estudio de Integracion Paisajistica. El presente Texto Refundido se
acompafia de Texto Refundido del Estudio de Integracion Paisajistica.

3.- “La zona verde que se proponga en el entorno de la CV-31 debe ajustarse dejando

libre la zona de reserva viaria.”

La zona verde incorporada a la zona verde de la Calle Valencia para mantener el equilibrio de dotaciones publicas
tiene una superficie de 1096 m2.

Superpuesta la afeccion de la CV-31 en el ambito de actuacién, la citada parcela queda afectada en aparte por la
zona de proteccion de carreteras fijada en 50 m desde la arista exterior de la calzada conforme el art. 33 de la Ley
6/1991 de 27 de marzo de carreteras de la Generalitat Valenciana por la superficie de suelo dotacional zona verde
incorporada a la calle Valencia se reduce en 162,39 m2, segun el siguiente plano.
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4.- -Se justificaran las cuestiones sefaladas en el informe del Servicio Territorial de

Urbanismo de fecha 26 de noviembre de 2019.”

Las cuestiones sefialadas en el informe del Servicio Territorial de Urbanismo de fecha 26 de Noviembre de 2019 se
informa que: “ a priori, de la propuesta no se derivarian efectos significativos en materia de la ordenacion
estructural, teniendo en cuenta, en fases posteriores a la tramitacion del documento, lo siguiente:

* Analizada la zona, en aras a mantener una adecuada estructura urbana con unos minimos de calidad en
la escena urbana y seccion viaria, se considera necesario mantener el criterio homogéneo del nimero de alturas en
toda la calle Carmen de Roca, por lo que debera ajustarse el nimero de alturas a lo existente en la zona, es decir, V
plantas sin atico, de conformidad con el articulo 12 de la LOTUP.

+ Se debera corregir el error de las alturas en la documentacion gréfica.

+ Se debera justificar el cumplimiento del articulo 63.3 y apartado I11.8 del Anexo 1V, ambos de la LOTUP y
el estandar global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion estructural y en la ordenacion

pormenorizada, que no sera inferior a 10 metros cuadrados, de conformidad con el articulo 24.7 de la LOTUP.

Respecto al primer y sequndo punto:

La versién preliminar redujo las plantas del suelo edificable situado en la calle Carmen Roca (antes calle La Pefia)
n® 14 esq. Calle Poeta Zorrilla n° 23 y 25, respecto al Borrador del Plan, pasando de VI plantas+atico ( en el
Borrador del plan ) a V+atico ( en la Verison preliminar), estimandose las observaciones realizadas por la Comision
Territorial del Urbanismo en su informe de fecha 26 de noviembre de 2019 corrigiéndose, a su vez, el citado error

de alturas en la documentacion grafica.
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No obstante, tras el informe al informe emitido por la Direccién General de Infraestructura Verde y Paisaje en fecha
29/12/2023, y en atencién a los condicionantes sefialados en el mismo, la ordenacion en el Texto Refundido queda
del siguiente modo:

De esta forma, la propuesta supone la patrimonializacién del aprovechamiento correspondiente a la zona verde

obtenida de 6.360 m2t, de acuerdo con el siguiente cuadro.
La propuesta cumple con todos los apartados del art. 12 de la LOTUP, segun el cual:

Articulo 12. Mejora de la calidad de vida en las ciudades.

1. La planificacion territorial y urbanistica contribuira a la vertebracion territorial de la Comunitat
Valenciana potenciando un sistema de ciudades policéntrico que extienda la prestacion de bienes
y servicios de forma equitativa al conjunto del territorio.

2. La planificacion territorial y urbanistica contribuira al mantenimiento de la viabilidad, diversidad y
vitalidad de los centros historicos y a su dotacion de equipamientos y servicios en condiciones de
calidad y suficiencia.

3. La ordenacion de usos y el disefio urbano atenderan a los principios de accesibilidad universal y
de movilidad sostenible, con un sistema de transporte pablico eficiente, cualificado y fiable, y
asegurando la comodidad para el transito peatonal y ciclista, mediante una adecuada estructura y
morfologia de las calles, espacios publicos y secciones viarias.

4. Los nuevos espacios publicos, o su reforma, deben configurar la imagen urbana como el
resultado de un proyecto unitario, coherente y articulado por la infragstructura verde urbana y la
red de espacios dotacionales. En ningtin caso los espacios publicos pueden conformarse como
mero resultado residual e inconexo de las implantaciones privadas.
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5. La ordenacion de la edificacion y de su uso se ajustara a criterios de eficiencia energética, de
reduccion de emisiones y residuos, y a la implantacion de las energias renovables.

El Texto Refundido del Estudio de Integracion Paisajistica también acredita este extremo.

Respecto a tercer punto:

Respecto al cumplimento del articulo 63.3 y apartado 1.8 del Anexo IV, ambos de la LOTUP y el estandar global de
zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion estructural y en la ordenacién pormenorizada, que no
sera inferior a 10 metros cuadrados, de conformidad con el articulo 24.7 de la LOTUP, se justifica del siguiente

modo:

La ordenacion propuesta en el Texto Refundido supone un nuevo célculo del cumplimiento de estandares
dotacionales vy justificacion de los mismos, en relacién a la justificada inicialmente con la Versidn Preliminar, de

acuerdo con los siguientes parametros:

Suelo dotacional a suplementar para garantizar un estandar igual en el

municipio por la reduccién del destino de uso y dominio publico 1.143,00 m2s
Aprovechamiento redistribuido correspondiente a la  zona verde

obtenida 5.131,00 m2t
Numero de viviendas nuevas 51 ViV
Habitantes/vivienda 2,5 hab/viv
Numero de habitantes nuevos 127,50 Hab
PQL(art articulo 24.1.c del TR LOTUP el suplemento de red primaria de | 637,50

parques publicos : 5 m2/hab ) (640 ,00 tras el redondeo) | m2
Estandar global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la

ordenacion estructural y en la ordenacion pormenorizada ( art. 24.7 del | 1.275

TR LOTP no sera inferior a 10 metros cuadrados) (1.280,00 tras el redondeo) | M2

Para dar cumplimiento a este extremo la Version Preliminar del PGOU debe incluir una mayor superficie de suelo

con calificacion de zona verde de la prevista inicialmente, segln la siguiente proporcion:

Superficie total zona verde/ habitante: 1143 m2 de zona verde desafectadas + 1280 m2 de zona
verde en cumplimiento del estdndar global de zonas verdes y parques publicos de 10 m2/hab=

2.423 m2 de zona verde a justificar.

Se justifica un incremento de zonas verdes en suelo no urbanizable con una superficie de 933,61 m?,
correspondiente a la parcela suelo no urbanizable calificadas como zona verde Parcela catastral
46192A010000640001KFpor la presente Modificacion Puntual 75 en tramita y que no estd afectada por el riesgo

geomorfolégico de inundacién ni por la proteccion de la carretera CV 31.

La Parcela catastral 46192A013004120000JJ de 1.274,39 m2, inicialmente incluida para justificar estandares
dotacionales, no se incluye finalmente en la justificacion de los estandares dotaciones puesto que no es necesario

dada la disminucién del incremento de poblacion obtenido tras las modificaciones introducidas en la ordenacion en
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atencion a los condicionantes del informe de Infraestructura Verde y Paisaje y la justificacion que se incluye a

continuacion.

