PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

Diciembre de 2022

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA:
“SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35”
- ORDENACION ESTRUCTURAL -
(MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL
DE PATERNA)

SUELO URBANO
TERCIARIQ CV-35

SUELC URBANO TERCIARIO SECTOR 14

Documento modificado en cumplimiento de la Resolucién de Informe Ambiental
y Territorial Estratégico por el procedimiento simplificado, aprobada por
la Comision de Evaluacion Ambiental, de fecha 28 de octubre de 2021.
Aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Paterna en sesion
celebrada el 30 de noviembre de 2022.

ALEJANDRO ESCRIBANO S.L.P.
PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

C/ Arguitecto Mora, 5-2* 46010 VALENCIA  Tel. 963 935446  E-mail: comeo@alejandroescribano.es



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACI(DN DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

iNDICE

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA

T INTRODUGCCION . oo e e e e e e e s e e s e e s e e e s e ees e eeseeseseeseseeseseeseseseseesessesennasas ]
D ANTECEDENTES ...t e e e e e et et e e s et es e sesesesesseseseseesesesesesseseseseesseseseensesesenesssenan 6
2.1 PLANEAMIENTO oot e e e e e s e e e e e eseeeeeseseeseeseeeaseseseeseneeenenns 6
2.2. GESTION URBANISTICA ..ottt et ees e ee e e e s e e s e e s eaeeseseeseseese e eseeeeseeeanens 8
3. AMBITO DE LA MODIFICACION ... eee e ee s e e e s e e aesseeeaeeneseneas 8

4. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL PLANEAMIENTO VIGENTE 10

4.1. ORDENACION ESTRUCTURAL ottt ereee e ees e seseseseeseseeseseeseseesesenes 10
4.1.1. PLAN GENERAL s 11

4.1.2. PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS DEL AREA TERCIARIA
DENOMINADA HERON CITY oot 12
4.2. ORDENACION PORMENORIZADA ..ot ee e ees s e sseeeaeens 17
5. AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL ..veeveveeeeeeeeeeeee e eeeeeeeseeereeeeeeeeseeenas 17
6. ESTADO ACTUAL oo 22
6.1. Caracteristicas naturales del 1erMTtOrO ... s 22
6.2. INSTAIOCIONES EXISTENTES ... e snsnanes 22

7. ANALISIS DE LOS SUELOS URBANOS DE USOS PRODUCTIVOS ACTUALMENTE

VA C ANTES ettt te sttt et et e s tb e s ta e e b e et e e s beestaestbeesseebeesbeesbeessaesssessseanseessenssens 23
ANEXO Lottt ettt tb e e ta e et v e e b e e s be e staesbaessbeesseesbeesbeebaesesesebeessaerbaesrens 27
Plan Especial de Infraestructuras del Area terciaria denominada Heron City.
NOIMNAS UMOONTSHICAS ..ttt st e e 27
ANEXO I 1ttt ettt ettt st e s v e e ab e et e e teestaesbbessaessbeesbeesbeesssesssessseasseessenssens 36
iINDICE

P&g. 1



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

Modificacion n® 52 del PGOU. Normativa UrbanistiCa. ......coccveeiecciieeccciieeecieeeee 36
ANEXO Ml ettt ettt ettt e et e e st e e e b e e tbeesabeeeateaesabeeesaseesaseeensaeeaaseeensaeenanes 37
Reportaje fOTOGrAfICO ..o e 37
ANEXO [V ettt ettt ettt e st e e tte e s ba e e taeesabee e abe e taeeeraeeeabeeeraeenars 42
Reflejo grdfico de las Bases Cartogrdficas de la Generalitat Valenciana........... 42
ANEXO V ettt ettt ettt st e b e et e e st e e s ba e s ba e s tae e b e e be e be e bt e sebeetaeeabeerbaenreas 68

Resoluciéon de Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable de fecha 28
AE OCTUDIE AE 2021 ...ttt ettt ettt e st e et e e st e s sbee s beesbaee e 68

PLANOS DE INFORMACION
A.1. Situacion y relacién con la ciudad (Escala 1/20.000)
A.2. Clasificacion y Calificacion (segun Plan General vigente). (Escala 1/10.000)

A.3. Clasificacion y Calificacion (segun Modificacion Puntual n® 52 del PGOU)
(Escala 1/2.000)

A.4. Texto Refundido de la Modificaciéon N° 2 y Modificacién n° 3 del Plan Parcial del
Sector 14 (Escala 1/1.000)

A.5.1. Texto Refundido del PEl del Area Terciaria denominada Heron City.
Clasificacién y calificacién del suelo (Escala 1/4.000)

A.5.2. Texto Refundido del PEl del Area Terciaria denominada Heron City. Estructura
urbana (Escala 1/4.000)

A.5.3. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City. Plano
superpuesto de viarios en superficie | (Escala 1/4.000)

A.5.4. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City. Plano
superpuesto de viarios en superficie | (Escala 1/4.000)

A.5.5. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City Carriles de
cambio en la CV-35 (Escala 1/6.000)

A. 6. Catastral (Escala 1/4.000)

A.7. Topogrdfico (Escala 1/4.000)

INDICE

P&g. 2



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

A.8. Estado actual (Escala 1/4.000)

A.9. Servidumbres aeronduticas. (Escala 1/10.000)

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION Y TRAMITACION PREVISTA...... 3

2. INFRAESTRUCTURA VERDE ....viitietieieeiiestte et etreetaesteesteestaessseesaesssaessaesasesssessnesssennns 5

3. JUSTIFICACIONES EN MATERIA DE ORDENACION TERRITORIAL ..o, 6

3.1. Ocupacion maxima de suelo para actividades econdmicas..........eecveeeneeennee. 6

3.2. Concrecion de la edificabilidad de uso comercial ........ocueveeciieeeeciieeecciieeeens 7

3.3. Cumplimiento de la Directriz 106 de A ETCV ... 8

4. CUMPLIMIENTO DEL PATSECOVA ..ottt ettt ettt st aae e evae e 9

5. DETERMINACIONES MODIFICADAS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL................... 12

5.1. Objetivos y directrices de la estrategia de evolucion urbana.......................... 12

5.2, REA PIIMIAMIG ...ttt ettt e ettt e e ettt e e etb e e e e abeeeeetseeeeeassaeesaassseeeenraeeean 13
5.2.1. Ajuste de las actuaciones previstas por el Plan Especial de

INfrAESTTUCTUIQOS oo 14

5.3. Zona de ordendcion €STrUCTUIL.......ccuiiiviiiiiece e 18

5.3.1. Uso AOMINANTE ..ttt 19

5.3.2. Indice de edificabilidad Bruto. ..., 21

5.3.3. Criterios HPOIOGICOS. .. .uuiieiiiiie ettt et e e tre e e 22

5.4. Condiciones de desSaITONO .........cccuviiiieiiiie et e 23

5.5. Criterios para la determinacion de dreas de reparto y para el

establecimiento del aprovechamiento tip0 ... 25

6. DETERMINACIONES MODIFICADAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA........... 26

7. DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS ...ttt 26

7.1. Modificaciones Normativas respecto al PEL...........cocoiiiiiiiiicciiieccceeee e, 27

7.1.1. Enrelacion al Titulo I: Generalidades .........cccvvieecieeeeccieee e 27

7.1.2. Enrelacion Al THUIO ... e 29

7.1.3. Enrelacion Al THUIO Hl....o..eiiiec e e 31

7.1.4. Enrelacion Al THUIO IV ..ot 31

7.1.5. Enrelacion a la Ficha de Planeamiento y Gestion del PEI...................... 32

7.2. Modificaciones Normativas respecto ala MPG-52 .......cccovevcviiiieecciieee e 33

7.3. Servidumbres AeroNAUIICOS. ...iii ettt e aaee e 34

iINDICE

P&g. 3



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACI(DN DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

8. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION........cuviieieeeeeeeeeeeeeeeee e 34
9. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DOTACIONALES ..o 35
10. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS ...t 36
11. DOCUMENTACION DEL PLAN <.ttt 38
12. MODIFICACIONES DERIVADAS DEL TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL Y
TERRITORIAL ESTRATEGICA ...ttt 39
ANEXO Lottt ettt ettt e et e et e e e be e e abeeeabee e bae e tsaeeabee e tbeesbeeebaeeaabeeereeenns 1
Inventario de Edificaciones EXISTENTES ......uveciiiiciiieeeecee et 1
ANEXO I ariitieiieeitecte sttt ettt e b e e te et e e ta e s tb e s taeebeesbeesbeesbaesbaesteesbeenseesbeesseesseennns 3
Integracion de la perspectiva de QENETO..........uei e 3
DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA
NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL
ANEXO ..ottt ettt ettt et et e b e e e ba e e tb e e e be e e taeeetbeeebeeeatbeeebeeaataeeaareeereeanns 7
Ficha de Zona y FIcha de GestiON........ccoiiiiiciee et 7

PLANOS DE ORDENACION
B.1. Ambito de la Modificacién y Afecciones sectoriales (Escala 1/4.000)
B.2. Infraestructura Verde (Escala 1 / 4.000)
B.3. Ordenacién estructural (Escala 1/4.000)
B.4. Gestion urbanistica (Escala 1/2.000)

B.5. Regulacién de alturas méximas de la edificaciéon (Escala 1/.2000)

INDICE
Pag. 4




PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

EQUIPO REDACTOR

Alejandro Escribano Beltrdn
Francisco J. Aibar Teruel
Arquitectos

Alejandro Escribano Cunat
Graduado en A.D.E. y Derecho

INDICE

P&g. 5



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACIC)N DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA
PLANOS DE INFORMACION

MEMORIA JUSTIFICATIVA

DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA




PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

MEMORIA INFORMATIVA

1. INTRODUCCION

La presente modificacion de planeamiento, cuyo objeto es la creacién de
una nueva drea terciaria junto a la CV-35, se realiza sobre unos suelos clasificados
como suelo urbano y de cardcter estratégico para el municipio de Paterna,
ubicados junto a la CV-35 y colindantes al drea comercial y de ocio denominada
“Heron City”. Identificados por el Plan General de Paterna con la clave U-II-06. Estan
delimitados por la Avenida Tomds y Valiente, el Sector 14, la CV-35 vy la salida de la
CV-35 que da acceso a la Avenida Tomds y Valiente. Estos suelos fienen
actualmente la calificacion de suelo wurbano, cuentan con ordenacion
pormenorizada y son suscepftibles de ser ejecutados de modo inmediato sin
necesidad de ninguna figura de planeamiento.

El dmbito de la presente modificacién de planeamiento se ha subdividido
en dos porciones: una de 133.135,51 m3s, que engloba integramente al dmbito de
suelo urbano con clave U-II-06 y las infraestructuras viarias necesarias para dotarlo
de la adecuada accesibilidad y movilidad en funcidén de los nuevos pardmetros
urbanisticos propuestos para el mismo por la presente modificaciéon, y que se
denomina propiamente como “Ambito de la Modificacién de Plan General”; y otra
porcion de terrenos de 77.333,14 m3s que engloba los suelos en los que se eliminan
determinaciones del Plan Especial de Infraestructuras aprobado en 2010 (incluidas
un par de franjas de la autovia CV-35 al sur, cuya superficie conjunta asciende a
6.479,15 m3s), alcanzando una superficie conjunta total ordenada de 210.468,65
m?3s.

La ordenacion urbanistica vigente en este dmbito estd constituida, tal y
como se detfallard en el apartado de antecedentes, por el Plan General de
Ordenacion Urbana (en adelante, PGOU), por una serie de modificaciones
puntuales de la ordenacién pormenorizada del mismo aprobadas definitivamente
(Modificacion n® 52 del Plan General, en adelante, MPG-52), por el Plan Parcial del
Sector 14 (y sus correspondientes modificaciones) vy, finalmente, por el Plan Especial
de Infraestructuras del Area terciaria denominada Heron City.

Dichos terrenos se encuentran situados al Noreste del término municipal de
Paterna y por su excelente ubicacién y comunicaciones, constituyen un destino
potencialmente idéneo para la materializacidon de inversiones de cardcter terciario.
La mayor prueba de ello es que el Sector 14 de cardcter terciario, colindante y
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parcialmente afectado por la presente modificacion, se ha desarrollado
completamente, estando en la actuadlidad consolidado por la edificacion
prdcticamente en su totalidad, con la implantacién de un gran complejo de ocio,
una gran tienda de suministro de productos para la construccién y el hogar,
ademds de ofras implantaciones de menor escala de tipo comercial, de hosteleria,
de suministro alimentario, etc...

Asi pues, dada la contrastada vocacion terciaria de dichos terrenos, por
parte de la administracion publica, se han ido aprobando diversos instrumentos de
planeamiento para facilitar la implantacién de nuevos usos terciarios en el dmbito.
Entre dichos instrumentos, por una parte, se encuentra la citada MPG-52, mediante
la cual, se infrodujo el uso comercial minorista sin restricciones en dicha drea de uso
global industrial, con la finalidad de flexibilizar la implantacién de todo tipo de
actividades terciarias; y, por ofra parte, el citado PEl, cuya finalidad principal era el
disefio de las condiciones de accesibilidad a la totalidad del drea analizada, con el
objetivo de facilitar dichas implantaciones terciarias.

Sin embargo, tanto los pardmetros urbanisticos definidos en la MPG-52 para
el dmbito de suelo urbano con clave U-II-06, como las actuaciones en materia de
comunicaciones viarias y las condiciones para la gestién y desarrollo de las mismas
previstas en el PEl, han demostrado ser muy poco realistas, hasta el punto de hacer
que el desarrollo de nuevas iniciativas sea inviable fanfo desde el punto de vista
econdmico, como de la propia gestion urbanistica.

Por una parte, la MPG-52 establecia una edificabilidad terciaria claramente
excesiva en relaciéon a la que demanda el mercado inmobiliario de dicho
producto, asi como una regulacion urbanistica para la implantacién de los usos
muy poco flexible, lo que condiciona excesivamente el producto inmobiliario final;
por otra parte, el exceso de infraestructuras viarias previsto en el PEl (posiblemente
en consonancia con la gran edificabilidad prevista), con el enorme coste
econdmico que implica su ejecucion, hace que resulte inasumible para cualquier
iniciativa que se proponga en dicha zona.

Al respecto, cabe sefalar que en la actualidad consta la existencia de
iniciativas reales de implantacion de actividades terciarias en el dmbito del suelo
urbano con clave U-II-06, pero la imposibilidad para los operadores econdmicos de
asumir por anticipado los costes de aquellas infraestructuras derivadas del PEI que
exceden de las consideradas imprescindibles a efectos de lograr la urbanizacion
interna de los respectivos dmbitos y de las obras de conexion con las redes
existentes; a lo que se une una regulacion de los pardmetros urbanisticos
inapropiada para los nuevos usos terciarios, ha derivado en que no se haya
producido ninguna nueva implantacion en el dmbito desde la aprobacién de los
citados instrumentos de planeamiento, hace mds de once anos.

Por todo ello, resulta necesario establecer una nueva regulacién, tanto de los

pardmetros y de la normativa urbanistica aplicable en dicho dmbito de suelo
urbano, como de la definicidon de las infraestructuras de comunicaciones viarias
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necesarias para su desarrollo, que haga viable la materializacién de dichas
iniciativas empresariales generadoras de empleo, mdas aln si cabe en un momento
de crisis econdmica como el que actualmente se vive con motivo de la pandemia
mundial de la COVID-19.

Asi pues, resulta necesario framitar una Modificaciéon de Plan General (en
adelante, MPG), cuyo objeto debe ser modificar la ordenacion urbanistica
establecida por el planeamiento vigente, a fin de hacer viable su desarrollo, hasta
hoy impedido por unas previsiones del mismo que exigian unas infraestructuras
imposibles de asumir por el suelo urbano afectado, lo que explica que, pese a su
excelente ubicacién, no se ha desarrollado. Esas infraestructuras previstas
obedecian a unas previsiones de implantacion terciaria (proyecto IKEA) que no se
materializaron y, ademdas, se hicieron en base a unas edificabilidades muy altas que
no tienen uso real.

A tal efecto, se presentd telemdaticamente en el Ayuntamiento de Paterna el
dia 2 de octubre de 2020 (SEDE RGE 28486), una primera version del presente
documento como borrador de la Modificacion del Plan General, con fecha
septiembre 2020, solicitando su tramitaciéon por este Ayuntamiento en su calidad de
oérgano promotor publico competente.

Con el objetivo de dar comienzo a la Evaluaciéon Ambiental y Territorial
Estratégica de la MPG, por parte del Ayuntamiento de Paterna, en cumplimiento
del art. 50 y 51 de la Ley 5/2014, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje
(en adelante, LOTUP), el 20 de octubre de 2020, se dio ftraslado de la
documentacion presentada a la Comisiéon Territorial de Urbanismo de la Conselleria
de Politica Territorial Obras Publicas y Movilidad, al no ser dicho ayuntamiento la
administracion competente para realizar la evaluacién ambiental.