Durante la vigencia del Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna se han tramitado varias modificaciones
puntuales de planeamiento que afectan al computo de zonas verdes en suelo urbano y urbanizable, que vienen a
suplementar el estdndar dotacional de zonas verdes y que pueden adscribirse a la justificacién de la Modificacion
Puntual 75, tal y como seguidamente se recoge:

- Modificacion Puntual De Plan Especial De Infraestructuras, Reserva De Suelo Y Ordenacion De Usos Benimamet
—Feria Valéncia, “ Jardin De Cuevas Carolina”. 749,85 m2

- .MP 61 del PGOU, se justifica PQL por El parque urbano de Alborgi, situado entre las calle Ramén Ramia Querol
y San Martin, recogido en el PGOU de Paterna como Dotacional red primaria, U-1V-31-118, dispone en realidad de
29.606 m2 de superficie segun reciente medicién topogréfica realizada. En la memoria justificativa del Plan General
le asigna una superficie de 22.000 m2 por lo que existe un exceso, de 7.661,55 m2. Para justificar el PQL de la MP
61 se requieren 1050 m2 de PQL por lo que sigue existiendo un saldo positivo de 6.611, 55 m2 de PQL, suficiente
para justificar el PQL necesario por el incremento poblacional de acuerdo con el 24.1.c de la LOTUP en la MP 75 de
640 m2.

Asimismo, con esta reserva se garantiza el cumplimiento de los 1.280 m? de zona verde para justificar el estandar
global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion estructural y pormenorizada no inferior a 10
metros cuadrados por habitante, en relacion con el total de la poblacién prevista en el plan, es decir, de conformidad
con el art. 24.7 de la LOTUP

Por lo que se cumple sobradamente los estandares legales exigibles para zonas verdes urbanas en el municipio de

Paterna.

Respecto al apartado 1.8 del Anexo IV, la Modificacidn Propuesta garantiza el estandar dotacional global igual al de
la ordenacién vigente, dado que no se patrimonializa mas que el aprovechamiento tipo correspondiente y la
Modificacion prever la incorporacién de suelo a la zona ver verde de la Calle Valencia en la misma proporcion que el
que se transforma en solar edificable parte de la zona verde situada en la Calle Carmen Roca (antes calle La Pefia)

prevista en el PGOU vigente..

Respecto al apartado 8.3, la Modificacion Propuesta en realidad no incrementa la capacidad de poblacién prevista
en el planeamiento vigente, puesto que el aprovechamiento materializado es el recogido en el area homogénea del
Casco Urbano de Paterna Clave 02 y cuyo calculo se realiza en la revision anticipada del programa de actuacién
del Plan general de Ordenacién urbana, que es aprobado por el Ayuntamiento en pleno y entrando en vigor el dia 9

de mayo de 1991, cuyo objeto de fijar los aprovechamientos tipo de las diferentes areas de reparto de suelo urbano
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y urbanizable programado e incorporar las determinaciones sobre programacion contempladas en la ley sobre el

régimen del suelo y valoraciones vigente entonces.

NO obstante, se justifica en el correspondiente apartado de la Memoria Justificativa del presente Texto Refundido

6. JUSTIFICACION DE LA INCLUSION DE LOS CONDICIONANTES INDICADOS EN EL INFORME DE
INFRAESTRUCTURA VERDE Y PAISAJE DE FECHA 29/12/2021

El informe de Infraestructura verde y paisaje emitido en fecha 29/12/2021 contiene distintas cuestiones a justificar o
reestudiar en la propuesta de actuacion a llevar a cabo para la MP 75 del PGOU de Paterna, las cuales, pueden

resumirse en los siguientes aspectos:

1.- Se debera re estudiar la identificacion y caracterizacién de las Unidades de Paisaje.

En atencién al apartado 1 del Informe se ha procedido a realizar una division en dos sub-unidades de paisaje en
suelo urbano. En el Texto Refundido del Estudio de Integracion Paisajistica quedan definidas las UNIDADES DE
PAISAJE consideradas.

2.- Tanto el apartado 2 como el 3 del informe emitido por Infraestructura Verde y paisaje
en fecha 29/12/2021, se refieren a la nueva parcela creada en C/ Carmen Roca, 13 para la
que la versién preliminar ha mantenido la altura de V plantas + atico que ya presentaba
en el Borrador del Plan y Documento Inicial Estratégico, indicando al respecto lo
siguiente:

- Tanto los puntos de observacion analizados en el EIP como los perfiles de las
edificaciones a la calle grafiados en el plano 018.77.P.Z.C - EIP 03, muestran un
impacto paisajistico notable en el entorno que se contrapone a lo detallado en
el articulo 8 del TRLOTUP y especialmente a lo especificado en el apartado e)

- Debera proponerse una nueva volumetria acorde al entorno paisajistico en el
que se sitta la nueva parcela. En todo caso, la nueva ordenacion y volumetria
de la parcela en C/ Carmen Roca, 13, no incurrira en situaciones de alto
contraste de las caracteristicas visuales(volumen, altura, forma, proporcién,
espacios libres de edificacién, ritmos de los elementos construidos, color,
material...) con el medio receptor.

En referencia a los condicionantes 2 y 3 del informe emitido por Infraestructura Verde y Paisaje. El texto refundido
contiene la ordenacion pormenoriza propuesta en atencion al informe de informe de Infraestructura verde y paisaje
emitido en fecha 29/12/2021, en el nuevo solar edificable en ¢/ Carmen Roca n® 13. La ordenacién propuesta
justifica el cumplimiento del art. 8.c) y propone una nueva volumetria acorde al entorno paisajistico en el que se

sitla la nueva parcela generada .
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La nueva propuesta volumétrica para el solar edificable generado en la ¢/ Carmen Roca n° 13 se establece a partir

del siguiente analisis:

a)

El PGOU Vigente:

El ambito de actuacion de la Modificacién Puntual 75 se encuentra en zona de ordenacion Clave 02:
Ordenacion anterior del PGOU, correspondiente a las zonas en las que se incorporan a las
determinaciones del PGOU las alineaciones y ordenanzas de la edificacion del planeamiento anterior a la
aprobacion del vigente Plan general, estando vigentes determinados articulos del Plan Parcial de Paterna
del afio 86.

El Plan General establece para la Clave 02 el tipo de ordenacién con caracter general por edificacion por

alineaciones a vial, y el nimero de plantas es el grafiado en los planos de ordenacién.
Para el solar situado en C/ Carmen Roca n° 14 esquina con Poeta Zorrilla 23 y 25 se establecen IV alturas

Para el nuevo solar edificable generado en la C/ Carmen Roca 13, al formar parte de la zona verde en el
PGOU nos se asignan alturas de edificacion. Sin embargo, se establece para la manzana el desarrollo de
IV plantas.

En las manzanas colindantes se permiten de Ill a V plantas, segun caso.

En Clave 02 se permite, de acuerdo con el art. 147.4 del PGOU por encima de la altura reguladora se

permiten espacios habitables siempre que estén dentro del plano inclinado de 45 grados, permitiéndose

exclusivamente una planta de edificacién sobre la altura reguladora.
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Es decir, de acuerdo con las determinaciones del PGOU el entorno se define como manzana cerrada por
edificacion por alineacion a vial y una altura reguladora comprendida entre Ill y V alturas.

El PGOU delimité la zona verde coincidiendo con la masa boscosa existente en la parcela que es objeto

de esta Modificaicon Puntual , valorando al oportunidad de su preservacion

Esta ordenacion es perfectamente factible su desarrollo para el solar situado en C/ Carmen Roca n° 14
esquina con Poeta Zorrilla 23 y 25, pero, a priori, no para el nuevo solar edificable generado en la C/
Carmen Roca 13, de conformidad con el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de Paterna, tal y como

se expone en el apartado d) siguiente.

b) El analisis de la ocupacion en parcela de la manzana. Analisis de la realizad actual y de la ejecucion del
PGOU .

Actualmente las zona donde se interviene se encuentra practicamente consolidada en su totalidad salvo
el solar incluido en la Modificacién Puntual del PGOU correspondiente a la C/ / Carmen Roca n° 14

esquina con Poeta Zorrilla 23 y 25.