En fecha 6 de febrero de 2021 tuvo entrada en el Servicio de Evaluacion
Ambiental Estratégica de la Subdireccion General de Evaluacion Ambiental y
Territorial, la citada solicitud de inicio de la evaluaciéon ambiental y territorial
estratégica de la MPG, asigndndole nimero de expediente 008 - 2021 - EAE.

Tras la fase de consultas a las administraciones publicas afectadas y los
frdmites oportunos, la Comisidon de Evaluacion Ambiental, en sesidon celebrada el 28
de octubre de 2021, acordé emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico
favorable relativo a la presente modificacion (se adjunta copia del Informe en el
anexo V de la memoria informativa); a continuaciéon se reproduce literalmente
dicho acuerdo:

“Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el
procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica
de la Modificacién PGOU de cardcter estructural de suelos terciarios junto
carretera CV35, CLAVE U-lI-06 de Paterna, por considerar que no fiene
efectos significativos sobre el medio ambiente, con el cumplimiento de las
determinaciones que se incluyen en el citado informe.”
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En relacion a los condicionantes a tomar en consideracion en la nueva
redaccioén del documento de planeamiento, cabe sefialar que se incorporan en el
cuerpo del presente documento desde su inicio, anadiéndose un apartado
especifico al final de la memoria, en el que se describen dichos condicionantes y se
justifica su cumplimiento detalladamente, al cual, nos remitimos para evitar
innecesarias repeticiones.

No obstante, dado que condiciona la propia estructuracion de la
documentacién que ahora se somete a trdmite de aprobaciéon, se reproduce
literalmente una de las consideraciones a tener en cuenta realizadas por el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia en su informe de 26 de octubre de 2021:

“Respecto al insfrumento de planeamiento a redactar para su aprobacion
definitiva, la modificacién propuesta contempla tanto la ordenacion
estructural como la pormenorizada. No obstante, se considera mds
conveniente, en aras al principio competencial previsto en el TRLOTUP para
la aprobacién de los instrumentos de planeamiento (art. 44 TRLOTUP), que la
Modificacion diferencie claramente entre las determinaciones de la
ordenacion estructural y la pormenorizada y cada administracion apruebe
aquellas que le competen o, bien, se desarrolle con posterioridad un Plan de
Reforma Interior, de los previstos en el art. 76 y ss del TRLOTUP.”

De acuerdo con dicha consideracion, se procede a deslindar por completo
laos determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural de la
pormenorizada; a tal efecto, se ha dividido el documento original en dos bloques
documentales: uno de cardacter estructural (en adelante, MPG-E) y ofro
pormenorizado (en adelante, MPG-P), con el fin de facilitar su aprobacién por parte
de la administracion competente en cada caso.

La presente memoria forma parte del bloque MPG-E y tiene por objeto
recoger las determinaciones de cardcter estructural que son objeto de
modificacién, entre las que destaca la propuesta de reducir la edificabilidad
vigente, racionalizar los usos y disminuir el impacto del desarrollo de estos suelos, por
lo que se trata de una modificacién de planeamiento atipica, ya que su objetivo no
es incrementar, sino reducir de modo considerable (mds del 40%) la edificabilidad
del actual planeamiento.

En resumen, se proponen las siguientes modificaciones de cardcter estructural:

- Se propone la sustitucidon de las previsiones del PEl por la nueva ordenaciéon
urbanistica propuesta en el dmbito de suelo urbano clave U-II-06,
reordenacioén realizada para viabilizar su desarrollo y que bdsicamente
consiste en las siguientes actuaciones:

o Se definen aquellas infraestructuras realmente necesarias para dotar
de la adecuada movilidad y accesibilidad al drea terciaria objeto
de andilisis.
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o Se redefine la forma de gestion prevista en el PEl, que preveia un
futuro canon de urbanizacion repercutido entre la totalidad de
suelos incluidos en el dmbito de actuacion del mismo (que incluia
infegramente al Sector 14 y al dmbito de suelo urbano clave U-11-06).
Mediante ese futuro canon se preveia el pago de los costes
derivados de las infraestructuras previstas. Ese canon, nunca
aprobado y que hubiese supuesto hacer pagar a suelos ya
urbanizados y que disponian de programas ejecutados, constituia
una prevision de dudosa legalidad y prdactica imposibilidad de
aplicacion. Como consecuencia, las infraestructuras del PEl no
tenian asegurada su financiaciéon y, por tanto, su ejecucién era
virtualmente irrealizable, salvo que se hubiesen ejecutado a través
de una importante inversion publica. Para dar solucidon a este
problema, las infraestructuras propuestas en el presente documento
serdn asumidas en su integridad por el dmbito de suelo urbano
terciario (actualmente clave U-II-06), previendose establecer un
canon de urbanizacién entre dichos suelos exclusivamente, en el
caso de que una de las Unidades de Ejecucidon anticipe dichos
costes, todo ello de acuerdo a lo previsto en la legislacion
urbanistica para el supuesto de anticipacién de costes de
urbanizacion por una Unidad de Ejecucion o Programa (arts. 135.2 y
152 del TRLOTUP).

- La adecuacioéon del uso global del dmbito al uso terciario, que es el que
efectivamente tiene en virtud de la regulacién de los usos permitidos por el
planeamiento vigente, pasando a denominarse “Suelo urbano terciario CV-
35".

- Una reduccién de gran calado en la edificabilidad mdaxima susceptible de
materializarse (superior al 42 %).

- Modificacién de las condiciones de desarrollo y de la secuencia légica para
su desarrollo.

Por todo ello, teniendo en cuenta las modificaciones descritas, algunas de
las cuales afectan a determinaciones pertenecientes a la esfera de la ordenaciéon
estructural vigente, se requiere tramitar una Modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de cardcter estructural (en adelante, MPG-E), en la totalidad
del dmbito que genéricamente pasa a denominarse como “Suelos Terciarios junto a
la CV-35", la cual, constituye el presente documento.

Como parte infegrante de la documentaciéon para la fase de framitacion
urbanistica de la presente MPG-E, se acompana del pertinente Estudio de Trdfico,
en cumplimiento de lo exigido en el art. 34.2.b) del TRLOTUP y como justificaciéon de
las bases técnicas e infraestructuras del Plan de Movilidad de la citada
modificacién, de acuerdo con lo exigido por la Ley 6/2011 de Movilidad de la
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Generalitat Valenciana, al cual, nos remitimos para mayor informacién. Los dos
objetivos bdsicos de dicho Estudio de Trafico son:

1. Justificar que las nuevas soluciones de accesos que propone la MPGE
para el dmbito de suelo urbano U-II-06 son correctas y tienen niveles de servicio
adecuados.

2. Justificar que las nuevas soluciones, unidas a la reduccion de
edificabilidad, configuran un sistema viario de mejor funcionamiento que el que
hubiese supuesto la ejecucion del citado Plan Especial de Infraestructuras sin
reduccion de edificabilidad.

En relacion a la aprobacién de las modificaciones de cardcter estructural
corresponde a la Generalitat Valenciana su aprobacion definitiva, de acuerdo con
lo previsto en el art. 44.3 del TRLOTUP.

La version preliminar de la MPG-E fue sometida al trdmite de exposicion
publica durante 45 dias hdbiles (DOGV n° 9.304 de 23/03/2022), siendo aprobada
provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Paterna en sesién celebrada el
30 de noviembre de 2022. De dicho acuerdo de aprobacién no se deriva ningun
fipo de cambio respecto del contenido de la MPG-E; no obstante, se requiere a la
mercantil proponente para la aportacién de la version definitiva de la misma (que
constituye la Modificacion Puntual n® 82 del PGOU, segun numeracion municipal),
para su remision a la Conselleria competente en la aprobacién definitiva.

2. ANTECEDENTES

2.1. PLANEAMIENTO

El Municipio de Paterna cuenta con un Plan General de Ordenaciéon Urbana
(en adelante, PGOU), que fue aprobado definitivamente por la Comisidn Territorial
de Urbanismo en fecha 15 de noviembre de 1990 y publicado en el Boletin Oficial
de la Provincia (en adelante, B.O.P.) n° 282, en fecha 27 de noviembre de 1990.

El citado PGOU fue modificado en el dmbito correspondiente al suelo
urbano industrial clave U-1I-06 (delimitado por la Avenida Tomds y Valiente, el Sector
14, la CV-35 y la salida de la CV-35 que da acceso a la Avenida Tomds y Valiente),
en cuanto a su ordenacién pormenorizada, mediante la Modificaciéon Puntual n° 52
del PGOU (en adelante, MPG-52), acordada por el Pleno del Ayuntamiento de
Paterna, en sesion ordinaria de fecha 27 de julio de 2009 y publicada en el B.O.P. n°
206, en fecha 31 de agosto de 2009. Mediante dicha MPG-52, se incorpord el uso
comercial dentro de la clave 06 “Industrial” vigente en el dmbito.
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Con posterioridad, mediante la Modificacién Puntual n° 57 del PGOU
acordada por el Pleno del Ayuntamiento de Paterna en sesion celebrada el dia 27
de septiembre de 2.010, publicada en el B.O.P. n° 261, en fecha 3 de noviembre de
2010, se incluyo, con cardcter general para todo el municipio, el uso comercial, que
permite la venta directa al publico, como compatible en la zona de ordenacién
Clave 06: Industrial, del Plan General.

El Plan Parcial del Sector 14 colindante al dmbito objeto de la presente
modificacion, junto al documento de Homologacién del Sector, fue aprobado
definitivamente por la Comisidn Territorial de Urbanismo, en sesidon celebrada el dia
1 de febrero de 2000 (B.O.P. n° 212 de 6 de septiembre de 2000). Posteriormente se
framitd la Modificacion Puntual n® 1 del citado Plan Parcial junto al Texto Refundido
del mismo, aprobados por el pleno del Ayuntamiento en sesidén ordinaria celebrada
el 25 de febrero de 2008, habiéndose publicado las ordenanzas en el BOP n° 152 de
fecha 27 de junio de 2009; la Modificacion Puntual n° 2 del Plan Parcial,
aprobdndose definitivamente por el pleno del Ayuntamiento en sesidn
extraordinaria celebrada el dia 13 de octubre de 2010; el Texto Refundido de las
Modificaciones Puntuales n°2 y n°3 del Plan Parcial del Sector 14, aprobado por
acuverdo plenario de fecha 28 de marzo de 2012, habiéndose publicado la
normativa en el BOP n° 117 de fecha 17 de mayo de 2012; y finalmente, se framitd
la Modificacién Puntual n° 4 del Plan Parcial del Sector 14, aprobada por el pleno
del Ayuntamiento en sesidn celebrada el 31 de julio de 2013, cuyo Texto Refundido
fue aprobado por Resolucién de Alcaldia n° 3.776, de 28 de octubre de 2013,
habiéndose publicado en el BOP n° 17 de fecha 21 de enero de 2014.

Por otfra parte, cabe sehalar que mediante Resolucion del Conseller de
Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda de fecha 1 de marzo de 2010, se
aprobd definitivamente el Plan Especial de Infraestructuras del Area Terciaria
denominada Heron City, (en adelante, PEl), publicado en el B.O.P. n° 90, en fecha
17 de abril de 2010, que regulaba los accesos a la zona terciaria ubicada en la
zona norte de la CV-35.

Posteriormente, se inicid la tramitacién de la Modificacion n® 65 del PGOU,
cuya finalidad principal era desarrollar la adecuacién del reparto de obligaciones y
cargas urbanisticas derivadas del Plan Especial de Infraestructuras “Nuevas Zonas
Comerciales”, entre todos los suelos beneficiarios de la actuacion, entre los que se
encontraba el desarrollo de la ATE “Puerto Mediterrdneo”. Dicha modificacién fue
sometida a exposiciéon publica por acuerdo plenario de 24 de abril de 2013,
publicado en el DOCV n° 7030 de 25 de mayo de 2013, sin haber culminado su
framitaciony, por tanto, no constituye planeamiento vigente a dia de hoy.

En relaciéon a la citada ATE “Puerto Mediterrdneo”, cabe sefalar que
mediante Acuerdo de 30 de julio de 2021, del Consell, se declaré la caducidad del
expediente de la misma, se dio por desistido del procedimiento al promotor (Intu
Eurofund Valencia, SLU), y se procedi® al archivo de las actuaciones, por
incumplimiento de la condicion preceptiva establecida en el punto sexto en el
Acuerdo del Consell de 25 de enero de 2013, por el que se aprobd su declaracion.
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Dicha Resoluciéon ha sido publicada en el D.O.G.V. NUmero 9180, de fecha
23.09.2021.

En definitiva, el planeamiento vigente actualmente en el dmbito de la
actuacioén es el correspondiente al Plan General de Ordenacion Urbana, junto con
las modificaciones citadas aprobadas definitivamente, el Plan Parcial del Sector 14
y sus correspondientes modificaciones y el Plan Especial de Infraestructuras del Area
terciaria denominada Heron City.

2.2. GESTION URBANISTICA

En relacién a la Unidad de Ejecucién n° 2 definida en la MPG-52 denominada
“Nuevas Zonas Comerciales”, cabe senalar que se ha aprobado un Proyecto de
Reparcelacién Voluntaria, siendo las fincas resultantes del mismo inscritas en el
Registro de la Propiedad de Paterna 2, en fecha 18 de mayo de 2009.

De igual modo, de la citada Unidad de Ejecucion n® 2, se presentd, por parte
de la mercantil PATERNA EMPRESARIAL S.L., un Programa de Actuacién Integrada
(en adelante, PAI), que estd actualmente en fase de tramitaciéon. Como
consecuencia de la presentacién de la presente modificacion de planeamiento,
por parte de dicha mercantil, se ha solicitado la no continuacién del trédmite de la
propuesta de programacioéon de la Unidad de Ejecucion n® 2 de la Modificacion de
Plan General n° 52 (acompanada de modificacién de planeamiento), presentada
el 29 de junio de 2018, correspondiente al expediente 212/2018/200, solicitando el
archivo de las actuaciones del citado expediente.

La zona colindante al suelo urbano objeto de la presente MPG, denominada
SUNP-14, cdlificada como Suelo Urbanizable No Programado en el PGOU de
Paterna, ha sido desarrollada mediante el Plan Parcial “Sector 14”. En dicho dmbito
se delimitaron dos unidades de ejecucion que han sido gestionadas y desarrolladas,
habiendo completado su urbanizacion, estando en el momento presente
précticamente consolidado por la edificaciéon en su totalidad.

3. AMBITO DE LA MODIFICACION

Los terrenos objeto de la presente Modificacion se encuentfran situados al
Noroeste del término municipal de Paterna, y estdn constituidos por los suelos
incluidos en el dmbito de suelo urbano con clave U-II-06 industrial y parte de las
infraestructuras del PElI que resultan afectadas por la presente modificacion. A
continuacion, se describen sus lindes:

- El Puente que cruza la CV-35 al noroeste del sector industrial clave U-II-06.
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- La urbanizacion Cruz de Gracia y el Sector 7 del PGOU de Paterna al
noreste.

- Elsector 14y el Sector Mas del Rosari al sureste.
- La carretera CV-3105 al suroeste.

La total superficie afectada por la modificacion corresponde a 210.468,65 m3s y
queda delimitada gréficamente en el plano B.1 Ambito de la Modificaciéon y
afecciones sectoriales, que acompana al presente documento.

Dentro del dmbito de la modificacién, se ubica integramente el suelo urbano
con clave U-Il-06, que ocupa una superficie de 119.462,18 m2s y limita al noreste con
la calle Francisco Tomds y Valiente, al sureste con el Sector 14, al suroeste con la
autovia CV-35 y al noroeste por la salida de la CV-35 que da acceso a la calle
Francisco Tomds y Valiente. Cabe puntualizar que la superficie del dmbito de suelo
urbano con clave U-II-06 que se recoge en el presente documento no coincide
exactamente con la que se refleja en la Modificacién n® 52 (119.645,41 m2s), debido
a un agjuste con la cartografia disponible y el limite del Sector 14 colindante. La
superficie ajustada se reduce en 183,23 m2s (119.645,41-119.462,18 = 183,23) lo que
supone una minima variacion de 0,15306%.

Con el objetivo de clarificar la aplicacién de las determinaciones de la presente
MPG-E, se ha subdividido en dos porciones a los terrenos afectados, con las
siguientes denominaciones:

“Limite de la Modificacién de Plan General.

Su superficie total asciende a 133.135,51 m3s y engloba integramente al dmbito
de suelo urbano con clave U-II-06 y las infraestructuras viarias necesarias para
dotarlo de la adecuada accesibilidad y movilidad en funcién de los nuevos
pardmetros urbanisticos propuestos para el mismo por la presente modificacion
(framo de la calle Francisco Tomdas y Valiente colindante y de los ramales que lo
conectan con la CV-35).

- Ambito de suelos en los que se eliminan determinaciones del Plan
Especial de Infraestructuras de 2010.

Su superficie fotal asciende a 77.333,14 m3s y engloba aquellos suelos en los que
se eliminan determinaciones del Plan Especial de Infraestructuras aprobado en 2010
y que, por tanto, las actuaciones previstas por el mismo quedan sin efecto,
recuperando las primitivas determinaciones del planeamiento vigente con
anterioridad a su aprobacion. A tal efecto, se distinguen en dos categorias:
“actuaciones previstas y no ejecutadas que se eliminan” y "actuaciones de
remodelacion viaria que se eliminan” (tramo de la calle Francisco Tomds y Valiente
colindante al Sector 14).
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Todo ello queda reflejado graficamente, como se ha dicho, en el plano B.1.,
mediante el cual, quedan diferenciados los suelos urbanos y sus infraestructuras
viarias necesarias, que son propiamente el objeto de la presente MPG-E, del resto
de suelos, en los que Unicamente se procede a anular las determinaciones del PEI.
En consecuencia, los siguientes planos de ordenacion, se limitaran a reflejar
graficamente las  determinaciones relativas al denominado ‘“Limite de la
Modificacion de Plan General”.

4. DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL
DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Teniendo en cuenta el objeto de la presente MPG-E, se anadlizan las
determinaciones de cardcter estructural del planeamiento vigente que resultan
afectadas por la misma.

Las determinaciones pertenecientes a la esfera de la ordenacion
pormenorizada, se andalizan en el bloque documental correspondiente a la
Modificacion del PGOU *“Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenaciéon
Pormenorizada- (MPG-P), la cual se framita en paralelo en sede municipal y a la
qgue cabe remitirse para mayor informacion. En particular, en dicho bloque
documental se realiza el andlisis de la ordenacién pormenorizada del Suelo urbano
industrial con clave U-II-06.

4.1. ORDENACION ESTRUCTURAL

La Ordenacion Estructural vigente del ambito de la Modificacion se
establecio por el Plan General vigente, que determiné la zonificacion del suelo, los
sistemas generales y la delimitacion de los sectores de planeamiento diferenciado;
dicha ordenacién estructural fue complementada posteriormente por el PEl, que
complementd la red primaria de comunicaciones.

Dicha ordenacion no ha sufrido variacion alguna dentro del dmbito de la
presente Modificacion con motivo de las modificaciones de PGOU de cardcter
pormenorizado tramitadas con posterioridad, salvo ajustes muy puntuales, con
motivo del desarrollo del Sector 14.
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4.1.1. PLAN GENERAL

El PGOU delimité, dentro del dmbito de la Modificacién, el suelo urbano
industrial con clave U-II-06, y la zona de Suelo Urbanizable No Programado UNP-IV-
14. Ambos suelos fueron objeto de planeamiento de desarrollo posterior que
Unicamente afectd a determinaciones de ordenacion pormenorizada.
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PGOU de Paterna. Estructura General y Orgdnica del Territorio.
Clasificacion, Calificaciéon y Usos del Suelo.

En lo relativo a los sistemas generales, dentro del dmbito se define una zona
determinada por el frazado de la red principal de comunicacidén viaria con clave
42, que corresponde con la actual CV-35 y con la antigua C-235 (actual Calle
Francisco Tomas y Valiente).
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Finalmente, el PGOU establece las afecciones del sistema viario, que se
concreta para el caso de la CV-35 y la antfigua C-235 en la linea de servidumbre
sobre la edificaciéon que viene reflejada en los planos de Estructura General y
Orgadnica del Territorio. Clasificacion, Calificacion y Usos del Suelo. Se incorpora un
fragmento de la citada serie de planos, en el que se recogen las zonas, los sistemas
generales y las afecciones determinadas en el PGOU de Paterna. De igual modo, se
incluye el plano completo como plano de informacion A.2 Clasificacion vy
Cadlificacién (segun Plan General vigente).

4.1.2. PLAN ESPECIAL DE INFRAESTRUCTURAS DEL AREA TERCIARIA
DENOMINADA HERON CITY

El objeto del PEl, segun dicho documento, es la mejora de las condiciones
urbanas del dmbito de actuacion, a través de la mejora de los accesos al drea
terciaria de Paterna en el entorno de Heron City y posibilitar la implantacion de usos
comerciales futuros.

A tal efecto, propone una serie de actuaciones (12 en total), que se
recogen en la Memoria descriptiva y justificativa, concretamente en el punto 3.2.
"Descripcion de las actuaciones”, las cuales se transcriben a continuacion. Si bien
en dicho documento se describen de forma individualizada, cabe senalar que
graficamente no se establece un dmbito concreto para cada una de ellas.

«3.2.1. Ramal de acceso directo a la C/ Francisco Tomas y Valiente desde
la CV-35

Desde el carril de cambio que dara acceso a la rotonda préxima a Verdecora, se
desprenderd a derechas, desde los 250 m anteriores a la citada rotonda, un carril
de acceso directo a la Calle Francisco Tomds y Valiente (antigua carretera de
Lliria), para acceder al sector II-U-06.

3.2.2. Paso inferior

Se prevé la ejecucion de un paso inferior bajo la rotonda en la calle Sueca a la que
se accede directamente desde la CV-35. Para ello se desdoblard el ramal de salida
de la Autovia. El desdoblamiento de dicho ramal de acceso, servird para dividir el
trafico proveniente de Valencia que, desde la CV-35, se dirige bien al Sector 14, o
bien a la zona residencial de Mas del Rosari y Campo Olivar. El paso inferior
conectara directamente con el vial de acceso directo al sector 14y que se describe a
continuacion.

La actuacion del paso inferior afecta en su totalidad a suelo incluido en la red
viarta de cardcter supramunicipal.
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3.2.3. Vial de acceso directo al Sector 14

La actuacidn consiste en la ejecucion de un vial paralelo a la CV-35, con acceso
directo desde la misma a través del paso tnferior de nueva ejecuciéon. Dicho vial
serviria de acceso tanto a la parcela en la que actualmente se encuentra el
Monasterio de Santa Catalina de Sitena como a Heron City. Ademds, con el fin de
aumentar la posibilidad de movimientos, conectard con la rotonda que da acceso al
paso superior que se contempla en el presente Plan Especial de Infraestructuras y
que dispondrd de un radio interior de al menos 20 m y dos carriles concéntricos de
4m cada uno.

En el Plan Parcial del Sector 14, la zona afectada por la ejecucién de este vial se
califica, en parte como espacio libre y drea peatonal, y en parte como red viaria
publica.

3.2.4. Paso superior sobre la CV-35

Con el fin de dirigir las salidas de la zona comercial de nueva creacién que se prevé
en el Sector actualmente industrial, se contempla la ejecucién de un paso superior
sobre la CV-35. Dicho paso superior, a la altura de las instalaciones deportivas del
K7, conectard el viario de nueva ejecucién en la zona comercial y de octo, con la CV-
3105. Con ello se pretende redirigir el trdfico de salida y evitar en lo posible la
confluencia con el trdfico de entrada en la zona.

El paso superior se materializard con un solo puente y serd lo mds perpendicular
posible a la traza de la Autovia.

El enlace del paso superior con el viario paralelo a la CV-35 en el lado de la zona
terciaria, se realizard a través de una rotonda tal y como se grafia en planos.

Las conexiones del paso superior con ambas partes de la CV-35 se llevardn a cabo
sobre suelo calificado como espacto libre-drea peatonal y reserva de suelo para
aparcamiento en la parte este de la Autovia. Al otro lado de la misma, el suelo
afectado por las actuaciones se contempla como suelo no urbanizable en el PGOU
de Paterna.

3.2.5. Vial desde la Avenida Francisco Tomas y Valiente hasta el paso
superior

Vial que discurre en un primer tramo entre la parcela donde se ubica actualmente
Cdrnicas Estellés y la parcela adyacente que se encuentra actualmente sin
urbanizar, y en un segundo tramo paralelo a la CV-35 hasta conectar con la
rotonda a la altura de Heron City que da acceso al paso superior contemplado en el
presente Plan Especial de Infraestructuras.

El enlace del vial con la calle Francisco Tomds y Valiente se hard a través de una
rotonda tal y como se grafia en planos.
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3.2.6. Vial transversal a la Calle Sueca

Vial transversal a la calle Sueca que partird de una rotonda de nueva ejecucion
adyacente al actual aparcamiento de Heron City, y que permitird una salida mds
directa a los usuarios de Heron City y que evitard el actual uso masivo de la Calle
Francisco Tomds y Valiente.

El se ubicard sobre suelo actualmente calificado en el Plan Parcial del Sector 14
como suelo reservado a aparcamiento de uso piblico y dominio privado.

La rotonda queda desplazada respecto a la ubicacion prevista en el citado Plan
Parcial del Sector 14 y ocupa suelo calificado como aparcamiento de uso y dominio
publico.

3.2.7. Reurbanizacion Calle Francisco Tomasy Valiente

Esta reurbanizacion se contempla con el fin de dar un cardcter mds residencial a la
Calle Francisco Tomds y Valiente y evitar en lo postble las molestias que, en la
zona restdencial, produce el transito continuo de vehiculos. Para ello se reduciran
los anchos de carril y se tomardn las medidas que se consideren oportunas tales
como semaforizacion y senalizacion. Ademds, la nueva seccion permitird la
ubicacion de la plataforma tranviaria que discurrird por dicho vial.

El suelo afectado en todo caso, es de dominto ptiblico.

3.2.8. Desdoblamiento de la Calle Francisco Tomas y Valiente

Con el fin de dar continutdad a la seccion viaria del primer tramo de la Calle
Francisco Tomds y Valiente, se prevé el desdoblamiento de la misma en su tramo
comprendido entre la rotonda de actual acceso a Heron City y la rotonda que
conecta con los accesos desde la CV-35, ubicada al noreste del dmbito de actuacion
en las inmediactones de Verdecora.

3.2.9. Desdoblamiento de la CV-3105

Debido al aumento de trdfico previsto, y tal y como se justifica en el “Estudio de
Tréfico del Area Terciaria denominada Heron City en Paterna de Julio de 20087, se
ejecutard el desdoblamiento de carril en sentido Ademuz de un tramo de la CV-
3105. El tramo sujeto a desdoblamiento es el comprendido entre el ramal de enlace
entre el paso superior contemplado en el presente Plan Especial de Infraestructuras
y la CV-3105 direccién La Caniada, y la rotonda que conecta el acceso de la CV-35
con el paso supertor ubicado junto al actual complejo Verdecora. El desdoblamiento
se realizard hacia el margen derecho segtin dicho sentido.

El suelo afectado por el desdoblamiento se contempla como suelo no urbanizable en
el PGOU de Paterna.
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3.2.10. Viales de distribucion

El Plan de Infraestructuras completa el viario de la Red Primaria con uviales
secundarios de distribucion. Se incluye red viaria secundaria tanto en el Sector U
1I-06 como en el Sector 14:

En el Sector U II-06, se prevén viales que conectardn la Calle Francisco Tomds y
Valiente con el paso superior que se contempla en el presente Plan Especial. Las
actuaciones en este sentido son.:

Vial A: vial que discurre en un primer tramo entre la parcela donde se ubica
actualmente Verdecora y la parcela de Cdrnicas Estellés, y en un segundo tramo
paralelo a la CV-35 hasta conectar con el vial que discurre hasta la rotonda que da
acceso superior y descrito en el punto 3.2.4.

Vial B: Vial adyacente a la parcela de Porcelanosa que conectard con la rotonda
existente que conecta con el vial transversal a la calle Francisco Tomds y Valiente
que strve de acceso principal a Heron City. El vial B, incluird un ramal que conecte
con la rotonda que da acceso al paso superior contemplado en el presente Plan de
Infraestructuras.

Vial C: Vial en forma de L que unird la Calle Francisco Tomds y Valiente con el
vial transversal a la misma de acceso principal a Heron City.

La red de viales secundaria en el Sector 14 se describe a continuacion:

Dos viales paralelos a la calle Sueca y adyacentes al complejo de Heron City, que
conectaran el nuevo vial de acceso directo al Sector 14 con la rotonda de nueva
ejecucion en dicho sector, y esta ultima con y la Calle Francisco Tomds y Valiente.

Los nuevos viales el Sector II U-06 discurriran sobre suelo que actualmente es de
dominio y uso privado.

Los nuevos viales del Sector 14 transversales a la Calle Francisco Tomds y Valiente
quedan desplazados respecto a la ubicacion preuvista en el citado Plan Parcial del
Sector 14 y ocupan suelo calificado como aparcamiento de uso y dominto publico.

3.2.11. Prolongacion de la linea T4 del tranvia

La necesidad de prever la satisfaccion de las demandas de mouilidad no
motorizada del drea sobre la que opera el presente plan aconsejan el llevar a cabo
la definicion de las condiciones urbanisticas necesarias para posibilitar, en su dia,
la prolongacion de la linea T4 del tranvia desde la ubicacion del actual final de
linea hasta las proximidades de la nueva rotonda en la Calle Francisco Tomds y
Valiente. El trazado del nuevo tramo discurrird por la Plaza de l’Olleria y cruzard
la Calle Sueca para alcanzar el Sector 14. En este Sector, discurrird en un primer
tramo perpendicular a la calle Sueca y en un segundo tramo paralela a la misma
hasta llegar a la Calle Francisco Tomds y Valiente. En esta calle, el trazado se
mantendrd en el lado de Heron City hasta el bucle final ubicado a la altura de la
parcela sin urbanizar junto a Cdarnicas Estellés.
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A tal fin, el presente Plan define la creacion de la reserva de suelo necesaria, tanto
para la plataforma tranviarita como para las posibles paradas del tranvia,
senaldndose que, la efectiva implantacién de dicha infraestructura se producird en
el momento y condictones que asi se disponga en el oportuno convenio a suscribir
entre la Generalitat Valenciana, como administracién responsable del servicio y el
Ayuntamiento de Paterna.

3.2.12. Carriles de cambio en la CV-35

Ademds de las actuactones descritas hasta ahora, se contempla la prolongacion de
los carriles de aceleracion y de deceleracion de algunas de las entradas a la CV-35
y salidas de la misma en el ambito de actuacion. Con la prolongacion de dichos
carriles, se creard un unico carril de cambio para garantizar el almacenamiento
suficiente en la CV-35. Concretamente, y segiin el plano PO-05 (A y B) Carriles de
cambio en la CV-35, las actuaciones serdn las siguientes:

e La salida desde la CV-35 hacia la calle Sueca y hacia el vial de acceso directo al
Sector 14, deberd arrancar en carril de cambio desde la salida del enlace
antertor (CV-31), para proporcionar almacenamiento suficiente, sin que afecte
al tronco de la CV-35.

e Para el acceso desde Valencia a la rotonda préxima a Verdecora se dispondrd un
carril de cambio desde el enlace préximo a la calle Sueca hasta el enlace
préximo a Verdecora.

e Se completara el carril de cambio desde la salida hacia Valencia del enlace
préximo a la rotonda suroeste del dmbito actuacion hasta el acceso inmediato a
derechas a la CV-31 (sentido hacia Paterna).»

En relaciéon a las actuaciones nUmeros 6 “Vial transversal a la calle Sueca” y 11
“Prolongacion de la linea T4 del franvia”, cabe sefalar que con motivo del
desarrollo de la Unidad de Ejecuciéon n® 2 del Sector 14, han sido objeto de ajuste en
cuanto a su disefio especifico. En concreto, en la n® 6, se ajustd al disefio final del
vial y la ubicacion de la rotonda ubicada en el interior de Heron City, habiendo sido
ejecutada completamente con cargo a dicha Unidad de Ejecucion;
andlogamente, se completd la secciéon de la calle Sueca en la parte incluida en su
ambito.

En relacion a la actuaciéon n° 11, se modificé puntualmente el trazado del
nuevo tramo del franvia entre la calle Sueca y la calle Francisco Tomds y Valiente,
de forma que, al cruzar la calle Sueca, en lugar de discurrir en un primer framo
perpendicular a la misma y en un segundo framo paralelo a ella hasta llegar a la
Calle Francisco Tomds y Valiente, el trazado discurre en un primer tframo por la calle
Sueca en el lado del Sector 14 hasta la rotonda de Campolivar (habiéndose
reservado el espacio para la plataforma tranviaria) y en un segundo tramo por la
calle Francisco Tomds y Valiente hasta conectar con el framo previsto por el PEl en
esa via.
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Por ofro lado, cabe resefiar que el PEl establecid que la gestion de las
actuaciones fuese de iniciativa publica y que la secuencia de ejecucion se
detallase en los instrumentos de planeamiento y gestion que lo desarrollaran. La
obtencidn de los suelos para ejecutar las infraestructuras se proponia realizar por el
sistema de expropiacion y la forma en la que debian ser repercutidas a los
propietarios del sector (considerando como tal, el dmbito delimitado por el PEIl), era
a través de la imposicion de un canon de urbanizaciéon que no ha llegado a ser
aprobado y que, como se ha expuesto ya en el apartado 1, era, virtualmente, de
imposible implantaciéon y gestion. Se incluyen las Normas Urbanisticas del PEl en el
Anexo | de la presente memoria informativa, por incluir determinaciones
pertenecientes a la ordenacién estructural.