Segun las imagenes del vuelo, y analizando también el plano catastral, se observa que en las manzanas
interiores (de Carmen Roca hacie el interior del casco urbano) se ha producido una densificacion y
edificacion conforme a las determinaciones del PGOU, habiendo desaparecido practicante en su totalidad
la edificacion de origen correspondiente al Ensanche de La Cosa, consolidado a partir de 1940 en esta

zona como una zona residencial de caracter , y que ha sido sustituido por edificacién de media densidad.

Concretamente, la reedificacién de esta zona se realiz6 antes de la entrada en vigor del actual PGOU en
el afio 1990 puesto que muchas de las edificaciones consolidadas disponen de 6 plantas de altura mas

atico.

En las dos manzanas situadas entre ¢/ Carmen Roca y Calle Valencia, en el borde urbano, la edificacion
es mas dispersa y responde un poco mas a la antigua tipologia de Ensanche de La Cosa la que se refiere
el informe de Infraestructura Verde y Paisaje. Se mantienen en esta zona, en cierta manera el ritmo de
huecos, arbolado y edificaciones de baja densidad , aunque se observan zonas muy colmatadas por
edificacion auxiliar o ampliacion de la edificacion preexistente que dificultan la lectura de las edificaciones
existentes como aisladas.

En concreto, en la manzana donde se situa la zona verde que da lugar a la presente Modificacion Puntual
presenta una parte superior consolidada de acuerdo con las previsiones del PGOU vigente, mediante

edificacion plurifamiliar en manzana cerrada y por alineacion a vial, disponiendo incluso al edificacion
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materializada de mayor n° de plantas que la permitida actualmente por haberse edificado antes de la

entrada en vigor del actual PGOU.

Este es el caso de la manzana inferior, parte de la misma se ha edificado mediante alineacion a vial, otra
parte ha mantenido la edificacién aislada existente pero ampliando edificaciones auxiliares adosadas a
linde medianero o edificacién principal que dificultan la lectura como edificacion aislada. Cabe sefialar que
esta manzana mantiene el caracter de edificacion de baja densidad, no disponiendo de mas de tres altura

ninguna de las edificaciones materializadas.

Asimismo, en el ambito de la zona verde asi definida en el PGOU vigente, se observa la existencia de
vegetacion frondosa y arbolado e porte en al zona posterior, dando frente a la C/ Valencia, estando libre

de vegetacién y con explanacion la parte del suelo que da frente a la C/ Carmen Roca.

" o il f R ‘ | } s X :’
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Imagen actual del entorno

Si se analiza el modelo de intervencion en la edificacidn de las manzanas situadas entre C/ Carmen Roca
y C/ Valencia, por considerar estas manzanas las representativas de la tipologia de ocupacién el suelo
tradicional del Ensanche de la Cosa, ésta no ha respondido a un patrén comun puesto que el Catalogo de
Proteccion data del afio 2015. Por ello, nos encontramos con actuaciones de restauracion y otras de
reedificacion completa.

Rehabilitacion en ¢/Carmen Roca 7 Reedificacion en C/Carmen Roca 29

Del mismo modo el modelo de ocupacion en parcela del Ensanche de La Cosa, no se ha mantenido en el
tiempo, puesto que estas edificaciones han carecido de proteccion hasta la aprobacién del Catalogo en

2015, y la aplicacion del PGOU permite una mayor aprovechamiento con la reedificacion de los suelos.

No obstante, a pesar del crecimiento edificatorio en la zona, en estas dos manzanas de borde prevalece la

tipologia de edificacion aislada,
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Edificacion existente en las manzanas de borde

c) Cumplimiento del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de Paterna

El dmbito de la zona verde objeto de obtencién mediante la Modificacién puntual 75 se se encuentra
catalogado individualizadamente con un nivel de proteccién ambiental (PA) en el Catalogo de Bienes y
Espacios protegidos, aprobado en octubre de 2012 y publicado en el BOP de 27/01/2015.

La ficha del catalogo sefiala como elementos de interés el modelo de ocupacion de la parcela propio de
casa de veraneo, el vallado exterior y las especies arboreas de gran porte. Permitiendo las obras de
intervencion A, B, C, D, E; F, G, correspondientes respectivamente al tipo de obras de conservacion (A),
restauracion (B), consolidacion (C), rehabilitacion (D), reestructuracion interior (E) y reforma de fachada
con fiel reconstruccion (F). El tipo de intervenciéon G se correspondia con el tipo de intervencién que
permitia la demolicion completa del elemento protegido y reedificacion, y que se elimind de la version

definitiva del Catalogo.

El Catalogo refiere en la descripcion del elemento catalogado que forma parte del Ensanche de La Cosa,

consolidado a partir de 1940 como una zona residencial de caracter burgués.

Se adjunta como Anexo la ficha individualizada del Catalogo en la parte con eficacia normativa de este
Texto Refundido.

OTM- AREA SOSTENIBILIDAD Y VERTEBRACION TERRITORIAL 25



AJUNTAMENT DE

Paterna

Con lo expuesto, realizado este andlisis, en atencion al informe emitido por Infraestructura Verde y Paisaje en fecha
29/12/2021, se observan elementos de interés que pueden aplicarse a la propuesta, mejorando su relacién con el

entorno y su integracion paisajistica. Estos son:

- Es importante mantener el criterio de intervencién en el catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de
Paterna vigente. La Modificacién Puntual planteada no pretende su modificacion sino una actuacion

acorde y admisible en aplicacion del mismo.

- Por ello, es importante mantener el modelo de ocupacién en parcela mediante edificacién aislada en

parcela. Esta tipologia permitira a su vez mantener el vallado protegido y las zonas arboladas.

- La actuacién requiere un andlisis de la tipologia concreta pues una tipologia de vivienda unifamiliar
aislada como la que preexiste en el entorno inmediato, no responderia a los criterios de crecimiento
urbano sostenible, en tanto que se produce una ocupacién poco eficiente del suelo. Tampoco responde al
objeto de la Modificacién por el que se pretende obtener la zona verde mediante la gestion urbanistica
patrimonializando el aprovechamiento tipo correspondiente en el &mbito de la misma. La tipologia de

vivienda unifamiliar no permite la redistribucion del aprovechamiento correspondiente.

- El 4mbito de actuaciéon también afecta a un solar que se encuentra en una zona muy consolidada
mediante edificacién en altura de media densidad, lo que si permite redistribuir en ella el aprovechamiento
tipo correspondiente a la obtencién de la zona verde incluso con mas plantas de las establecidas por el

plan, dada la consolidacion existente en la manzana concreta de hasta VI plantas.

- Se debe poner en valor que el objeto de la Modificacion Puntual es proteger la zona boscosa existente en
la manzana mediante la obtencion, puesta en valor, uso y disfrute de la ciudadania de la zona verde
prevista en el PGOU. La actuacion tiene como principio precisamente incorporar la zona verde a la zona
urbana, concretamente de la parte que motivo su inclusién y calificacion como zona verde en el PGOU,

que fue la existencia, precisamente, de esa masa boscosa.

Con todo ello, el Texto Refundido contiene una propuesta de planeamiento que se modifica con respecto a la

recogida en la Version Preliminar con la la siguiente forma volumétrica:

- En C/ Carmen Roca, 14, esq. C/ Poeta Zorrilla, se mantienen las VI plantas + &tico incluidas en el
Borrador De la Modificacién Puntual, siendo estas alturas acordes con la edificacion materializada en el
entorno, y cuya elevacién de altura, respecto del planeamiento vigente no supone un impacto paisajistico

elevado.

- En C/ Carmen Roca 13, se reduce a lll plantas la altura de las edificaciones, de acuerdo con las alturas de

las reedificaciones que se han producido en el entorno inmediato, estableciendo la tipologia de edificacion
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aislada en parcela mediante bloque aislado y se establece un retranqueo obligado a lindes, de forma que

la tipologia, aunque en bloque aislado sea mas acorde al modelo de “casa aislada-chalet” del entorno

inmediato. Asimismo, ee establece la obligacion de mantener el vallado de la parcela de acuerdo con la

proteccion ambiental individualizada de la parcela. De este modo se cumple la ficha del catdlogo en

cuanto al modelo de ocupacion en parcela y la proteccién del vallado.