4.2. ORDENACION PORMENORIZADA

En el andlisis de la ordenacion pormenorizada cabe distinguir dos dmbitos de
suelo afectados por el dmbito de la modificacion: el Sector 14 y el Suelo urbano
industrial con clave U-II-06. Por fratarse de determinaciones pertenecientes a la
esfera de la ordenacién pormenorizada, se analizan en el bloque documental
correspondiente a la Modificacion del PGOU “Suelos Terciarios Junto a la CV-35" —
Ordenacion Pormenorizada-, la cual se tramita en paralelo en sede municipal y a la
gue cabe remitirse para mayor informacion.

5. AFECCIONES DE LA LEGISLACION SECTORIAL

El objeto de este apartado es analizar las afecciones que establece la
legislacion sectorial para la proteccion de los bienes de dominio publico. En la zona
de actuacion aparecen los siguientes elementos cuyas afecciones inciden en la
ordenacion del sector: la Autovia CV-35, que discurre paralela al dmbito de
actuacién en su linde sur, y la calle Francisco Tomds y Valiente, antigua C-234, en su
linde norte.

A continuaciéon, se incorpora un resumen de las determinaciones legales
vigentes mds importantes en materia de carreteras, transcribiendo las cuestiones
gue tienen incidencia en la actuacion que se propone y remitiéndonos a los textos
legales para ofras cuestiones de cardcter general.

La Autovia CV-35 pertenece a la Red de Carreteras de la Comunidad
Valenciana vy, por lo tanto, su fitular es la Conselleria de Politica Territorial, Obras
Publicas y Movilidad. La normativa actualmente vigente estd constituida por la Ley
6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad Valenciana modificada
por las siguientes leyes de la Generalitat, de Medidas Fiscales, de Gestién Financiera
y Administrativa, y de Organizacion de la Generalitat: Ley 11/2002, de 23 de
diciembre, Ley 14/2005, de 23 de diciembre, Ley 10/2006, de 26 de diciembre, Ley
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5/2013, de 23 de diciembre, Ley 13/2016, de 29 de diciembre y Ley 9/2019, de 23 de
diciembre.

La Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana tiene por objeto la
ordenacion y gestion de la Red de Carreteras de la Comunidad Valenciana y sus
correspondientes zonas de dominio publico y proteccion. Con cardcter general, se
definen las siguientes zonas: de dominio publico, de proteccion y de reserva. A
contfinuacion se transcriben las determinaciones mds importantes que tienen
incidencia en la actuacion:

El dominio pUblico estd regulado en el art. 32 de la Ley de Carreteras en los
siguientes términos:

«1. La zona de dominio publico estd destinada a la construccién, utilizacion y
mantenimiento de vias.

2. La anchura de esta zona vendrd determinada en la planificacién viaria y
abarcara, como minimo, la superficie necesaria para la calzada, arcenes, y elementos de
protecciéon medioambiental o funcionales, incluidos los estacionamientos, asi como
preuvision de ampliaciones. En defecto de planificacion viaria o proyecto que seniale la
anchura de la zona o cuando las determinaciones de ésta no la prevean, se entendera que
la misma vendra delimitada por sendas lineas situadas a las siguientes distancias,
medidas desde la arista exterior de la explanacion: ocho metros en autopistas, cinco en
autovias y vias rapidas, tres en las restantes carrete-ras.

3. La arista exterior de la explanacién es la interseccion del talud del desmonte,
del terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural. En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u otros
similares se podrad fijar como arista exterior de la explanacién la linea de proyeccién
ortogonal del borde de las obras sobre el terreno. Serd en todo caso de dominio publico el
terreno ocupado por los soportes de la estructura.

4. En la zona de dominio publico no se permite la realizacion de otras actividades
que las directamente relacionadas con la construccién, conservacién o explotacion de la
via. Sélo podrdan realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico previa
autorizacion de la Administracion titular de la via, cuando la prestacién de un servicio
publico de interés general asi lo exija.»

La zona de protecciéon estd regulada en el art. 33 de la Ley de Carreteras,
destacando las siguientes cuestiones:

«1. Con el fin de garantizar la seguridad vial impidiendo que tengan lugar
actuaciones que puedan ponerla en peligro, asegurar la disponibilidad de terrenos para la
realizacién de actividades de mantenimiento de las vias o la instalacién de servicios
anexos a las mismas, y proteger los usos circundantes del impacto negativo de las vias, se
fiyara mediante la planificacion viaria una zona de proteccion a ambos madrgenes de las
vias publicas con la amplitud que se considere necesaria en cada caso.

2. En los terrenos clasificados como urbanos las zonas de proteccion podrdan venir

determinadas en el planeamiento urbanistico, previo informe vinculante de la
Administracién titular de la via.
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3. En defecto de plan o proyecto que sefiale la anchura de esta zona o cuando
determinaciones del mismo no la recoja, se entenderda que la misma abarca un espacio
delimitado por dos lineas situadas a las siguientes distancias, medidas desde la arista
exterior de la calzada mds préxima: cien metros en autopistas, autovias y vias rapidas,
cincuenta metros en carreteras convencionales de cuatro o mds carriles y resto de
carreteras de la Red Bdsica y veinticinco metros en las restantes carreteras.

4. En las zonas de proteccion no podrdn realizar obras ni se permiten mds usos
que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en cualquier
caso, de la Administracion titular de la via. No se admite en esta zona la nueva
construccién de edificacion alguna. Los terrenos incluidos en las zonas de proteccion de la
carretera no computardn a efectos de las reservas dotactonales minimas exigidas por la
legislacion urbanistica.

El planeamiento urbanistico podrd establecer excepciones al régimen previsto en el
apartado anterior, siempre que razones de interés publico lo aconsejen y previo informe
vinculante de la Conselleria competente en materia de carreteras.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de proteccion podrd realizar-
se obras de reparacién y mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez
constatados su finalidad y contenido, siempre que no conlleven aumento de volumen de la
construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios.

En las zonas de proteccién podran realizarse sin autorizacién previa usos y
aprovechamientos estrictamente agricolas, como cultivos ordinarios y plantaciones de
arbustos o arboles de porte medio, siempre que se garanticen las condiciones funcionales y
de seguridad de la via. En caso contrario, la administracién titular de la via podrd
establecer a posteriort las limitaciones que estime oportunas.

5. Los propietarios de los terrenos situados en zonas de proteccion vendrdn
obligados a so-portar las servidumbres que, en su caso, puedan establecerse sobre sus
terrenos para el emplazamiento de instalaciones o la realizacion de actividades publicas
directamente relacionadas con la construccién o el mantenimiento de las vias. La
tmposicién de dichas servidumbres serd objeto de compensacién con arreglo a lo
establecido en la Ley de Expropiacién Forzosa.

6. Los propietarios de los terrenos comprendidos en las zonas de proteccién
vendran obligados a conservar las mismas en condiciones de seguridad y salubridad,
realizando las obras de adecuacién necesarias para ello, o, en su caso, en las condiciones
que quedaron al finalizar las obras.

7. La senalizaciéon de los distintos tramos del sistema viario, asi como la
instalacién de rétulos o anuncios de interés publico en las proximidades de los mismos, se
regird por las normas que reglamentariamente se determinen, asi como por las que a tal
efecto establezca el Plan de Carreteras de la Comunidad Valenciana o los planes viarios
previstos en esta ley.

8. En todo caso, y respetando la normativa bdsica internacional y nacional, la
senalizacion informativa serd bilingiie, empleando técnicas de disenio tales como carteles,
grafismo, colores o andlogos, que permitan diferenciar las versiones valenciana y
castellana.»
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En el plano de ordenacién O.1 Clasificacion-Calificacién del Suelo de la
Modificacion Puntual n® 52 del PGOU vigente se grafia la zona de protecciéon de la
CV-35. Se incorpora a continuacién una imagen que se corresponde con un
fragmento del citado plano.
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MODIFICACION PUNTUAL N° 52 DEL PGOU DE PATERNA

En el caso del Sector 14 (afectado parcialmente por la presente
Mcodificacion), la zona de proteccion de la autovia CV-35 abarca el espacio
delimitado enftre la arista exterior de la calzada y una linea paralela situada a 50
metros. Se incorpora a continuacién una imagen del plano 2.1 Zonificacion del
Texto Refundido de la Modificacion n°2 y Modificacién n°3 del Plan Parcial “Sector
14", en el que se grafia el limite de la zona de proteccion de carreteras.
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PLAN PARCIAL “SECTOR 14"

En consecuencia, las afecciones viarias respecto a la CV-35 se incorporan
graficamente en los planos de ordenacion de la presente MPG-E, las cuales se
corresponden, en el dmbito de suelo urbano con clave U-I-06, con la zona de
proteccion recogida en el planeamiento vigente y en el dmbito del Sector 14, con
las limitaciones establecidas en la Ley de Carreteras vigente.

En lo relativo a la calle Francisco Tomds y Valiente (antigua CV-3013, antigua
C-234), cabe mencionar que segun escrito de la Conselleria d'Obres Publiques,
Urbanisme y Transports de fecha 24 de marzo de 1995, el Director General de Obras
PuUblicas, comunicd lo siguiente:

«En virtud del art.7 de la Ley 6/1991 de carreteras de la Generalitat Valenciana,
corresponde a este Ayuntamiento la asuncién efectiva de las competencias y
responsabilidades en materia de Conservacién y Explotacién de dichas vias desde el dia
siguiente a la publicacién de este Decreto.»

Por tanto, dado que la administracién titular actual de la calle Francisco
Tomds y Valiente, entre el limite del término de Burjassot y la rotonda ubicada al
norte de Verdecora, es el Ayuntamiento de Paterna, se considera que no son
aplicables las servidumbres de carreteras previstas en el planeamiento vigente, al
ser en la actualidad una via urbana de titularidad municipal.
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6. ESTADO ACTUAL

La presente modificacién de Plan General afecta parcialmente al Sector 14
e integramente al suelo urbano industrial con clave U-II-06. Se describe en el
presente apartado el estado actual de dichos terrenos. Se incorpora el plano de
informacion A.5 Estado Actual, en el que se incorpora el limite del dmbito de
actuacién sobre la fotografia aérea del mismo.

6.1. Caracteristicas naturales del territorio

El dmbito territorial afectado por la MPG-E estd constituido por una ladera con
pendiente descendiente de Norte a Sur. En la zona del Sector 14 se completd su
urbanizacion y estd en el momento presente prdacticamente consolidada por la
edificacion en su totalidad, mientras que en el dmbito de suelo urbano industrial
con clave U-II-06, ademas de la parcela de Verdecora con actividad comercial, se
distinguen varias zonas claramente diferenciadas: en primer lugar, la zona ocupada
antiguamente por las instalaciones de la empresa Cdrnica Estellés, que fue
demolida en 2016 y de la que todavia perduran las trazas del aparcamiento y el
edificio en las diferentes zonas pavimentadas; y en segundo lugar, una zona de
terreno rustico sin cultivar, lo que se denomina erial, con presencia de algunas
masas arboladas y finalmente, una zona pavimentada usada como aparcamiento
del complejo de ocio colindante. El resto del dmbito se corresponde con las
infraestructuras de red primaria previstas por el PE que conviven con zonas de
terreno rustico.

La superficie de la actuacidon comprende una extension discontinua de
210.468,73 m2, segun se puede comprobar en los planos de Informacion.

Las condiciones naturales de la orografia del terreno estdn grafiadas en el
plano de informaciéon A.7. Topogrdfico, donde se aprecia una diferencia de nivel
qgue oscila enfre los 101 metros en el noroeste y los 73 metros en el suroeste del
ambito, ambos sobre el nivel del mar.

6.2. Instalaciones existentes

De las informaciones recibidas y fras el andlisis de los datos obtenidos a pie
de campo, las instalaciones existentes observadas son las siguientes:

Electricidad. Actualmente existe una Linea Aérea de Alta Tension (132 kV) que
atraviesa el dmbito en direccion noreste-suroeste y otra Linea Aérea de alta Tension
qgue cruza la anterior en direccién noreste-suroeste.

Cerramientos y vallas. En la zona también existen cerramientos de parcela

metdlicos y vallas publicitarios de grandes dimensiones soportados por las
correspondientes celosias metdlicas.
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Pavimentos y cimentaciones existentes. Existen elementos de cimentacién de
edificaciones existentes con anterioridad y hoy demolidas (Cdrnicas Estellés) vy
soleras de pavimentos de las mismas, asi como pavimentos asfdlticos en zonas de
aparcamiento en superficie, que deberdn ser objeto de demolicién posterior por
coincidir con nuevos viales proyectados.

7. ANALISIS DE LOS SUELOS URBANOS DE USOS
PRODUCTIVOS ACTUALMENTE VACANTES

El objeto del presente apartado es analizar los suelos vacantes de las zonas de
uso global industrial y terciario del término municipal de Paterna, tanto de suelo
urbano como de suelo urbanizable; para ello se parte de las imagenes aéreas de la
aplicacion google maps, confrastadas con el planeamiento municipal, asi como
con la informacién del Catastro.

A tal efecto, se ha elaborado un plano de ubicacion de suelos vacantes, en los
que no se desarrolla actividad alguna, y se ha procedido a cuantificar sus
superficies resultando, por dmbitos diferenciados, las siguientes cantidades:

SUELOS URBANOS Y URBANIZABLES VACANTES

DE ACTIVIDADES ECONOMICAS VACANTES (PATERNA)

Ambito Calificacion Superficie
m2s

Suelos Terciarios CV-35 Terciario 108.797,82
Pol. Fuente del Jarro + Tactica Industrial 356.679,20
Parque Tecnoldégico + L'Andana Industrial 141.417,86
Casco Urbano Terciario 1.122,09

Casco Norte Terciario 33.705,43
TOTAL 641.722,40

A confinuacién, se incorpora una imagen para cada dmbito analizado (sin
escala) en la que se sombrea en color rojo, la parcela urbana de uso
terciario/industrial actualmente vacante.
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Zona casco norte
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Casco urbano
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ANEXO |

Plan Especial de Infraestructuras del Area terciaria denominada
Heron City. Normas Urbanisticas

Para todas aquellas determinaciones de las Normas Urbanisticas no especificadas
en el presente Plan Especial, serdn aplicacién las determinaciones de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Paterna (1990) en su texto refundido y del Plan Parcial
del sector 14 y su texto Refundido de Febrero del 2008 y/o cualquier otro
instrumento de planeamiento de cardcter vigente.

TITULO PRIMERO.

El Plan Especial de Infraestructura Area terciaria denominada Heron City como
ambito de planeamiento de desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de
Paterna (1990)

Art. 1.1. Ambito del Planeamiento de desarrollo

El ambito de actuacion del presente Plan es el grafiado en el plano PO-02.
Emplazamiento y delimitacién del dmbito del Plan.

Art. 1.2. De la documentacion del Plan Especial

Son documentos integrantes del presente Plan Especial:

A) Memoria informativa

B) Planos de informacion

C) Memorta descriptiva y justificativa

D) Normas Urbanisticas

E) Planos de ordenacién

TITULO SEGUNDO.

Ordenanzas particulares de las Zonas de Calificacién Urbanistica.

Capitulo Primero: Zonas en cualquier clase de suelo. La Red Primaria de
Dotaciones
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Art. 2.1. Ambito

La Red Primaria estd constituida por las dreas expresamente grafiadas con este
titulo en el plano PO-02 Clasificacién y Calificacion del Suelo y PO-03 Estructura
Urbana. Definicion de la Red Primaria y Red Secundaria del presente Plan
Especial. En el articulo 2.2 Tipos y categorias de la Red Primaria de dotaciones
Publicas de las presentes normas urbanisticas, se hace referencia a tipos y
categorias dentro de la delimitacion del Ambito del Plan. En los articulos “2.3
Condiciones generales” y “2.4 Condiciones Especificas” incluidos en las presentes
normas urbanisticas, se hace referencia uinicamente a los tipos y categorias que se
incluyen en las actuaciones del presente Plan Especial de Infraestructuras.

Art. 2.2. Tipos y categorias de la Red Primaria de dotaciones ptiblicas

A continuacion se enumeran los tipos y categorias de aplicacion en el ambito del
presente Plan Especial, con su correspondiente nomenclatura en los planos. Para la
nomenclatura empleada se ha partido de la del ROGTU como referencia. Las
reservas de las dotacionales privadas anaden un asterisco (*) a las siglas
correspondientes para diferenciarlas de las homénimas de dominto piiblico.