- La masa boscosa se preserva en su totalidad, al mantenerse la calificacion de zona verde en la aprte
donde esta situada, incorporandose asimismo al uso publico. De este modo se cumple la ficha del

catalogo en cuanto al criterio de proteccién del arbolado.

Con la nueva ordenacién propuesta se han realizado las siguientes simulaciones.

Situacion actual : Planeamiento vigente parcialmente ejecutado

Propuesta MP 75 y Planeamiento vigente parcialmente ejecutado
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Respecto a los puntos de observacion de mayor importancia también el han realizado un estudio de volumenes del

resultado de la escena urbana tras la Modificacion Puntual 45, del siguiente modo:

Escena urbana C/ La Pefia previo ala Modificacién Puntual 75 PGOU

Escena urbana C/ La Pefia conforme a Modificacion Puntual 75 PGOU
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Escena urbana C/ Poeta Zorrilla previo a la Modificacion Puntual 75 PGOU

/

Escena urbana C/ Poeta Zorrilla conforme a Modificacion Puntual 75 PGOU

3- En cuanto a la calificacion como zona verde de 1.143 m2 de SNU en C/ Valencia, esta
zona conformara parte del borde urbano de la poblacion ademés de ser una zona de
transicion entre las construcciones y la infraestructura viaria de la CV-31. Dadas sus
caracteristicas y especial ubicacion, esta zona deberd incorporarse como parte de la
Infraestructura Verde municipal, asi como establecer unos criterios y objetivos de
calidad especificos de conformidad con el apartado i) de la Directriz 51 del Decreto
1/2011, de 13 de enero, del Conselleria, por el que se aprueba la Estrategia Territorial de

la Comunitat Valenciana.
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Tal y como se indica en el texto de la Modificacién Puntual, la parcela de la 1.143 m2 de SNU en C/ Valencia, que

se califica como zona verde, se incorpora a la infraestructura verde municipal.

En los proyectos que en ella se planteen se tendra en cuanta el dispuesto en su normativa de aplicacion incluida en

la propuesta:

“Se recalifica como CLAVE 31- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANQS la parcela 64 del
poligono 10 del suelo no urbanizable para su incorporacién a la zona verde de la calle valencia (U- IV-31/149)
perteneciente a la red secundaria de dotaciones publicas del municipio y situada en suelo urbano. Para ella se

mantiene la clasificacion de suelo no urbanizable.
Cualquier intervencion en esta zona debera cumplir con el art. 18 de la Normativa del Patricova.”

De acuerdo con la Directriz 51.i) del la ETCV, por la cual sera un principio directos de las actuaciones el “Incorporar
criterios y objetivos de calidad en la planificacion de los crecimientos urbanos, procurando la integracion de los
nuevos tejidos en la trama urbana preexistente, manteniendo los hitos y escenas urbanas mas caracteristicas, la

calidad de los nuevos bordes urbanos y procurando la transicion entre el paisaje de la ciudad y su entorno.”

4.- Por dltimo, en relacién a la parcela 412 del poligono 13 clasificada como SNU que
pasaria a calificarse como Zona Verde Clave 31 del PGOU conservando la clasificacion
de SNU, ubicada junto a la zona dotacional de la Carretera de Manises, se considera
admisible dicho cambio, pero debera tomarse en consideracién el entorno en el que se

sitia para su ejecucion, proponiéndose Medidas de Integracion

La Parcela catastral 46192A013004120000JJ de 1.274,39 m2 inicialmente incluida para justificar estandares
dotacionales, no se incluye finalmente en la justificacion de los estandares dotaciones de la Modificacién Puntual 75,
puesto que no es necesario dada la disminucién del incremento de poblacion resultado de la adecuacién de la
ordenacion propuesta en atencion a los condicionantes del informe de Infraestructura Verde y Paisaje.

5.- Las MIP que se propongan para la MP deben ser concretas y efectivas para la
correcta integracién de la actuacion en el paisaje, conforme al apartado g) y h) del
Anexo Il de la LOTUP. En todo caso, las medidas de integracion paisajistica deben ser
representadas graficamente en la medida que sea posible y reflejadas en el
correspondiente programa de implementacion conforme el apartado i) del anexo Il del
TRLOTUP, con el fin de garantizar su inclusién en el plan de acuerdo con el apartado j)
del Anexo Il del TRLOTUP.
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La nueva ordenacion volumétrica planteada por al Modificacién Puntual 75 responde ya a criterios concretos de
integracion paisajistica como se expone en el apartado 2 del presente informe, que se concretan en las sigueintess:

- Establecimiento de la tipologia de edificacion aislada para el nuevo solar edificable en la C/ Carmen Roca
n® 13 para el que se establece un retranqueo fijado en los planos de ordenacién y una ocupacion del
50%.

- El mantenimiento del vallado existente en el nuevo solar edificable en la C/ Carmen Roca n°® 13 por su
caracter y representatividad en la escena urbana actual.

- Se incluye la recomendacion de la cubierta inclinada tradicional a favor de la cubierta planta en la
edificaicon que se materialice en la C/ Carmen Roca n° 13.

- Se incluye en las ordenanzas de aplicacién la necesidad de informe del la Comisién Municipal de
Patrimonio previa a la concesidn de licencia para verificar la adecuacién e integracién ene | entorno de los
proyectos constructivos que se desarrollen.

- Se estima la posibilidad de tramitar un Estudio de Detalle conjunto que permita una anélisis mas detallado
de los volimenes que permita adecuar en mayor mediada la propuesta .

- La Modificacion Puntual preserva la totalidad de la masa arborea existente en el ambito de actuacion,
manteniendo la calificacidn de zona verde en su ambito. De este modo no se modifica la apreciacién de la
misma sino que la Modificacion Puntual permite su apertura al pablico permitiendo el disfrute de la misma

por la vecinos.

6.- . Respecto al proceso de participacion publica (PPP) y con el fin de determinar el
valor del paisaje conforme lo establecido en el apartado c).3 del Anexo Il del
TRLOTUP se deberd justificar sus resultados y la consideracion de los mismos, en su
caso, en la solucion adoptada.

En fecha 20/10/2022 se adjunté al expdiente de Conselleria resultados de la participacion ciudadana.

7. PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento de aplicacién sobre el objeto de la presente modificacion es:
— Plan General de Ordenacion Urbana, con fecha de aprobacion definitiva el 15 de noviembre de 1.990, y
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia n° 282 en fecha 27 de noviembre de 1.990.
— Plan Parcial de Paterna, aprobado con fecha de 10 de marzo de 1986.

— Catalogo de Bienes y Espacios protegidos, aprobado en octubre de 2012 y publicado en el BOP de
27/01/2015,

Correspondiéndose graficamente con la siguiente planimetria:

OTM- AREA SOSTENIBILIDAD Y VERTEBRACION TERRITORIAL 31



AJUNTAMENT DE

Paterna

Siendo de aplicacién los siguientes parametros urbanisticos:

1.- La parcela, actualmente solar edificable , situada en ¢/ de la Pefia (hoy calle Carmen Roca) n° 14 esq. Con C/

Poeta Zorrilla n® 25 y n° 23, dispone de IV alturas + &tico, con la siguiente edificabilidad asignada:

CALLE CARMEN ROCA (ANTES CALLE LA PENA) N° 14 ESQ. CALLE
POETA ZORRILLA N° 25
Superficie de suelo: 902 m2s
. v 4
numero de plantas
atico |NC
edificabilidad p. baja y pisos 3608 m2t
edificabilidad planta &tico NC
total edificabilidad 3608 m2t
CALLE POETA ZORRILLA N° 23
Superficie de suelo: 131 m2s
. 1\ 4
numero de plantas
atico  |NC
edificabilidad p. baja y pisos 524 m2t
edificabilidad planta &tico NC
total edificabilidad 524 m2t
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2.- La parcela de C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 13, esté destinada a zona verde clave 31 del PGOU. Se
encuentra protegida mediante ficha individualizada que establece la proteccion ambiental para el &mbito de la zona

verde situada en la calle La pefia n® 13 y cuya ficha del catélogo se adjunta a la presente modificacion.

3.- La parcela 64 del Poligono 10 se trata de suelo no urbanizable, calificada como clave 42 del PGOU de Paterna
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

8.

JUSTIFICACION DE LA ORDENAICON PROPUESTA

El presente Texto Refundido, en atencion a resolver los condicionantes impuestos en el informe de Infraestructura

verde y paisaje emitido en fecha 29/12/2021, plantea la siguiente ordenacion para la Version Definitiva de la

Modificacion Puntual 75:

d)

Se mantiene la calificacién de zona verde en la parte de la parcela que dispone de arbolado a preservar,.
La zona verde uncialmente prevista en el PGOU, U/IV-31/148, perteneciente a la red local de dotaciones
publicas y con una superficie de 3.680 m2, pasa a tener una superficie de 2.537 m2, incorporandose al
patrimonio municipal del suelo una superficie de 1.886 m2 y permitiendo su apertura al publico del jardin

arbolado existente. Quedaran pendientes de expropiacién o gestién 651mz2 suelo de zona verde.

Parte del suelo calificado como zona verde U/IV-31/148, el que da frente a la calle Carmen Roca con el n°
13 (antes calle La Pefia) y que no dispone de arbolado, con una superficie de 1.143 m2 se convierte en
solar edificable y pasa tener aprovechamiento lucrativo, destinado a uso residencial.

Las ordenanzas reguladoras son las expresadas en concreto para esta parcela en la presente
Modificacion Puntual, puesto que las correspondientes a la clave 02 del PGOU de Paterna y el Plan
Parcial de Paterna, vigentes en el entorno, no responden a la ordenacion propuesta, estableciéndose del

siguiente modo:

o Se establece la tipologia de ordenacion por edificacion aislada en parcela, bloque aislado,
segun alineaciones fijadas en plano de ordenacion.

o Laocupacién sera del 50%, debiendo mantener el resto de parcela con tratamiento ajardinado o
paisajistico.

o El numero de aturas a desarrollar por la edificacién sera Il plantas, en concordancia con las
alturas existentes en la edificacion aislada existente en la propia manzana y colindantes.

o Se permitira el aprovechamiento bajo cubierta inclinada, el cual computard a efectos de
edificabilidad a partir de 1,5m de altura libre en el espacio interior. En caso de optarse por
cubierta plana se estara a dispuesto en el art 156.3 del PGOU

o Se establece esta tipologia de cubierta inclinada como mas adecuada para el cumplimiento de
los valores ambientales de proteccion que afectan a la parcela, de acuerdo con lo dispuesto en
el art 156.3 .a) del PGOU.

o lgualmente, a los efectos de mantener y favorecer la proteccion ambiental del entorno deberan
tener tratamiento de fachada todos los frentes, puesto que configuran la escena urbana en
todos los casos.

Para los parametros no definidos expresamente en el presente aparatado se estara a lo dispuesto con

caracter general para la edificacion aislada en el PGOU.
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En el caso de edificaciones auxiliares, estas se permitiran de acuerdo con la Normativa Complementara

de edificaciones auxiliares en baja densidad vigentes.

Se mantienen la definiciéon de una unidad urbana equivalente para esta parcela o en su conjunto con la
otra parcela edificable que forma parte del ambito de la Modificacién Puntual, pudiendo ser objeto del
Estudio de detalle para su construccion, previa a la obtencidn de licencia, con objeto de establecer las

soluciones volumétricas, constructivas y estéticas mas acordes a caracter de la zona.

Se dota de dos plantas mas a las asignadas por el planeamiento urbanistico al solar situado en la calle
Carmen Roca n° 14 (antes calle La Pefia) esquina con calle Poeta Zorrilla n° 23 y 25 , que pasa a tener
VI plantas mas atico. . Este incremento es acorde a la materializacion real de la manzana, cuyos edificios
tienen materializadas VI plantas en su mayoria.

Las ordenanzas reguladoras seran las correspondientes a la clave 02 del PGOU de Paterna y el Plan

Parcial de Paterna, al igual que en el resto del casco urbano.

Con respecto al catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, se mantiene la proteccién ambiental del
entorno, y las intervenciones previstas en la ficha particular, que sera de aplicacion tanto para las
actuaciones a realizar en la zona verde obtenida como para el solar edificable generado en C/ Carmen
Roca (antes calle La Pefia) n® 13. Al respecto, no se modifica la dicha del catalogo, el proyecto
constructivo que se desarrolle en el nuevo soalr edificable deberd cumplir las determinaciones en ella
incluidas.

Se establece para el solar edificable generado en C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 13, dado que
el entorno dispone de proteccion ambiental, la necesidad de cumplir con los tramites establecidos en el

Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos y la Ley de Patrimonio vigente para su edificacién.

Se califica como zona verde, clave 31 del PGOU , 1.143 m2 de suelo no urbanizable propiedad municipal

situado en la calle Valencia.

La ordenacién finalmente propuesta supone la patrimonializacién del aprovechamiento correspondiente a la zona

verde obtenida de 6.360 m2t, de acuerdo con el siguiente cuadro.

TEXTO REFUNDIDO DE LA MP 75 PGOU PATERNA

calle Carmen Roca (antes calle La Pefia) n®13

Superficie de suelo: 1.143,00 m2s
1l

numero de plantas aprov. bajo cub.

edificabilidad p. baja y pisos 1.720,00 m2t

edificabilidad planta atico 351,00 m2t

total edificabilidad méxima 2.071,00 m2t

calle Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 14 esq. Calle Poeta Zorrilla n® 23 y 25
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Superficie de suelo: 1.033,00 m2s
Vi 6,00

art. 1474
numero de plantas atico PGOU
edificabilidad p. baja y pisos 6.198,00 m2t
edificabilidad planta atico 994,00 m2t
total edificabilidad maxima 7.192,00 m2t
diferencia PGOU 3.060,00 m2t
TOTAL APROVECHAMIENTO REDISTRIBUIDO
¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 13 2.071,00 | m2t
¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) esq. Calle poeta Zorrilla 3.060,00 | m2t
TOTAL 5.131,00 | m2t
Compensacion excedente de aprovechamiento ¢/ Carmen Roca n® 14 (antes calle La Pefia)
esq. Calle poeta Zorrillan® 23y 25 (*) 1.229,00
APROVECHAMIENTO TOTAL PATRIMONIALIZADO POR LA OBTENCION DE LA PARTE DE
ZONA VERDE OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL 6.360,00 | m2t

(*)EI PGOU de Paterna establece para la parcela inicial ¢/ Carmen Roca n® 14 (antes calle La Pefia) esq. Calle

poeta Zorrilla n°® 23 y 25 el desarrollo de 1V alturas siendo su aprovechamiento tipo e 2,81, por lo que tienen un

exceso de aprovechamiento a compensar, de por si, al Ayuntamiento de acuerdo con la Revision Anticipada del

Programa de Actuacion del PGOU de Paterna.

9. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMEMORIZADA PROPUESTA.