1. Red Viaria

a) RV Viario de trdansito

PRYV-1 Red viarta Supramunicipal

PRV-2 Red viarta Municipal

2. Equipamientos

a) ID Servicio urbano-Infraestructura (ID)

PID Tranvia

Art. 2.3. Condiciones generales.

Como uso de comunicaciones se entiende aquél que comprende las actividades que
se desarrollan en las dreas destinadas a la comunicacién y transporte de personas

y mercancias.

2.3.1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de la Red Primaria en el dmbito
objeto del presente Plan Especial son los siguientes:

a) PRV Red Primaria de viario de transito: Uso viario

b) PID Tranvia: Uso de comunicactones.
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2.3.2. Para cada tipo de Red Primaria se prohiben expresamente los siguientes
usos:

a) PRV. Red Primaria de viario de transito: se prohiben los usos que se especifiquen
la Ley y el Reglamento de carreteras o normas equivalentes.

b) PID Tranvia: se prohiben los usos que se especifiquen las Leyes y Reglamentos
aplicables al sector Ferroviario o normas equivalentes.

Art. 2.4. Condiciones especificas.

1. Red Viaria

a) La red viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacién de
proyectos de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no podrdn
alterar la categoria funcional bdsica (vias interurbanas, metropolitanas y
urbanas) que el Plan les asigna, viniendo obligados al mantentmiento de los
elementos, no estrictamente viarios, que quedan tncorporados en el disenio, tales
como los espacios libres (Bulevares), pudiéndose alterar las dimensiones de
dichos espacios libres, siempre que no se modifique el esquema y seccién
conceptual de la via cuyo ancho total no podrd ser modificado.

b) Podrd admitirse, en red viaria ptublica de titularidad municipal, la ubicacion de
postes de suministro de carburantes y la ejecucion de aparcamientos
subterrdneos en régimen de concesion administrativa o mera autorizacion.

c) El Ayuntamiento podrad efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacion.

2. PID Tranvia

Se podrd concretar la viabilidad y las caracteristicas del tranvia como Sistema de
Transporte Publico a través de proyectos de urbanizacion, asi como formular
estudios de viabilidad que definan el trazado definitivo de las lineas.

En los viales donde se proyecte la plataforma reservada al tranvia, se habrd de
considerar una anchura minima de 10 m con el fin de que quede garantizada la

viabilidad del trazado ferroviario proyectado.

Igualmente deberd preverse el espacio necesarto para las posibles paradas del
tranvia.

Capitulo Segundo: Zonas en cualquier clase de suelo. La Red Secundaria de
dotactones

Art. 2.5 Ambito
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La Red Secundaria estd constituida por las dreas expresamente grafiadas con este
titulo en el plano PO.03. Estructura Urbana. Definicién de la Red Primaria y Red
Secundaria del presente Plan Especial de Infraestructuras. En el articulo “2.6
Tipos y categorias de la Red Secundaria” de las presentes normas urbanisticas, se
hace referencia a tipos y categorias dentro de la delimitacién del Ambito del Plan.
En los articulos “2.7 Condiciones generales” y “2.8 Condiciones Especificas”
incluidos en las presentes normas urbanisticas, se hace referencia uinicamente a los
tipos y categorias que se incluyen en las actuaciones del presente Plan Especial de
Infraestructuras.

Art. 2.6 Tipos y categorias de Red Secundaria

A continuacion se enumeran los tipos y categorias tncluidas en la delimitacion del
ambito del presente Plan Especial, con su correspondiente nomenclatura en los
planos. Para la nomenclatura empleada se ha partido de la del ROGTU como
referencia. Las reservas de las dotacionales privadas antaden un asterisco (*) a las
siglas correspondientes para diferenciarlas de las homénimas de dominio piiblico.
1. Red Viaria

a) RV Viarto de Transito.

SRV Red viaria Urbana

b) PV Areas peatonales

SPV Area peatonal Urbana

c) AV. Aparcamiento.

SAV Aparcamiento Urbano

2. Equipamientos

b) ID Infraestructura-servicio urbano

SID- Centro de Transformacion

d) DM Dotactonal Multiple

SDM Dotacién Miltiple de Equipamiento Piiblico y social

3. Zonas verdes

a) ZV Zona Verde

SZV Zona Verde Urbana
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Art. 2.7. Condiciones generales.

2.7.1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de la Red Secundaria en el
ambito objeto del presente Plan Especial son los siguientes:

a) PRV. Red Primaria de viario de transito: Uso viario

2.7.2. Para cada tipo de Red Secundaria se prohiben expresamente los siguientes
US08:

PRYV. Red Primaria de viario de trdnstto: se prohiben los usos que se especifiquen la
Ley y el Reglamento de carreteras o normas equivalentes.

Art. 2.8. Condiciones especificas

1. Red Viaria

a) La red viaria fundamental se desarrollarda a través de la formulacion de
proyectos de obras o proyectos de urbanizacién. Dichos proyectos no podrdn alterar
la categoria funcional bdsica (vias interurbanas, metropolitanas y urbanas) que el
Plan les asigna, viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no
estrictamente viarios, que quedan incorporados en el disefio, tales como los espacios
libres (Bulevares), pudiéndose alterar las dimensiones de dichos espacios libres,
stempre que no se modifique el esquema y seccién conceptual de la via cuyo ancho
total no podrd ser modificado.

b) Podrd admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacion de
postes de suministro de carburantes y la ejecucion de aparcamientos subterrdneos

en régimen de concesion administrativa o mera autorizacion.

c) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacion de la circulacién.

TITULO TERCERO. Normas Minimas de Redaccién de Proyectos Técnicos para el
Desarrollo de las obras de infraestructuras preuvistas.

Art. 3.1. Condiciones de las Infraestructuras
Las condiciones que deben cumplir las Infraestructuras quedardn totalmente

defintdas a través de los correspondientes proyectos de urbanizacién y/o
construccién.

TITULO CUARTO. Medidas de integracién paisajistica
Art. 4.1. Plantaciones

Se realizardn las siguientes plantaciones de vegetacion y arbolado:
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a) Se plantard vegetacién autéctona en la franja paralela a la Autovia CV-35 y en
la Avenida Francisco Tomds y Valiente.

b) Se incorporard arbolado de alineacién en todas las calles de nueva urbanizacién
¢) Se incluird como condicion de desarrollo la regulacion y ordenacién del
aparcamiento en superficie disponiendo un drbol de hoja caduca por cada cuatro

plazas de aparcamiento, en cumplimiento de lo establecido en la LOTPP y el
RPJECV.
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FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION

DESCRIPCION AMBITO DE ACTUACION: El ambito de actuacién incluye la CV-3105, la Avenida
Francisco Tomas y Valiente , la Calle Sueca y la Plaza de L'Olleria del término municipal de Paterna,
ademas del Sector 14 y el Sector industrial U-11-06 del P.G.0.U. del mismo municipio. Los limites se
detallan en el plano PO-01 Emplazamiento y delimitacién del émbito del Plan.

FIGURA DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Plan Especial de Infraestructuras

USOS GLOBALES EN EL AMBITO DE ACTUACION: Red viaria e infraestructura de tranvia, segtin plano
PO-03 Clasificacion y Calificacién del suelo

OBJETIVOS: Mejorar los accesos y la movilidad en area de suelo urbano del ambito de actuacién, de
acuerdo con las necesidades actuales y previstas.

CONDICIONES: {

e

BEL

RABITATGE

De integracién y conexién:, Se definiran en los documentos de gestién y ordenacion pnrmenorlzada
se desarrollaran en fases posteriores.

i

Proteccion del Ambiente Atmosférico:
- En caso de que se superen los objetivos de calidad aclstica para las zonas residenciales ’_
Conselleria de Infraestructuras y Transporte, como autoridad competente por razén de la materla
que pertenece la fuente generadora del ruido o vibraciones, previo informe de la Conse“
competente en medioambiente, podra exceptuar la aplicacién de los niveles maximos de perturbacion
todo o en parte de un proyecto determinado, pudiéndose establecer otros niveles maximos especifi os
siempre que se garantice la utilizacién de la mejor tecnologia disponible, tal y como se establece en.e !
apartado 3 de la disposicion adicional primera de la Ley 7/2002 de 3 de diciembre, de la Generalifat | .+ |
Valenciana, de Proteccion contra la Contaminacion Aclistica

- Ala puesta en uso de las nuevas acluaciones se comprobaré el nivel sonore transmitido al entorno, tal
y como se especifica en articulo 27 del decreto 104/2006

=1 MAR. 2010

Condicionantes ambientales derivados de la Declaracion de Impacto Ambiental. Medidas

Medioambientales y Paisajisticas:

- El proyecto constructivo que contemple el desdoblamiento de la CV-3105 hacia el margen derecho en
sentido hacia Ademuz, debera evitar afectar suelo forestal. Asimismo, deberéd mantenerse dicha zona
libre de instalaciones auxiliares.

- El Ayuntamiento de Paterna comunicaré el inicio de las obras al érgano ambiental competente.
Asimismo, tras la finalizacion de las obras de ejecucion se solicitara a la Direccion General de Gestién
del Medio Natural una visita de comprobacién del cumplimiento de lo establecido por la Declaracién de }_
Impacto Ambiental y lo descrito en el Estudio de impacto ambiental, asi como de |a eficacia de las
medidas propuestas. La solicitud iré acompariada de un informa en el que se describan las actuaciones
llevadas a cabo, las incidencias producidas durante la ejecucion asi como todo lo que se considere
pertinente.

- Los proyectos consfructivos que se desarrollen a partir del presente Plan Especial y dispongan
instalacién luminica, en el célculo considerarén las lamparas de mayor eficacia energélica y de minima
emisién de flujo luminoso.

QS.\J'QJ‘A-O
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- Las instalaciones auxiliares de obra se ubicaran lo mas alejado posible de los usos residenciales. v

- Se deberén realizar plantaciones de vegetacion autéctona en la franja paralela a la CV-35 y en la Av.
Francisco Tomas y Valiente, se’ incorporara arbolado de alineacion en todas las calles de nueva
urbanizacion y en zonas de aparcamienio en superficie, se dispondra un arbol de hoja caduca por cada
cuatro plazas de aparcamiento de acuerdo con la LOTPP y el RPJECV.

- La Direccién de Obra exigira el cumplimiento de las medidas las medidas protectoras y correctoras
contenidas en el Esludio de Impacto Ambiental, asi como de los condicionantes de |a Deciaracldn de
Impacto Ambiental, Servel Te

- Se debera tener en cuenta el informe de la Conselleria de Gobernacion.
- En el proyecto de urbanizacion de la linea se debera estudiar las alegaciones present@déﬁ !an Su digp
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por REPSOL COMERCIAL DE PRODUCTOS PRETOLIFEROS en el ayuntamiento.
- Se deberé tener en cuenta el informe de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte Carreleras.

- Los proyectos constructivos que se deriven del presente Plan Especial y que afecten a la via pecuaria
“Vereda de San Antonio de Benagéber a Burjassol”, deberan concretar el trazado de la misma a
efectos de su correcla sefializacién o tratamiento o, en su caso, deberé iniciarse el procedimiento de
desafeccion del dominio publico antes del inicio de las obras.

- Se debe disponer de informe favorable de la CHJ o entidad suministradora respecto a la disponibilidad
de recursos hidricos, la afeccién de la actuacién al dominio publico hidraulico e incidencia en el
régimen de corrientes. Asimismo se debera solicitar y tramitar al Organismo de cuenca competente la
autorizacion de vertido al barranco de la Endolga.

- La Corporacién Local debers acreditar fehacientemente la solucion dada al saneamiento y depuracién
de las aguas residuales generadas por la actuacion, bien mediante EDAR propia, o bien, mediante |a
conexién al sistema publico de saneamiento y depuracion. Si se opla por esta Ultima opcidn, deben
observarse las condiciones establecidas en el informe emitido por la EPSAR.

Condiciones derivadas de los informes sectoriales

- - En la ejecucién de las obras deberan contemplarse las condiciones que se derivan del informe
emitido el 3.07.09 por la CHJ sobre la afeccién del proyecto al Barranco de L'Endolga, que son las
siguientes:

- 1. La capacidad de desagiie de las obras de fabrica sera suficiente para permitir el paso del caudal de
avenida de calculo, sin que se produzca sobreelevacion, aguas arriba, de la ldmina de agua.

- 2.-Las embocaduras de las obras de fébrica, aguas abajo, deberan estar convenientemente protegidas
y con los disipadores de energia adecuados, tendentes a evitar erosiones al restituir el agua y su cauce
natural.

- 3.- Independientemente de los caudales de célculo, deberan dimensicnarse las obras con los gélibos
minimos gue garanticen el paso de los caudales solidos previsibles, evitdndose asf la acumulacién de
materiales de gran tamafio en la estructura de desagtie.

- 4. Debera reponerse la servidumbre de paso del agua de tal modo que se cumpla el art. 47.1 del
TRLA, es decir, sin modificar las servidumbres naturales actualmente existentes, garantizéndose
ademas, la inexistencia de riesgo de encharcamiento o inundacién en las zonas proximas al trazado de
la via.

- 5. Se garantizara en todo momento el drenaje superficial de las aguas hacia los cauces, manteniendo
las mérgenes limpias. g’

- 6.- Se debera reducir en lo posible la plataforma de trabajo de la maquinaria y de los accesos,
afectando (nicamente al terreno estrictamente necesario.

Qs
Da 220210

- 7.- Con respecto a los rellenos y vertidos, se garantizara la no afeccion a cursos de agua superficiales
y subterraneos, por vertidos a contaminantes que puedan realizarse durante la fase de construccion,
asl como una vez finalizadas las obras.

Apraioato
{n&a.m

- B.-Encuanto a préstamos y extracciones en cauces o en zonas de servidumbre, se garantizara la no
afeccion a los mismos y la reposicién de estos a su estado primitivo una vez finalizadas las obras.

9.- Se garantizara la no afeccién a las formaciones vegetales de la ribera.

- 10.- En cuanto a hidrogeologfa, a los efectos de considerar los posibles impactos sobres las aguas
subterraneas se estudiaran:

- Localizacion de acuiferos, zona de recarga y surgencia.
g- e Calidad de las aguas e inventario de vertidos. i
- e Evolucién estacional de los niveles freaticos y determinacion de los flujos subterraneos.

- 11.- Las actuaciones previstas, deberan cumplir la legislacion de aguas vigente y deberan solicitarse
las correspondientes autorizaciones administrativas, para realizar las obras.

- - El Proyecto constructivo del Sector y los viales, que afectan a la CV-35 sera aprobado por los | ¢
técnicos de la Divisién de Carreteras de la Conselleria de Infraesiructuras y Transportes y ejeclitado: |-
simultaneamente con el Proyecto del Sector. 3 FEi

- Ademas de las aqui prescritas, se deberan cumplir aquellas condiciones que pudieran imponer los
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informes emitidos por los correspondientes organismos sectoriales tras la aprobacion definitiva del
presente Plan Especial.

GESTION:

- La gestion de las actuaclones, serdn de iniciativa publica correspondiendo a los propietarios
interesados satisfacer el importe que de aquellas se deriven, en las forma y condiciones que se
dispongan en el correspondiente canon de urbanizacion.

- La totalidad de las actuaciones contempladas en el Plan Especial serén ejecutadas a cargo del sector.

il
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Se ha eliminado el condicionante de la Demarcacion de Carreteras pues el informe emitido el 17.07.09 es

ada

favorable sin condicionantes.
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ANEXO 11

Modificacion n° 52 del PGOU. Normativa Urbanistica.
NOTA: La normativa urbanistica de la MPG-52 afecta exclusivamente a la

ordenacion pormenorizada del ambito, por lo que se analiza en el bloque
documental correspondiente a dicha ordenacion pormenorizada.
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ANEXO 11l

Reportaje fotografico

Foto aérea del dmbito
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Foto 2
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Foto 5

Foto 6
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Foto 7

Foto 8
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ANEXO V

Resolucion de Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable
de fecha 28 de octubre de 2021
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VALENCIAN i d'Avaluacio Ambiental CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE
Conselleria d"Agr ra, TORRE 1 - C/ de la Democracia, 77
46018 VALENCIA - Tel. 012

% GENERALITAT Direccié General de Medi Natural
N\

imatica
i Transicié Ecolbgica

INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO

Tramite Modificacion PGOU de caracter Estructural de suelos terciarios
junto carretera CV-35, CLAVE U-II-06

Promotor Ayuntamiento de Paterna.