La ordenacion pormenorizada queda en el &mbito de actuacion del siguiente modo:

Solar edificable ¢/ Carmen

Roca n® 14 esq. C/ Poeta C/ Carmen Roca 13

— o S— s

| Nuevo solar edificable en

—

Zorrilla 23-25

pe—1 )|
f Y

Zona verde obtenida

U/IV-31/148

Suelo incorporado a la

zona verde c/Valencia
- -
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1.- Enla parcela actualmente solar edificable situada en ¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 14 esq. Con C/

Poeta Zorrilla n® 25 y n° 23,

edificabilidad asignada:

se establece el desarrollo de VI alturas més &tico, quedando con la siguiente

calle Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 14 esq. Calle Poeta Zorrilla n° 23 y 25

total edificabilidad maxima

Superficie de suelo: 1.033,00 m2s
VI 6,00
art. 1474
nimero de plantas atico PGOU
edificabilidad p. baja y pisos 6.198,00 m2t
edificabilidad planta atico 994,00 m2t
7.192,00 m2t

La edificabilidad asignada se corresponde en parte a la patrimonializacién de la zona verde obtenida en la presente

modificacion puntual (3.060 m2t) v el resto (4.132 m2t) es la edificabilidad correspondiente la aplicacion de las

alturas permitidas por el PGOU vigente para la manzana concreta.

Resultado de la equidistribucion realizada, la parcela no tiene exceso de aprovechamiento a compensar.

Las ordenanzas reguladoras seran las correspondientes a la clave 02 del PGOU de Paterna y el Plan Parcial de

Paterna, al igual que en el resto del casco urbano.

2.- EL nuevo solar edificable en c/ la Pefia (hoy calle Carmen Roca) n° 13 que ocupa 1.143 m2 suelo de la actual

zona verde, en el que se establecen la ordenacion de |1l alturas quedando con la siguiente edificabilidad asignada:

calle Carmen Roca (antes

calle La Pefa) n®13

total edificabilidad maxima

Superficie de suelo: 1.143,00 m2s
1l
numero de plantas aprov. bajo cub.
edificabilidad p. baja y pisos 1.720,00 m2t
edificabilidad planta atico 351,00 m2t
2.071,00 m2t

La edificabilidad asignada se corresponde integramente a la patrimonializacion de la zona verde obtenida en la

presente modificacién puntu

al.

Las ordenanzas reguladoras son las expresadas en concreto para esta parcela en la presente Modificacién Puntual,

estableciéndose del siguiente modo:
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o Se establece la tipologia de ordenacion por edificacion aislada en parcela, bloque aislado,

segun alineaciones fijadas en plano de ordenacion.

o La ocupacion seré del 50%, debiendo mantener el resto de parcela con tratamiento ajardinado o

paisajistico.

o El numero de aturas a desarrollar por la edificacion sera Il plantas, en concordancia con las

alturas existentes en la edificacion aislada existente en la propia manzana y colindantes.

o Se permitira el aprovechamiento bajo cubierta inclinada, el cual computard a efectos de
edificabilidad a partir de 1,5m de altura libre en el espacio interior. En caso de optarse por
cubierta plana se estara a dispuesto en el art 156.3 del PGOU

o Se establece esta tipologia de cubierta inclinada como mas adecuada para el cumplimiento de
los valores ambientales de proteccion que afectan a la parcela, de acuerdo con lo dispuesto en
el art 156.3 .a) del PGOU.

o lgualmente, a los efectos de mantener y favorecer la proteccion ambiental del entorno deberan
tener tratamiento de fachada todos los frentes, puesto que configuran la escena urbana en

todos los casos.

o De acuerdo con los criterios de intervencion de la ficha individualizada del Catalogo vigente, se
debe mantener el vallado existente en la parcela por su carécter y representatividad en la

escena urbana actual.

Para los parametros no definidos expresamente en el presente aparatado se estara a lo dispuesto con caracter

general para la edificacion aislada en el PGOU.

En el caso de edificaciones auxiliares, estas se permitiran de acuerdo con la Normativa Complementara de

edificaciones auxiliares en baja densidad vigentes.

3.- Se define una unidad urbana equivalente la comprendida por parcela de ¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia)
n° 13 o en su conjunto con los dos solares edificables que forman parte del &mbito de la Modificacién Puntual,
pudiendo ser objeto del Estudio de detalle para su construccién, previa a la obtencién de licencia, con objeto de
establecer las soluciones volumétricas, constructivas y estéticas mas acordes a caracter de la zona.

4.- Con respecto al Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, se establecen unas directrices para el cumplimiento
del mismo que se recogen el punto 11 de la presente memoria. Se mantiene la proteccion ambiental del entorno,
quedando vigente la ficha particular del Catalogo para la parcela de ¢/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 13 y

en el ambito de la zona verde obtenida.
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Sera necesario el informe del la Comisién Municipal de Patrimonio previa a la concesidn de licencia para verificar la

adecuacion e integracion en el entorno de los proyectos constructivos que se desarrollen.

5.- La zona verde U/IV-31/148, prevista en el PGOU , perteneciente a la red local de dotaciones publicas queda con
una superficie de 2.537 m2, incorporandose al patrimonio municipal del suelo una superficie arbolada de 1.886 m2

y quedaran pendientes de expropiacion o gestion 651m2 suelo de zona verde.

En ella es de aplicacion la CLAVE 31- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS recogida en
el art. 200 del PGOU.

6.- Se recalifica como CLAVE 31- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS la parcela 64 del
poligono 10 del suelo no urbanizable para su incorporacién a la zona verde de la calle Valencia (U- IV-31/149)
perteneciente a la red secundaria de dotaciones publicas del municipio y situada en suelo urbano. La superficie total

de la parcela incorporada es de 1.096 m2 de los cuales computan como zona verde solo 933,61 m2 por la afeccién

Para ella se mantiene la clasificacion de suelo no urbanizable pero la calificacién es de CLAVE 31- ZONAS
VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS recogida en el art. 200 del PGOU, siendo de aplicacion lo

dispuesto en el citado articulo.

Cualquier intervencién en esta zona debera cumplir con el art. 18 de la Normativa del Plan de Accién Territorial

frente al Riesgo de Inundacién (PATRICOVA) debido al riesgo geomorfolégico que le afecta.

10. CRITERIOS DE INTEGRACION PAISAJISTICA

El Texto Refundido del Estudio de Integracién Paisajista redactado para la Modificacion Puntual, establece una
serie de medidas correctoras y de integracion que la nueva ordenacion volumétrica planteada por el Texto
Refundido de la Modificacién Puntual 75 debera asumir en su desarrollo.

La futura edificacion que se materialice en el &mbito de la Modificacion Puntual tendra en cuenta la necesidad de
su integracion en el paisaje urbano, en concreto para la Unidad de Paisaje UP 1B definida en el documento de

paisaje redactado al efecto.

Para ello, y aunque la ordenacién volumétrica planteada por el Texto Refundido de la Modificacién Puntual 75
responde ya a criterios concretos de integracion paisajistica expresados en el Texto Refundido del Estudio de
Integracién Paisajista redactado para la Modificacién Puntual, su desarrollo atendera el cumplimiento de los

siguientes criterios de integracion paisajistica:

- Establecimiento de la tipologia de edificacion aislada para el nuevo solar edificable en la C/ Carmen Roca
n° 13 para el que se establece un retranqueo fijado en los planos de ordenacién y una ocupacion del
50%.
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- Establecimiento para el nuevo solar edificable en la C/ Carmen Roca n°® 13 el desarrollo de un numero de
aturas de Il plantas, en concordancia con las alturas existentes en la edificacién aislada existente en la

propia manzana y colindantes.

- El mantenimiento del vallado existente en el nuevo solar edificable en la C/ Carmen Roca n° 13 por su

caracter y representatividad en la escena urbana actual.

- Recomendacion de la cubierta inclinada tradicional a favor de la cubierta planta en la edificacion que se
materialice enla C/ Carmen Roca n° 13.