Autoridad sustantiva: Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia
Localizacion Término Municipal de Paterna

Expediente 008 - 2021 - EAE

La Comision de Evaluacion Ambiental, en sesién celebrada el 28 de octubre de 2021,
adoptd el siguiente:

ACUERDO:

Vista la propuesta de Informe Ambiental y Territorial Estratégico de la Modificacion
PGOU de caracter Estructural de suelos terciarios junto carretera CV-35, CLAVE U-I1I-06 de
Paterna, en los siguientes términos:

En fecha 6 de febrero de 2021 ha tenido entrada en el Servicio de Evaluacién Ambiental
Estratégica de la Subdireccion General de Evaluacion Ambiental y Territorial, solicitud de
inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica de la Modificacion PGOU de caracter
Estructural de suelos terciarios junto carretera CV-35, CLAVE U-II-06 de Paterna.

A) DOCUMENTACION PRESENTADA

La solicitud de inicio, remitida por el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia, se
acompafia de borrador de la Modificacién del Plan y Documento Inicial Estratégico con los
contenidos del articulo 52 (procedimiento simplificado) del Decreto Legislativo 1/2021 de 18
de junio del Consell de aprobacién del Texto Refundido de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana (TRLOTUP). La
documentacién se presenta en formato digital.

Ademas como documentacién complementaria se aporta un Estudio de Integracion
Paisajistica, un Estudio de Inundabilidad, un Estudio de Trafico, un Estudio de Movilidad y un
Estudio de Recursos Hidricos.

B) PLANEAMIENTO VIGENTE
El municipio de Paterna cuenta con Plan General aprobado definitivamente el 15 de
noviembre de 1990.

Se inicidé su revisién, habiéndose emitido el Documento de Referencia respecto al mismo el
26 de febrero de 2013. (expte 81/2011 EAE). No obstante, mediante oficio de 21 de enero de

2016 el Ayuntamiento renunci6 a continuar con su tramitacién.

Comision de Evaluacion Ambiental de 28 de octubre de 2021 113
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% GENERALITAT Direccié General de Medi Natural
\\ VALENCIANA i d'Avaluacié Ambiental CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE
A

Conselleria d'Agricultura, TORRE 1 - C/ de la Democracia, 77
Desenvolupament Rural, 46018 VALENCIA - Tel. 012

Emergéncia Climatica
i Transicié Ecolbgica

En el planeamiento vigente el ambito de la presente modificacion puntual esta clasificado
como urbano de uso industrial (U-11-06).

De este plan se tramitaron las Modificaciones Puntuales n.° 52 y n.° 57 mediante la cual se
incorporaba el uso comercial dentro de la clave 06 Industrial. En la modificacién 52 también
se definid la ordenacién pormenorizada.

El 1 de marzo 2010 se aprobé definitivamente el Plan Especial de Infraestructuras del Area
Terciaria Heron City que regulaba los accesos a la zona terciaria situada al norte de la CV-35.
Dicho ambito fue ordenado previamente en el Plan Parcial del sector 14 (aprobado
definitivamente el 1 de febrero de 2000).

C) DESCRIPCION, OBJETO Y JUSTIFICACION.

- Los parametros urbanisticos establecidos en la Modificacion Puntual 52 (MPG-52) y las
actuaciones en materia de comunicacion resultantes del Plan Especial han demostrado ser
poco realistas hasta el punto de hacer inviable desde el punto de vista econdmico el
desarrollo de la zona. (las previsiones iniciales contemplaban la posible implantacion de una
gran superficie sueca que finalmente se localizdé en otro municipio).

La MPG-52 establecia una edificabilidad terciaria excesiva en relacién a la que demanda el
mercado inmobiliario y una regulacion urbanistica para la implantaciéon de los usos muy poco
flexible, lo que condiciona excesivamente el producto inmobiliario final. EI Plan Especial
conlleva la ejecucién de un gran numero de infraestructuras lo que eleva el coste de los
gastos de inversién.

Por ello resulta necesario establecer una nueva regulacion, tanto de los parametros y de la
normativa urbanistica aplicable en dicho ambito de suelo urbano, como de la definicién de las
infraestructuras de comunicaciones viarias necesarias para su desarrollo, que haga viable la
materializacion de dichas iniciativas empresariales.

- En resumen se proponen las siguientes modificaciones:

* La adecuacion del uso global del ambito al uso terciario, (en lugar del industrial).

* Una reduccién de la edificabilidad maxima (superior al 40%).

* Nueva definicion de la ordenacion pormenorizada.

* Redelimitacion de las Unidades de Ejecucion (3 en lugar de 4), las condiciones de conexién
y la secuencia para su desarrollo.

* Se definen las infraestructuras realmente necesarias para dotar de la adecuada movilidad y
accesibilidad.

* Se redefine la forma de gestién del Plan Especial. (antes se cargaba el coste de las
infraestructuras a los suelos sin desarrollar y a los ya desarrollados, ahora se cargara
Unicamente a los primeros)
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- El ambito de actuaciéon esta dividido en dos porciones: Una de 205.084,74 m? ubicada al
norte y otra que ocupan un par de franjas junto a la CV-35 de 6.479,15 m? situada al sur. En
total suman 211.563,89 m2. De ellas 119.462,28 m? tienen la consideracién de suelo urbano y
el resto corresponden a dotaciones viarias en el suelo no urbanizable.

La situada al norte esta delimitada por la Avenida Tomas y Valiente, el Sector 14, la CV-35 y
la salida de la CV-35 que da acceso a la Avenida Tomas y Valiente.

- En la ordenacién pormenorizada se definen 4 parcelas incluidas en 3 manzanas. La
superficie de suelo privado es de 87.214,61 m? y de 32.247,67 m? de suelo destinado a suelo
dotacional viario.

- Actualmente el indice de Edificabilidad Bruta (IEB) es de 1,5 m’/m?s, que equivalen a
179.468,12 m?t. La nueva propuesta considera un IEB de 0,876 m?/m?s que supondran
104.657,53 m?t, es decir una reduccién de 74.810 m4.

- La tipologia edificatoria se cambia de alineaciéon a vial y manzana compacta por la de
edificacion aislada y bloque exento.

- Parte de la edificabilidad terciaria se desarrollara en altura, hasta los 66 metros, pudiendo
albergar oficinas, hoteles, sanitario, etc.

- Se grafia la zona de proteccién de la CV-35 a 50 metros de la arista exterior de la calzada.
En este espacio se incluye una zona ajardinada, viales y parcela privada de uso terciario no
edificables.

- De las 12 actuaciones sobre las infraestructuras previstas en el planeamiento vigente, en el
apartado 2.1.1 de la memoria justificativa se analiza cuales se mantienen, cuales se eliminan
y cuales se modifican. Finalmente se mantiene un acceso directo desde la CV-35 sin pasar
por la rotonda en el limite nordoeste. Las actuaciones en la calle francisco Tomas y Valiente y
la linea de tranvia se modifican.

- Se modifican las Normas Urbanisticas para adaptarlas a la legislacién vigente y a los
cambios descritos anteriormente. Se crea la zona de suelo urbano terciario CV-35 ZUR-TR
con su correspondiente ficha.

D) DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO: POSIBLES EFECTOS SOBRE EL MEDIO
AMBIENTE

Ademas de la alternativa O se han aportado otras tres. La alternativa 1 mantiene la
ordenacién actual pero cambia el orden de ejecucion de las infraestructuras, la alternativa 2
cambia el uso a terciario y localiza la edificabilidad en una unica manzana, y la alternativa 3
es la elegida.
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Se ha realizado un estudio de trafico que justifica las nuevas soluciones de accesos vy
configura un sistema viario de mejor funcionamiento que el previsto anteriormente.

Los suelos tienen actualmente la calificacion de suelo urbano, cuentan con ordenaciéon
pormenorizada y son susceptibles de ser ejecutados de modo inmediato sin necesidad de
ninguna figura de planeamiento adicional.

Podemos distinguir en el ambito diversas zonas de norte a sur: una primera zona que
corresponde al edificio y zonas adyacentes de una actividad comercial de venta de plantas y
jardineria, una segunda, ocupada antiguamente por las instalaciones de una empresa
carnica que fue demolida en 2016 tras un incendio y de la que todavia perduran las trazas
del aparcamiento y del edificio en las diferentes zonas pavimentadas, una tercera zona, de
terreno rustico sin cultivar, lo que constituye un erial, con presencia puntual de algunas
masas arboladas; y una cuarta constituida por una playa de aparcamiento vinculada
funcionalmente con el complejo terciario y de ocio colindante.

En consecuencia el entorno se encuentra ampliamente antropizado y rodeado por
infraestructuras de circulacion que dificultan la presencia de fauna o vegetacion natural.

La modificacidon propone reducir la edificabilidad por lo que se reducira el impacto que
producira, el consumo de recursos y el niumero de desplazamientos.

Una linea aérea de alta tension (132 kV) atraviesa el ambito en direccion NO-SO, no
indicandose como se procede con la misma.

E) CONSULTAS
Por parte de la Direccién General de Medio Natural y Evaluacién Ambiental la documentacion
aportada se ha sometido a consulta a las siguientes administraciones afectadas:

Consulta | Informe ADMINISTRACION PUBLICA CONSULTADA

DG Politica Territorial y Paisaje:
19/02/21 | 23/07/21 | Subdireccion General de Ordenacion del Territorio y Paisaje (ETCV)
23/07/21 | Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje (paisaje)

18/06/21 | DG Politica Territorial y Paisaje: Servicio de Gestién Territorial (PATRICOVA).
19/10/21

19/02/21

Subdireccion General de Movilidad:
19/02/21 | 02/07/21 |Servicio de Planificacion
21/10/21 | Servicio de Movilidad

19/02/21 | 01/03/21 | Subdireccion General del Medio Natural

17/03/21 | 28/04/21 | Ser. Territorial medio Ambiente (acustica)

19/02/21 | 13/05/21 |EPSAR

Comision de Evaluacion Ambiental de 28 de octubre de 2021 4/13

CSV:21E99GX3:HDFIXHNX:ZK7EN444  URL de validacion:https://www.tramita.gva.es/csv-front/index.faces?cadena=2 1E99GX3:HDFIXHNX:ZK 7EN444



% GENERALITAT Direccié General de Medi Natural
& VALENCIANA i d'Avaluacio Ambiental CIUTAT ADMINISTRATIVA 9 D'OCTUBRE
\% Conselleria d'Agricultura, TORRE 1 - C/ de la Democracia, 77
. 46018 VALENCIA - Tel. 012

Emergéncia Climatica
i Transicié Ecolbgica

19/02/21 | 24/02/21 |DG Comercio, Artesania y Consumo

04/05/21 o - .
23/02/21 22/07/21 Confederacion Hidrografica del Jucar
23/02/21 | 30/04/21 |Demarcacion Carreteras del Estado
18/06/21

23/02/21 | 29/04/21 |Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana: DG Aviacién Civil
26/10/21 | Servicio Territorial de Urbanismo.

Nota: Los informes recibidos se pueden consultar, una vez se emita este IATE, en la pagina web:

https://agroambient.gva.es/es/web/evaluacion-ambiental/seguiment-d-expedients-d-avaluacio-ambiental-estrategica

F) IDENTIFICACION Y VALORACION DE LOS POSIBLES EFECTOS SOBRE EL MEDIO
AMBIENTE

Conforme a lo estipulado en el articulo 46.3 de la TRLOTUP, el 6rgano ambiental y territorial
determinara, teniendo en consideracion los criterios del anexo VIII, el sometimiento al
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial ordinario o simplificado, en funcién de la
certidumbre en la determinacién de la existencia de efectos significativos sobre el medio
ambiente, previa consulta a las Administraciones Publicas afectadas a las que se refieren los
articulos 48.d) y 53.1 TRLOTUP.

- Urbanismo. El 26 de octubre de 2021 el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia emite
informe sefialando que la aprobacion definitiva sera autondmica puesto que afecta a la
ordenacién estructural. Ademas desde el punto de vista de sus competencias consideran que
no se derivaran efectos significativos en materia de ordenacién estructural. No obstante a
efectos de su posterior tramitacién realizan una serie de consideraciones de caracter
urbanistico.

- Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana (ETCV)

El Decreto 1/2011 entré en vigor el 20 de enero de 2011 y le resulta de aplicacién a este
Plan. En la ETCV se establecen un conjunto de criterios de crecimiento de suelo con la
finalidad de orientar a los municipios hacia la consecucién de crecimiento racional y
sostenible. En funcién de los valores estadisticos de crecimiento de poblacion o el empleo, la
dimensién del municipio, a objetivos de vertebracion territorial y mediante una formulacién
matematica se establecen los indices de crecimiento maximo para usos residenciales y para
actividades econdémicas. En sus directrices 87 y 103 se permite la realizacion de estudios
mas especificos, y en las directrices 86 y 101 un factor de flexibilizacién sobre los valores
obtenidos.

Segun los calculos elaborados por la Subdireccion General de Ordenacion del Territorio y
Paisaje se obtiene una superficie maxima de crecimiento, para el término municipal, para los
proximos 20 arios de 1.123.186 m? para actividades econémicas. La superficie propuesta en
la modificacion es de 119.462,28 m? a la que habria que descontar la superficie ya
consolidada por la edificaciéon (14.768,71 m?) por lo que finalmente resultan 104.693,57 m2
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En dicho informe, emitido el 23 de julio de 2021, se indica que se desconoce la situacién del
suelo urbano y urbanizable vacante en el resto del término municipal destinado a actividades
econdmicas por lo que debera justificarse para confirmar que no se supera la superficie
maxima destinada a actividades econémicas.

Asi mismo la directriz 106 de la ETCV se refiere a las grandes superficies comerciales y su
cumplimiento debe justificarse en la documentacion del plan.

- Dominio Publico Hidraulico. Al oeste de la CV-35 discurre el barranco d’en dol¢a. La
propuesta de planeamiento no propone actuaciones sobre esta zona por lo que no resultaria
afectado.

- Riesgo de inundacién. El Plan de Accion Territorial sobre Prevencion del Riesgo de
Inundacién, fue aprobado por Decreto 201/2015 de 29 de octubre.

El ultimo informe emitido por el Servicio de Gestion Territorial se sefiala que la propuesta no
se encuentra afectada por riesgo de inundacion.

- Paisaje. De conformidad con lo establecido en la LOTUP, el paisaje actuara como criterio
condicionante en la planificacién territorial y urbanistica.

El Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje ha emitido informe en el que sefiala las
afecciones que genera la actuacién sobre el paisaje (se describen en el apartado siguiente) y
las medidas que se deben adoptar, siendo necesario un nuevo pronunciamiento de su
departamento en fases posteriores.

- Ruido. El contenido del Estudio Acustico elaborado se ajusta a lo establecido por el
Decreto 104/2006.

Sus resultados sefalan que se sobrepasan los niveles de calidad establecidos por la
legislacion para los usos terciarios e industriales por lo que es necesario adoptar medidas
correctoras.

- Recursos hidricos: Se debe acreditar la disponibilidad de recursos hidricos, de acuerdo
con el art. 25.4 del texto refundido de la Ley de Aguas, Real Decreto Legislativo 1/2001, de
20 de julio.

En la documentacion se indica que la demanda es de 300.000 m*/afio.

La Confederacién Hidrografica del Jucar ha emitido informe en donde indica las concesiones
de suministro que tiene otorgado el Ayuntamiento (31.536.000 m®afio de la EMSHI vy
1.313.751 m®*ano procedentes de la EDAR para el riego de jardines) pero no ha especificado
si son suficientes para poder dar suministro a las nuevas edificaciones ya que no se ha
emitido a los efectos del mencionado art.25.4.

- Red de saneamiento. Vertidos:
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Queda prohibido el vertido directo o indirecto de aguas y productos residuales susceptibles
de contaminar las aguas continentales o cualquier otro elemento del Dominio Publico
Hidraulico salvo que se cuente con la debida autorizacion administrativa (art 100 TR Ley de
Aguas), debiendo ser el organismo de cuenca quien autorice.

Se plantea la conexién con la red de saneamiento existente que segun el informe de la
EPSAR enlaza con la EDAR Sistema Pinedo.

La EPSAR indica que dicho sistema publico de saneamiento y depuracion esta disefiado
para tratar 324.800 m?® /dia siendo el influente medio actual de 330.014 m? /dia, superior al
de disefio por lo que la incorporacion de nuevos caudales pueden comprometer el
cumplimiento de la Directiva 91/271/CEE sobre el tratamiento de las aguas residuales
urbanas. El desarrollo de la actuacion generara un caudal de agua residual de 101,5 m?® /dia

En la planificacién de obras de la EPSAR se contemplan actuaciones en el sistema de
saneamiento y depuracién de Pinedo que permitirdn mejorar el funcionamiento y explotacién
de las instalaciones, pero que, en ningun caso, supondran un incremento de la capacidad de
tratamiento de la EDAR, por lo que se considera necesaria la planificacion de actuaciones
integrales, de mayor alcance a las de reforma previstas, de forma que se garantice el
tratamiento de las aguas residuales actuales y futuras generadas por los municipios a los
que da servicio el sistema Pinedo, mediante la implementacién de una o varias lineas de
tratamiento adicionales o mediante la construcciéon de nuevas instalaciones de saneamiento
y depuracion que permitan descargar las instalaciones actuales.

- Infraestructuras viarias.

Se plantea un desdoblamiento del ramal de acceso desde la CV-35 para que uno de ellos
conecte directamente con la zona terciaria (avenida Tomas y Valiente) y el otro con la rotonda
ya existente. Se realiza la reserva de suelo para que sea posible la prolongacién del tranvia.

El Servicio de Planificacion de carreteras de la GVA ha emitido informe favorable
condicionado a la introduccién de una serie de correcciones (mayor detalle y concrecion) en
las fases posteriores del procedimiento.

En relaciéon a la A-7, la Demarcacién de Carreteras del Estado en un primer momento solicité
la presentacién de documentacion complementaria pero finalmente emitié informe favorable
de caracter vinculante el 18 de junio de 2021.

El Servicio de Movilidad ha emitido informe en el que sefiala que debido a la superficie
comercial prevista es necesario elaborar un Plan de Movilidad para lo cual sera necesario

transformar el estudio aportado. También realiza diversas consideraciones relativas a la linea
4 del metro y a las lineas de bus interurbanas que deberan ser tenidas en consideracién.

- Comercio.
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El Decreto 215/2020, de 29 de diciembre, del Consell, aprob6 del Plan de accién territorial
sectorial del comercio de la Comunitat Valenciana (PATSECOVA) y entré en vigor el 1 de
septiembre de 2021 (DOGV 13/01/21).

Se debera tener en cuenta dicho Plan y en particular los “Criterios para el desarrollo de
nuevo suelo para usos comerciales” desarrollado en sus articulos 31 a 41.

El Servicio de Ordenacién y Planificacion del Comercio, consumo y artesania ha informado
que se ajusta a los criterios establecidos en el art.32 de la Ley 3/2011 de Comercio.

- Servidumbres aeronauticas.

La Direccion General de Aviacién Civil no formula consideraciones que haya que tener en
cuenta en el proceso de evaluacibn ambiental. No obstante sefiala que el nuevo
planeamiento debera tener en cuenta estas servidumbres y que deberan emitir informe
preceptivo y vinculante.

G) CONSIDERACIONES JURIDICAS

La Evaluacién Ambiental Estratégica es el instrumento de prevencion, establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la
integracién de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
publicos. Dicha Directiva se incorpora al derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, y al derecho autonémico mediante el Decreto
Legislativo 1/2021 de 18 de junio del Consell de aprobacién del Texto Refundido de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana (TRLOTUP).

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, establece en el articulo 22 que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacién ambiental
de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion ambiental.

H) VALORACION AMBIENTAL DE ACUERDO CON LOS CRITERIOS DEL ANEXO VIII
DEL TRLOTUP

1. Por las caracteristicas de los planes y programas:
- La Modificacion puntual planteada no establece el marco para proyectos sometidos a

evaluacién de impacto ambiental y la incidencia sobre el Plan General que modifica es
minima, debido a su reducida dimensién respecto a la del municipio, no tiene incidencia en el
modelo territorial y no influye en otros planes de rango inferior.

El suelo esta clasificado como urbano y la modificaciéon pretende mejorar las condiciones
edificatorias para completar su consolidacién.
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No presenta nuevos efectos ambientales significativos sobre el medio ambiente sino que al
contrario ya que al producirse una reduccién de edificabilidad se reduce el consumo de
recursos de agua potable y de generacién de aguas residuales o residuos urbanos.

Se debe tener en cuenta que nos encontramos en un suelo urbano cuya conexion a la red de
suministro de agua potable o de evacuaciéon de aguas residuales puede realizarse en la
actualidad ya que discurren por uno de sus lindes.

Igualmente, tal como ha sefialado el informe del Servicio de Movilidad, es necesario que se
elabore un Plan de Movilidad y se tengan en cuenta las propuestas existentes de trazado de
la linea 4 de metro y las lineas de bus interurbanas.

- La propuesta realizada ejerce una afeccion sobre el paisaje ya que se plantea el incremento
del numero de plantas, pasando de 5 a 15, y el consecuente incremento de la altura maxima
de la edificacion, de 25 a 65 metros. La valoracibn de esta circunstancia no se ha
incorporado en el Estudio de Integracion Paisajistica elaborado por lo que sera necesario
modificarlo.

- Segun sefala el informe del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, con caracter previo
a la ordenacion de usos debe definirse y caracterizarse la infraestructura verde. Se debera
incorporar la misma en los planos de ordenacién. Si que se ha descrito la de escala territorial
pero también es necesario que se defina la situada en la escala de la actuacién.

- Después de la presentacion de la solicitud ha entrado en vigor el PATESECOVA por lo que
sera necesario justificar su cumplimiento y analizar la incidencia que pueda tener el mismo
en la propuesta, principalmente en aspectos relativos a la ordenaciéon pormenorizada.

- Se acaba de aprobar la modificacién del PORN del Parque Natural del Turia. El Director del
Parque ha informado que el desarrollo del proyecto no producira efectos negativos ya que en
la actualidad se encuentra parcialmente consolidada.

2. Por las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada:

- La actuacion se localiza en un entorno antropizado, transformado por las edificaciones
existentes y por las infraestructuras viarias por lo que no existen elementos naturales con
valor. Lo que si puede producirse son afecciones sobre los usos que se pretenden implantar.

- Las edificaciones propuestas seran muy visibles desde la CV-35 por lo que sera necesario
adoptar medidas de integracion paisajistica. Para ello se dispondran mudltiples lineas de
arbolado entre la CV-35 y las edificaciones, incluyendo ademas arbolado en las zonas de
aparcamiento.

Los carteles publicitarios también generaran una afeccion por lo que sera necesario limitar su
numero y las distancias entre ellos.
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- Frente al ruido procedente de la CV-35 sera necesario adoptar medidas correctoras. La
documentacién propone la instalacién de una pantalla acustica en su zona de proteccion y la
colocaciéon de arbolado compatible en los espacios libres situados entre las edificaciones y la
carretera.

Sera necesario adoptar medidas para que las medidas correctoras que se adopten no
generen a su vez una afeccion paisajistica.

- Se estima que la propuesta no tendra incidencia en la superficie de suelo sellado dadas las
cuantias contempladas en la ETCV, si bien este aspecto debera justificarse en la
documentacién.

1) PROPUESTA DE ACUERDO

Segun establece el articulo 53 TRLOTUP, de acuerdo con los criterios del Anexo VIII de esta
ley y a la vista del analisis se ha realizado en el apartado anterior se puede concluir que la
Modificacion del Plan propuesto no tiene efectos significativos negativos sobre el medio
ambiente y el territorio, pudiéndose resolver la evaluacién ambiental estratégica por el
procedimiento simplificado.

De acuerdo con lo expuesto, se RESUELVE:

Emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico FAVORABLE en el procedimiento
simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica de la Modificacion PGOU de
caracter Estructural de suelos terciarios junto carretera CV-35, CLAVE U-lI-06 de
Paterna, cuyo objeto sera el descrito en la documentacién remitida, de acuerdo con los
criterios del Anexo VIII del TRLOTUP, por no tener efectos significativos sobre el medio
ambiente, siempre que previamente a su aprobacién definitiva se cumplan los condicionantes
descritos a continuacion, correspondiendo continuar la tramitacién conforme a su normativa
sectorial.

1.- Se debera incluir en la memoria el analisis y cuantificacién de la totalidad del suelo
urbano y urbanizable vacante en el resto del término municipal destinado a actividades
economicas. Se debera solicitar nuevo informe a la Direccion General de Politica Territorial y
Paisaje para que verifique el cumplimiento de los parametros establecidos en la ETCV.

También se incluira la justificacion del cumplimiento de la directriz 106 de la ETCV.
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2.- Se debera incluir en la documentacién la justificacion del cumplimiento del PATSECOVA,
teniendo en cuenta que se debe diferenciar el uso comercial dentro del uso terciario e
introduciendo los cambios necesarios en la ordenacién pormenorizada.

3.- Deberan atenderse las determinaciones del informe de 26 de julio de 2021 del Servicio de
Infraestructura Verde y Paisaje siendo necesario de nuevo su pronunciamiento para que
verifique su incorporacién en la documentacion.

4.- Para la siguiente fase de tramitacién urbanistica, deberan tenerse en cuenta las
consideraciones realizadas por el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia en el informe
de 26 de octubre de 2021 ya que pudieran afectar a los contenidos del borrador del Plan y a
la fase de Participacién Publica y Consultas.

5.- El Ayuntamiento debera elaborar informes de seguimiento cada cuatro afios, o una vez
por mandato corporativo, analizando los aspectos descritos en el apartado 9.4 del
Documento Inicial Estratégico. (art.58 TRLOTUP). De las medidas propuestas se dara
especial relevancia a las mediciones acusticas y al control de la vegetacion.

6.- Deberan atenderse las determinaciones del informe de 2 de julio de 2021 del Servicio de
Planificacién.

7.- Deberan atenderse las determinaciones del informe de 21 de octubre de 2021 del
Servicio de Movilidad y obtenerse pronunciamiento favorable de dicho departamento antes
de la aprobacién definitiva.

8.- Es necesario mitigar la contaminaciéon acustica por lo que se deberan adoptar medidas
correctoras para alcanzar los limites de calidad exigidos por la legislacién y su implantacion
podria modificar la ordenacion pormenorizada. El disefio de las pantallas acusticas se
realizara minimizando su afeccién paisajistica (con pantallas vegetales, elementos
transparentes, murales artisticos, etc.).

En las zonas ajardinadas colindantes a la pantalla acustica, debera prestarse especial
atencién a la seleccion de las especies que se realice para que sus condiciones de

frondosidad y requerimientos hidricos sean adecuados para su colaboracién en la mitigacién
del ruido.

9.- Deberan enterrarse las lineas aéreas de alta tensidn que atraviesan el ambito,
incluyéndose como condicionante en las fichas.
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10.- No se entra a valorar el cambio propuesto para la prolongacion de la linea T-4 del
tranvia, cuyo trazado ya se evaluara en el correspondiente proyecto.

Segun establece el articulo 53.7 del TRLOTUP, el Informe Ambiental y Territorial Estratégico
perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez
publicado en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana no se hubiera procedido a la
aprobacién del Plan en el plazo maximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el
promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacion ambiental y territorial
estratégica simplificada de la modificacion.
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ORGANO COMPETENTE

La Comision de Evaluacién Ambiental es el 6rgano competente para emitir el informe
ambiental y territorial estratégico a que se refiere el articulo 53.2.b del Decreto Legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 3.2 del Decreto 230/2015, de 4 de diciembre, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento del 6rgano ambiental de la Generalitat a los efectos de evaluacién ambiental
estratégica (planes y programas).

A la vista de cuanto antecede, la Comisién de Evaluaciéon Ambiental, acuerda: EMITIR
INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO FAVORABLE EN EL
PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA DE LA MODIFICACION PGOU DE CARACTER ESTRUCTURAL DE
SUELOS TERCIARIOS JUNTO CARRETERA CV-35, CLAVE U-lI-06 DE PATERNA, POR
CONSIDERAR QUE NO TIENE EFECTOS SIGNIFICATIVOS EN EL MEDIO AMBIENTE,
con el cumplimiento de las determinaciones que se incluyen en el citado informe.

Notificar a los interesados que contra la presente resoluciéon, por no ser un acto
definitivo en via administrativa, no cabe recurso alguno; lo cual no es inconveniente para que
puedan utilizarse los medios de defensa que en su derecho estimen pertinentes.

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos oportunos.

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a

reserva de los términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autoriza el articulo
18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

EL SECRETARIO DE LA COMISION
DE EVALUACION AMBIENTAL
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PLANOS DE INFORMACION

A.1. Situaciéon y relacion con la ciudad
(Escala 1/20.000)

A.2. Clasificacion y Calificaciéon (segun Plan General vigente).
(Escala 1/10.000)

A.3. Clasificacién y Calificaciéon (segun Modificacion Puntual n® 52 del
PGOU)
(Escala 1/2.000)

A.4. Texto Refundido de la Modificaciéon N° 2 y Modificacion n° 3 del Plan
Parcial del Sector 14
(Escala 1/1.000)

A.5.1. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City.
Clasificacion y calificacion del suelo
(Escala 1/4.000)

A.5.2. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City.
Estructura urbana
(Escala 1/4.000)

A.5.3. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City.
Plano superpuesto de viarios en superficie |
(Escala 1/4.000)

A.5.4. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City.
Plano superpuesto de viarios en superficie |
(Escala 1/4.000)

A.5.5. Texto Refundido del PEI del Area Terciaria denominada Heron City
Carriles de cambio en la CV-35
(Escala 1/6.000)

A. 6. Catastral
(Escala 1/4.000)

PLANOS DE INFORMACION
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A.7. Topogrdfico
(Escala 1/4.000)

A.8. Estado actual
(Escala 1/4.000)

A.9. Servidumlbres aeronduticas.
(Escala 1/10.000)
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INSTRUMENTACION URBANISTICA DE LA ACTUACION
Y TRAMITACION PREVISTA

En el momento de redactar la presente Modificacién, la normativa
urbanistica en vigor estd constituida, principalmente, por el Decreto Legislativo
1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunidad Valenciana (en
adelante, TRLOTUP). A continuaciéon, se anadliza el cumplimiento de las
determinaciones del TRLOTUP, relativas a la instrumentacion y tramitacion de la
actuacién que resultan aplicables al presente supuesto.

Esta modificacién surge, fundamentalmente, por la necesidad de establecer
las condiciones de desarrollo adecuadas que posibiliten el desarrollo de los suelos
urbanos de vocacion terciaria integrados en el dmbito, cuyas condiciones actuales
lo imposibilitan, al ser inviable su cumplimiento.

Para lograr tal finalidad, la presente actuacién propone la modificacién de
la ordenacidn urbanistica vigente en el dmbito de la presente modificacion,
establecida por el Plan General y complementadas con posterioridad por la MPG-
52y por el PEL

Tal y como se ha sefalado en la introduccién, en cumplimiento de lo
senalado en el informe de fecha 26 de octfubre de 2021 emifido por el Servicio
Territorial de Urbanismo de Valencia durante el frdmite de evaluacion ambiental, se
procede a deslindar por completo las determinaciones pertenecientes a la
ordenacion estructural de la pormenorizada; a tal efecto, se ha dividido el
documento original en dos bloques documentales:

Las determinaciones objeto de modificacién que se encuadran dentro de la
esfera de la ordenacion estructural, que en base a lo previsto en el art. 67
Modificacion de los planes del vigente TRLOTUP requieren tramitar un Modificaciéon
de Plan General de cardcter estructural (MPG-E), como figura mas idénea para
realizar el ajuste de dichas determinaciones al andlisis mds detallado del territorio
propio de su escala, constituyendo el presente bloque documental.

De modo complementario, la nueva ordenacién pormenorizada propuesta
en el dmbito “Suelo Urbano Terciario CV-35" (anterior clave U-II-06), se establece en
el blogue documental correspondiente a la Modificacion del PGOU *"Suelos
Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacion Pormenorizada-, la cual se tramita en
paralelo en sede municipal y a la que cabe remitirse para mayor informacion.
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Para analizar el marco normativo de la presente MPG-E, en primer lugar, se
procede a senalar las determinaciones propias de la esfera de ordenaciéon
estructural recogidas en el articulo 21.1 del TRLOTUP afectadas por la presente
modificacion:

«Articulo 21. Determinaciones de la ordenacion estructural.
1. Integran la ordenacion estructural las sigutentes determinaciones:

a) Objetivos e indicadores de sostentbilidad y de capacidad territorial y
directrices estratégicas del desarrollo preuvisto, con perspectiva de género.

b) Delimitacién y caracterizacion de la infraestructura verde
¢) Red primaria.

d) Delimitacién de zonas de ordenacién estructural para todo el territorio
municipal.

VA

1) Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento
urbanistico.

J) Critertos generales para la delimitacion de las dreas de reparto y para el
establecimiento del aprovechamiento tipo.»

Por otro lado, dado que se propone una minoracién en la edificabilidad
total del dmbito superior al 10%, en aplicacién del articulo 117.3 del TRLOTUP, el
presente instrumento de planeamiento no puede formar parte de un programa por
gestiéon indirecta.

La aprobacién definitiva de la presente MPG-E, corresponde a la Generalitat
Valenciana (en concreto, a la Conselleria o Consellerias competentes en materia
de ordenacion del territorio, urbanismo, medio ambiente y paisaje), de acuerdo
con lo previsto en el art. 44.3 del TRLOTUP.

La tframitacion se inici6 con la consulta de la evaluacion ambiental
estratégica prevista en el art. 52 del TRLOTUP, seguida del frdmite previsto en el art.
53 del TRLOTUP, para lo cual se presentaron los documentos requeridos en el art.
52.1 TRLOTUP.