Las ordenanzas particulares establecen la tipologia de cubierta inclinada como més adecuada para el
cumplimiento de los valores ambientales de proteccion que afectan a la parcela, de acuerdo con lo
dispuesto en el art 156.3 .a) del PGOU permitiendo el aprovechamiento bajo cubierta inclinada. En caso

de optarse por cubierta plana se estara a dispuesto en el art 156.3 del PGOU

- Necesidad de informe del la Comision Municipal de Patrimonio previa a la concesion de licencia para

verificar la adecuacion e integracién ene | entorno de los proyectos constructivos que se desarrollen.

- Se permitira la tramitacién de un Estudio de Detalle conjunto que permita una analisis mas detallado de

los volumenes que permita adecuar en mayor mediada la propuesta .

- La Modificacién Puntual preserva la totalidad de la masa arborea existente en el ambito de actuacion,
manteniendo la calificacidn de zona verde en su ambito. De este modo no se modifica la apreciacién de la
misma sino que la Modificacion Puntual permite su apertura al pablico permitiendo el disfrute de la misma

por la vecinos.

Para la parcela 64 del poligono 10 del de SNU que se incorpora a la zona verde de C/ Valencia, y que se califica
como zona verde, al incorporarse a la infraestructura verde municipal. en los proyectos que en ella se planteen se
tendra en cuanta el dispuesto en su normativa de aplicacion incluida en la propuesta y que se corresponde con las
actuaciones apra la la red secundaria de dotaciones publicas del municipio recogidas en el art. 200 del PGOU
para la clave 31- ZONAS VERDES, ESPACIOS LIBRES Y PARQUES URBANOS vy se indica que cualquier
intervencidn en esta zona debera cumplir con el art. 18 de la Normativa del Patricova.”

Estas medidas estan dirigidas a lograr; bien la eliminacion de las alteraciones; bien a reducir o atenuar los efectos
ambientales negativos, limitando la intensidad de la accion; o compensar el impacto, a ser posible con medidas de
restauracion o con actuaciones de la misma naturaleza y efecto contrario al de la accién emprendida.
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11. DIRECTRICES PARA EL CUMPLIMEINTO DEL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS
DE PATERNA.

La Modificacion Puntual mantiene el nivel de proteccién ambiental (PA) individualizada que se recoge en el
Catalogo de Bienes y Espacios protegidos, para el ambito de la zona verde U/IV-31/148 afectada por la

Modificacion Puntual. De esta forma:

- Se mantiene la proteccion ambiental del entorno. El tipo de intervenciones prevista en la ficha
particular, seran de aplicacion tanto para las actuaciones a realizar en la zona verde obtenida
como para el solar edificable generado en C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 13.

El proyecto constructivo que se desarrolle en el nuevo solar edificable debera cumplir las
determinaciones en incluidas en la ficha individualizada recogida del catalogo vigente.

- Se establece para el solar edificable generado en C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n® 13,
dado que el entorno dispone de protecciéon ambiental, la necesidad de cumplir con los tramites
establecidos en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos y la Ley de Patrimonio vigente
para su edificacion.

- Es importante mantener el criterio de intervencién en el catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos de Paterna vigente. La Modificacion Puntual y el desarrollo de la misma no puede
suponer su modificacion sino una actuacion acorde y admisible en aplicacién del mismo.

- La actuacion en el solar edificable generado en C/ Carmen Roca (antes calle La Pefia) n° 13,
debe mantener el modelo de ocupacion en parcela mediante edificacion aislada en parcela lo

que permitira a su vez mantener el vallado protegido y las zonas arboladas.

12. FICHA INDIVIDUALIZADA FICHA INDIVIDUALIZADA C/ CARMEN ROCA ( antes c/ LA Pefia) n® 13

La ficha individualizada del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, aprobado en octubre de 2012 y publicado en
el BOP de 27/01/2015, sefiala como elementos de interés el modelo de ocupacién de la parcela propio de casa de
veraneo, el vallado exterior y las especies arbéreas de gran porte. Permitiendo las obras de intervencion A, B, C,
D, E; F, G, correspondientes respectivamente al tipo de obras de conservacion (A), restauracion (B), consolidacion
(C), rehabilitacion (D), reestructuracién interior (E) y reforma de fachada con fiel reconstruccién (F). El tipo de
intervencién G se correspondia con el tipo de intervencion que permitia la demolicion completa del elemento

protegido y reedificacion, y que se elimin6 de la version definitiva del Catalogo.

El Catalogo refiere en la descripcion del elemento catalogado que forma parte del Ensanche de La Cosa,

consolidado a partir de 1940 como una zona residencial de caracter burgués.

Se incluye a continuacién la Ficha individualizada como parte de la documentacién con eficacia normativa del Texto
Refundido de la Modificacién Puntual n° 75.
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13. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DOTACIONALES

Tal y como se ha justificado en los apartados anteriores, la Modificacion Puntual requiere suplementar para
garantizar un estandar igual en el municipio por la reduccién del destino de uso y dominio publico en una superficie
de 1.143 ,00 m2

Asimismo, el incremento del aprovechamiento lucrativo privado en el ambito, producido por la redistribucién del

aprovechamiento, supone un incremento de 51 viviendas y un incremento poblacional de 127,50 habitantes.
Por lo que:

- En aplicacion del articulo 24.1.c de la LOTUP el suplemento de red primaria de parques publicos : 5
m2/hab =637,50 m2.

- En aplicacién del art.24.7 de la LOTUP, el estandar global de zonas verdes y parques publicos incluidos
en la ordenacion estructural y pormenorizada, no sera inferior a 10 m2/hab, en relacion con el total de la

poblacion prevista en el plan, que se correspode una superficie de zona verde de 1.275 m?.

Segun el siguiente cuadro resumen:

Suelo dotacional a suplementar para garantizar un estandar igual en el municipio

por la reduccion del destino de uso y dominio publico 1.143,00 m2s

Aprovechamiento redistribuido correspondiente a la zona verde obtenida 5.131,00 m2t

NUmero de viviendas nuevas 51 viv

Habitantes/vivienda 2,5 hab/viv

NUmero de habitantes nuevos 127,50 Hab
637,50

PQL(art articulo 24.1.c del TR LOTUP el suplemento de red primaria de parques | (640 ,00 tras el

publicos : 5 m2/hab ) redondeo) m2

Estandar global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion | 1.275

estructural y en la ordenacion pormenorizada ( art. 24.7 del TR LOTP no sera | (1.280,00 tras el

inferior a 10 metros cuadrados) redondeo) M2

Para dar cumplimiento a este extremo la Version Preliminar del PGOU debe incluir una mayor superficie de suelo

con calificacion de zona verde de la prevista inicialmente, segln la siguiente proporcion:

Superficie total zona verde/ habitante: 1143 m2 de zona verde desafectadas + 1280 m2 de zona
verde en cumplimiento del estandar global de zonas verdes y parques publicos de 10 m2/hab=

2.423 m2 de zona verde a justificar.

Se justifica un incremento de zonas verdes en suelo no urbanizable con una superficie de 933,61 m2,

correspondiente a la parcela suelo no urbanizable calificadas como zona verde Parcela catastral
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46192A010000640001KFpor la presente Modificacion Puntual 75 en tramita y que no estd afectada por el riesgo
geomorfolégico de inundacién ni por la proteccion de la carretera CV 31.

Durante la vigencia del Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna se han tramitado varias modificaciones
puntuales de planeamiento que afectan al computo de zonas verdes en suelo urbano y urbanizable, que vienen a
suplementar el estdndar dotacional de zonas verdes y que pueden adscribirse a la justificacién de la Modificacion
Puntual 75, tal y como seguidamente se recoge:

- Modificacion Puntual De Plan Especial De Infraestructuras, Reserva De Suelo Y Ordenacion De Usos Benimamet
—Feria Valéncia, “ Jardin De Cuevas Carolina”. 749,85 m2

- .MP 61 del PGOU, se justifica PQL por El parque urbano de Alborgi, situado entre las calle Ramén Ramia Querol
y San Martin, recogido en el PGOU de Paterna como Dotacional red primaria, U-1V-31-118, dispone en realidad de
29.606 m2 de superficie segun reciente medicién topogréfica realizada. En la memoria justificativa del Plan General
le asigna una superficie de 22.000 m2 por lo que existe un exceso, de 7.661,55 m2. Para justificar el PQL de la MP
61 se requieren 1050 m2 de PQL por lo que sigue existiendo un saldo positivo de 6.611, 55 m2 de PQL, suficiente
para justificar el PQL necesario por el incremento poblacional de acuerdo con el 24.1.c de la LOTUP en la MP 75 de
640 m2.

Asimismo, con esta reserva se garantiza el cumplimiento de los 1.280 m? de zona verde para justificar el estandar
global de zonas verdes y parques publicos incluidos en la ordenacion estructural y pormenorizada no inferior a 10
metros cuadrados por habitante, en relacion con el total de la poblacién prevista en el plan, es decir, de conformidad
con el art. 24.7 de la LOTUP

Por lo que se cumple sobradamente los estandares legales exigibles para zonas verdes urbanas en el municipio de

Paterna.

La Parcela catastral 46192A013004120000JJ de 1.274,39 m2, inicialmente incluida en la Version Preliminar para
justificar estandares dotacionales, no se incluye finalmente en la justificacién de los estandares dotaciones puesto
que no es necesario dada la disminucion del incremento de poblacion obtenido tras las modificaciones introducidas

en la ordenacion en atencion a los condicionantes del informe de Infraestructura Verde y Paisaje.

14. JUSTIFICACION DEL ESTANDAR DOTACIONAL GLOBAL, DE ACUERDO CON EL ANEXO IV
APARTADO 8 DE LA LOTUP.

La ordenacién propuesta en respuesta a los condicionantes impuestos en el informe emitido por Infraestructura
Verde y Paisaje mantiene el equilibrio del planeamiento vigente entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento

lucrativo, suplementando la red de dotaciones, de forma que cumple con los criterios de calidad, capacidad e
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idoneidad exigidos segun en anexo IV apartado 8 de la LOTUP. El estdndar dotacional global en el dmbito de
actuacion pasa de 0,27 m2s/m2t a = 0,47 m2s/m2t como se justifica a continuacion:

EDG previo a la modificacion del PGOU

Aprovechamiento: 2,81 m2/m2
M2 aprovechamiento = ( 1033+3680)x2,81=13.243 m2t
Dotaciones: 3680m2s
EDG: 3680m2s/13.243 m2t=0,27 m2s/m2t
EDG con la modificacién del PGOU
Aprovechamiento: 2,81 m2/m2
M2 aprovechamiento = (1033+3680)x2,81=13.243 m2t — 2.151,49 m2 t ( no materializados)= 11.091,41 m2t

Dotaciones: 2537 m2 ( resultado de restar a la zv inicial 3680m2 -1143 m2 recalificados) +734,54 m2( alborgi) +

749,85 m2 ( cuevas carolinas) + 933,61(zona verde en snu calle valencia) = 4.955 m2

EDG = 4.955 m2t/11.091,14 m2t= 0,44m2s/m2t

15. ALCANCE Y CARACTER DE LA MODIFICACION

El alcance de la presente modificacion de planeamiento afecta a la ordenacién pormenorizada como expresamente
dispone en el Art. 35 de la Ley 5/2014, de 25 de Julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje (LOTUP),

“a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida como
ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes, espacios libres e
itinerarios peatonales que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c)La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de edificacion, que
incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona (....)

f) La fijacion de alineaciones y rasantes.

9) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.

h) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas.

i) La delimitacién de &mbitos de actuacidn sobre el medio urbano a que se refiere el articulo 72 de esta ley y
la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.”
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No obstante, también afecta a la ordenacion estructural, dado que se califica como zona verde, clave 31 del PGOU
una zona de suelo no urbanizable lindante con la zona verde situada en ¢/ Valencia (U- IV-31/149), de acuerdo el
art. 21. g) de la LOTUP

“g) Ordenacién del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacion y la normativa reguladora propia de los

distintos usos y aprovechamientos admisibles excepcionalmente en esta clase de suelo.”

Por lo tanto, ha de considerarse la misma como Modificaciéon Puntual del PGOU de caracter estructural

16. TRAMITACION.

El presente expediente, se resuelve de conformidad con la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (en adelante, LOTUP), ya que se inicié la informacién publica del
mismo con posterioridad a la entrada en vigor de dicha ley. Ello en aplicacién de la disposicion transitoria segunda,
apartado 1, del vigente texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje, aprobado por el

Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell

La tramitaciéon de la presente modificacion puntual ha requerido evaluacion ambiental y territorial estratégica
simplificada, de conformidad con lo establecido en el articulo 46.1 c) de a Ley 5/2014, de 25 de julio, de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (LOTUP) siendo el
érgano ambiental y territorial la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y medio ambiente,

por afectar la modificacién a la calificacion de un suelo no urbanizable lindante al casco urbano.

Al tratarse de una modificacion de caracter estructural, de conformidad del articulo 44. 2 de la LOTUP
corresponde a la Conselleria competente en materia de urbanismo, medio ambiente y paisaje, que sera el érgano

sustantivo de acuerdo con el art. 48.b) de la LOTUP.

Asimismo, de acuerdo con el art art. 57.1.d de la LOTUP, los planes que tengan por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes previstas requeriran dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de

la Comunitat Valenciana, con caracter previo a la aprobacion definitiva del expediente.

La Directora Técnica del Area de Sostenibilidad y Vertebracién Territorial

Fdo. Paula Guillem Carrau

& GUILLEM CARRAU, PAULA
1 Directora Técnica Area Sostenibilidad y

Vertebracion Territorial

05/04/2023 15:36
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-02. AFECCIONES. PATRICOVA. RIESGO GEOMORFOLOGICO Y PROTECCION CARRETERAS

- 03. PLANEAMIENTO VIGENTE

0-01. PLANEAMIENTO MODIFICADO

0-02. ORDENACION PROPUESTA. ALINEACIONES

0-03. JUSTIFICACION EQUILIBRIO DE DOTACIONES PUBLICAS
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1]
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA.

Se redacta este apartado en cumplimiento de la siguiente normativa:

Articulo 22.4 y 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana que exige, por una parte, una memoria en la que se pondere el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 la puesta en marcha y la presentacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos. Y, por ofra parte, una memoria que asegure la viabilidad

econdmica de la actuacién.

El expediente ha incorporado una memoria de sostenibilidad y viabilidad econdmica ( CSV 2Y5F 026F 3E4K OH1D
05SA) puesto que, aunque minima tiene incidencia en los presupuestos municipales, puesto que incrementa los

costes de mantenimiento de las urbanizaciones y de los servicios que debe prestar el Ayuntamiento.

ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

De acuerdo con el articulo 40 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
que refiere, entre otros aspectos, a la documentacién de los planes parciales y planes de reforma interior, este

documento debe incorporar un Estudio de Integracion Paisajistica.

El presente Texto Refundido incorpora el correspondiente Texto Refundido del Estudio de Integracion Paisajistica de
la Modificacion Puntual n° 75.

JUSTIFICACION ESTUDIO SOBRE EL IMPACTO DE LA PERSPECTIVA DE GENERO EN EL PLANEAMIENTO

De acuerdo con el articulo 413 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
sobre Cohesidn social, perspectiva de género y urbanismo el expediente ha incluido un Estudio sobre el impacto de
la perspectiva de género en el planeamiento (CSV 6D3A  4P3B  1W1J OE3Y 0K4W)

GARCIA PEREZ,

MARIA DEL
CARMEN
Aprobado por

oérgano competente

de lo que como
Secretaria doy fe

04/07/2023 09:12
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