Tal y como se ha sefalado en el apartado de infroduccién, como resultado
del trdmite de Evaluacion Ambiental y Territorial Estratégica realizado, la Comisidon
de Evaluaciéon Ambiental, en sesidon celebrada el 28 de octubre de 2021, acordd
emitir Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable relativo a la presente
modificacion (se adjunta copia del Informe en el anexo V de la memoria
informativa), concluyendo que la propuesta no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, siempre que previamente a su aprobacién definitiva se cumplan
una serie de condicionantes sefialados en dicho informe. Considerando mds
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adecuada medioambientalmente la alternativa propuesta en el Documento Inicial
Estratégico presentado.

Una vez obtenida la Resolucion de Informe Ambiental y Territorial Estratégico
por parte del érgano ambiental y territorial y habiéndose confirmado la tramitacién
por el procedimiento simplificado, da comienzo la tramitacion urbanistica
propiamente dicha, de acuerdo a lo previsto en el art. 61 TRLOTUP para los planes
no sujetos al procedimiento ordinario, que prevé, esencialmente, una exposicion
publica durante 45 dias, con simultdnea peticion de informes a organismos
afectados; finalizada la cual se lleva a cabo, en este caso, la aprobacion
provisional por el Ayuntamiento de Paterna, con la posterior remision a la
Generalitat Valenciana para su aprobacion definitiva, lo que se producird fras
analizar el cumplimiento de la Resolucién emitida por la propia Generalitat antes
citada.

Asi pues, en cumplimiento de estas determinaciones legales, la mercantil
PATERNA EMPRESARIAL, S.L., como entidad legitimamente interesada en la presente
actuacién, en tanto que ostenta derechos sobre determinados terrenos integrados
en el dmbito, plantea el presente documento de planeamiento para su framitacion
urbanistica; el cual, se acompana del Estudio de Integracion Paisqgjistica
(reelaborado atendiendo a las determinaciones senaladas en el Informe Ambiental
y Territorial Estratégico) y demds documentacion exigida por la legislaciéon sectorial
aplicable, que se describe en apartado posterior.

Al respecto, dicha mercantil manifiesta que, una vez obtenida la aprobacion
del planeamiento o, al menos, emitida la Resolucidon Ambiental de la presente
modificacién de planeamiento, se compromete a la mayor brevedad posible a la
presentacion de un Programa de Actuacion Integrada para el desarrollo completo
de los terrenos integrados en las anteriormente denominadas Unidades de
Ejecucion 2 y 3 de la MPG-52, asi como de las infraestructuras exteriores adscritas a
las mismas.

2. INFRAESTRUCTURA VERDE

De conformidad con el articulo 4.3 del TRLOTUP, con el objetivo de identificar y
caracterizar los espacios que componen la infraestructura verde de la Comunidad
Valenciana a escala urbana o del dmbito, se incorpora un plano de ordenacion
estructural denominado “Plano B.2 — Infraestructura verde”.

El dmbito de la modificacién no se encuentra afectado por ningun elemento
delimitado perteneciente a la infraestructura verde regional, de acuerdo a la
carfografia tematica de la GVA. En el entorno cercano cabe sefalar la existencia
de un suelo calificado como “Area de Interfase” segun el Plan de ordenacion de los
recursos naturales del Parque Natural del Turia (en adelante, PORN), aprobado en
fecha reciente mediante Decreto 112/2021, de 6 de agosto, del Consell (DOGV n°
9.183, de 28 de septiembre de 2021), el cual, en ningun caso llega a afectar al
ambito.
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Como resultado del andlisis readlizado, se consideran como elementos
integrantes de la Infraestructura Verde de Ordenacion Estructural integrados en el
dambito, los siguientes:

- Franja de proteccién agjardinada entre la autovia CV-35 (incluyendo su
ramal de enlace) y las futuras parcelas terciarias, con un ancho
promedio en torno a 12 metros y en continuidad con la colindante del
Sector 14.

- Cadlle Francisco Tomds y Valiente, como elemento de conexidn viaria de
la red primaria que conecta los diversos elementos de la infraestructura
verde, tanto a nivel de trafico rodado, como peatonal, ciclista y, en un
futuro, mediante la prolongacion de la linea T-4 del tranvia.

Dicho plano, de acuerdo con los articulos 4.2, 5.2.n), 5.2.j) y 5.2.n) del TRLOTUP,
incorpora adicionalmente los espacios libres y las zonas verdes publicas mds
relevantes del entorno préximo, asi como los itinerarios que permiten su conexion; vy,
finalmente, los elementos del patrimonio cultural urbano y rural existentes.

3. JUSTIFICACIONES EN MATERIA DE ORDENACION
TERRITORIAL

En cumplimiento del Informe de la Subdireccié General D'Ordenacié del Territori
i Paisatge, en materia de ordenacién del territorio, frmado en fecha 26 de julio de
2021 y emitido durante la fase ambiental, a continuacion, se procede a la
justificacion de los extremos solicitados.

3.1. Ocupacion maxima de suelo para actividades econémicas
En el informe objeto de andilisis, se concluye textualmente lo siguiente:

“Se deberd analizar y cuantificar la totalidad del suelo urbano vacante y suelo
urbanizable de usos industriales y terciarios en la localidad, para confirmar que
en el municipto no se supera la superficte mdxima destinada a actividades
economicas.”

En primer lugar, cabe senalar (como el propio informe analizado indica), que el
cambio de uso global propuesto por la modificacion para el dmbito de suelo
urbano, que pasa de industrial a ferciario, no supone alterar el modelo de
crecimiento para actividades econdmicas de la ETCV (Directriz 91), ya que se
considera incluidas en dichas actividades, tanto a los usos industriales como a los
terciarios. En consecuencia, el cambio de uso global propuesto obedeceria a ese
mismo modelo de crecimiento.

Desde este punto de vista, la MPGE no supone incrementar las actividades
econdmicas ya previstas por el planeamiento aprobado, por lo que, en puridad, no
deberia ser necesario tener que analizar los suelos vacantes; asi como tampoco,
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justificar el cumplimiento de los principios directores de la ocupacion racional y
sostenible del suelo para actividades econdmicas, pues en nada se alteran en
virtud de la presente modificacién.

No obstante lo anterior, en la memoria informativa se ha incorporado el andlisis
de los suelos vacantes de las zonas de uso industrial y terciario municipales,
observandose que, en todo caso, se estd lejos de alcanzar la superficie maxima de
suelo para actividades econdmicas calculada en dicho informe para el municipio
de Paterna, la cual, asciende a 1.123.186 m3s.

En concreto, segun el andlisis realizado la superficie vacante estaria en forno a
642.000 m3s, sin contabilizar el desarrollo de la ATE “Intu Mediterrani”, la cual, ha
decaido definitivamente al haber sido declarada por el Consell la caducidad de
dicho expediente, tal y como se ha sefialado en los antecedentes.

En conclusién, no se superaria la superficie mdxima destinada a actividades
econdmicas, quedando todavia un amplio margen de suelo.
3.2. Concrecion de la edificabilidad de uso comercial

En el informe objeto de andlisis, se concluye textualmente lo siguiente:

“Se concretard la edificabilidad de uso comercial y justificard el cumplimiento de
la Directriz 106 de la ETCV.”

En relacion a la cuestion de la concrecién de la edificabilidad de uso
comercial, se ha considerado en el presente documento la siguiente distribucion
estimada:

EDIFICABILIDAD
uso
m2t %
COMERCIAL 49.887,41 48,00%
OTROS USOS o
TERCIARIOS 54.044,69 52,00%
103.932,10 100,00%

La estimacion se ha realizado considerando como implantacién preferente del
uso comercial las plantas bajas y considerando que las plantas primera y superiores
se destinarian a usos terciarios no comerciales, lo que corresponde con el modelo
existente en el entorno urbano y en el drea metropolitana de Valencia. Este calculo
supone que el 52% de la edificabilidad total del dmbito se destinaria a usos
terciarios en altura (oficinas, etc) y el restante 48%, como minimo, a usos
comerciales, a nivel de plantas bajas. Mediante dicha distribucién, una parte de la
edificabilidad resultante, se destinard a usos terciarios desarrollados en altura, tales
como oficinas, hoteles, etc, que, por su naturaleza y horarios de funcionamiento,
resultan completamente compatibles con las actividades comerciales y de ocio
desarrolladas con cardcter mayoritario en el Sector 14 colindante y en el propio
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ambito, por lo que, de esta manera, no tendrdn ningun fipo de afeccion negativa
sobre el trafico de la zona.

En todo caso, se considera, en aplicacién del Articulo 31 del PATSECOVA, que
es en el bloque documental correspondiente a la ordenacién pormenorizada, en el
qgue debe contemplarse la subzonificacion del suelo y el establecimiento del uso
destinado a comercial de forma diferenciada denfro del suelo terciario, asi como el
régimen de compatibilidades con el resto de los usos previstos.

3.3. Cumplimiento de la Directriz 106 de la ETCV

En el Documento Inicial Estratégico que acompand a la MPGE, se realizd la
justificaciéon de la adecuacién de la Modificacién a la ETCV [y, en particular, a la
Directriz 106), la cual, a tenor del informe emitido se deberd complementar con lo
reflejado por el PATSECOVA, que no estaba aprobado a la fecha de redaccion y
presentacion de dicha modificacion; en concreto, el PATSECOVA se aprobd
mediante Decreto 215/2020, de 29 de diciembre, del Consell (DOGV n°® 8.996, de
13.01.2021).

Al respecto, cabe sefalar que mediante Decreto Ley 14/2021, de 6 de agosto,
del Consell (DOGV n° 9.147, de 10 de agosto de 2021), ha sido declarado el
aplazamiento de la enfrada en vigor de determinados articulos del PATSECOVA
(hasta un mdaximo de 2 anos desde la publicacion del Decreto), los cuales, tienen
incidencia sobre la presente modificacion.

La propia Directriz 106 de la ETCV, anticipaba la necesidad de elaboracién de
un Plan de Accién Territorial para el comercio, el cual, modularia las
determinaciones y criterios de la ETCV en funcién de las condiciones especificas de
los distintos dmbitos territoriales que considerase.

De acuerdo con la Directriz 106 de la ETCV, la actuacién se encuadraria dentro
de las "grandes superficies comerciales de impacto ferritorial supramunicipal”, por
disponer de mds de 2.500 m? de superficie de venta; dicha consideracién resulta
coincidente con la reflejada en el PATSECOVA en su articulo 45 (el cual, ha sido
objeto de aplazamiento en su aplicacién y, por tanto, no estd vigente
actualmente), clasificéndose en dicho documento como "Tipo 3 — Proyectos de
grandes superficies comerciales con impacto territorial”.

En el apartado 2 de la Directriz 106, se indica que dichas grandes superficies se
deben localizar preferentemente en los municipios o dreas urbanas integradas que
constituyen los sistemas urbanos metropolitanos y en los centros de polaridad del
sistema nodal de referencia de ciudades medias.

El municipio de Patermna, segun la ETCV, se ubica dentro del Area urbana
integrada de Valencia, que forma parte del sistema nodal de referencia del sistema
urbano metropolitano de Valencia, por lo que resulta una localizacién preferente
para dichos equipamientos.
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Si bien en la Directriz 73.3 de la ETCV se indica que todos los municipios del drea
urbana integrada tfienen el mismo valor a efectos de la ubicacion de
equipamientos supramunicipales, recomienda identificar polaridades con el
objetivo de crear y potenciar la policentralidad. En el apartado 4 de dicha directriz
se indica que la planificacidn territorial deberd identificar los municipios que ejerzan
o puedan ejercer polaridad sobre otros de la misma drea para darles prioridad en
la ubicacion de equipamientos supramunicipales bdsicos.

Asi, en el Anexo Il del PATSECOVA, se indican los municipios considerados en
dicho documento que componen el Sistema Nodal de Referencia Comercial (en
adelante, SNRC), estando Paterna integrado en uno de los denominados como
“Nodos comerciales basados en grandes equipamientos comerciales”, por
disponer, al menos, de un gran equipamiento comercial de fuerte atraccion
supramunicipal. El SNRC estd conformado por el conjunto de municipios que crean
polaridad espacial respecto a la prestaciéon de bienes y servicios comerciales al
conjunto del territorio.

El PATSECOVA (artficulo 8.3) pretende reforzar la actividad econémica vy la
funcién comercial en torno a estos nodos neurdlgicos de referencia comercial, por
lo que se considera que el municipio de Paterna resulta idéneo para la localizaciéon
de estas grandes superficies comerciales, de forma coincidente con la ETCV.

Con la implantacién comercial propuesta se favorecerd la creacion de un
nuevo nodo de centralidad supramunicipal, lo que confribuird a reforzar el cardcter
polinuclear del drea metropolitana de Valencia, en consonancia con el apartado 3
de la Directriz 106. Adicionalmente, cabe sefalar que la actuacion se situa junto a
grandes infraestructuras de transporte de alta capacidad, como la CV-35 y la futura
prolongacién de la linea 4 del tranvia, en consonancia con el apartado 4 de la
Directriz 106.

En resumen, se considera que con la MPGE propuesta se conftribuye a reforzar el
modelo urbano propuesto por la estrategia territorial y, por tanto, que se da
cumplimento a la Directriz 106 de la ETCV.

4. CUMPLIMIENTO DEL PATSECOVA

En cumplimiento del segundo condicionante senalado en el Informe Ambiental
y Territorial Estratégico (IATE) emitido en la fase ambiental, a continuacion, se
procede a la justificacion del cumplimiento del PATSECOVA de la MPG-E.

En primer lugar, cabe senalar que el PATSECOVA entrd en vigor con
posterioridad a la presentacion del proyecto, por lo que no pudo ser contemplado
inicialmente; y que, principalmente, incide en aspectos relativos a la ordenacion
pormenorizada, por lo que cabe remitirse al blogue documental de Ordenacién
Pormenorizada que se tramita en paralelo, para la justificacion de dichos aspectos,
tales como: la sub-zonificacién del suelo terciario distinguiendo el uso comercial del
resto de usos y la tipificacién de formatos y tipologias comerciales.
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Aunqgue Paterna no tiene un Plan General Estructural aprobado con un EATE
que establezca el Modelo territorial, ni el Modelo comercial municipal, la propuesta
presentada no modifica el modelo comercial que quiere el municipio, puesto que,
como se ha sefalado, tramité de oficio la MPG-52 para permitir la implantacién del
uso comercial sin restricciones en el dmbito. Por tanto, la voluntad puUblica municipal
para el uso de los terrenos es claramente destinarlo a usos terciarios, y dentro de los
mismos, a los terciarios comerciales.

Por ofra parte, tal y como se ha justificado en el apartado anterior, el Anexo I
del PATSECOVA, incluye al municipio de Paterna denfro de los que componen el
Sistemma Nodal de Referencia Comercial (SNRC), en la categoria de “Nodos
comerciales basados en grandes equipamientos comerciales”; por lo que, también
de acuerdo con dicha normativa, el municipio de Paterna resulta idéneo para la
localizacion de estas grandes superficies comerciales, como la que se pretende.

Adicionalmente se debe reiterar que no nos enconframos en el presente caso,
en el supuesto de un nuevo suelo para usos comerciales, sino de una mera
adaptacion del uso dominante industrial actual (segun ficha del sector), al de
terciario que, de facto, tiene tras las modificaciones de plan operadas en el mismo
a instancias del propio consistorio (MPG-52 y PEl); siendo el objetivo buscado por
dichas modificaciones el de configurar una amplia zona de vocacién terciaria y
completar un suelo urbano existente inacabado y actualmente en proceso de
degradacion. Por tanto, en puridad, no serian aplicables los “Criterios para el
desarrollo de nuevo suelo para usos comerciales”, desarrollado en los arficulos 31 a
41 del PATSECOVA, precisamente, por no ser un suelo nuevo comercial.

No obstante lo anterior, tras el andilisis de los criterios de dimensidon y ubicacion
recogidos en el PATSECOVA, cabe senalar que la actuacion propuesta da
cumplimiento a los mismos, ademds de a las directrices de ETCV (como se ha
justificado anteriormente), asi como a los principios generales recogidos en la Ley
3/2011, de 23 de marzo, de Comercio de la Comunidad Valenciana, en concreto
en su articulo 32, tal y como fue informado favorablemente por la Direccidn
General de Comercio, Artesania y Consumo en su informe de 24 de febrero de
2021, emitido durante la tramitacion de la fase de evaluacion ambiental.

En concreto, cumple con los criterios de localizacién preferente en trama
consolidada, ubicdndose en colindancia con una implantaciéon ya consolidada
como es el Sector 14 Terciario y al lado de una infraestructura viaria perteneciente a
la red viaria principal como es la CV-35. Por tanto, no se trata de una extension
aislada, ni de un desarrollo disperso en el territorio, no consumiendo suelo nuevo.

Por ofra parte la actuacién ayudard a satisfacer equiliboradamente las
necesidades de la poblacién residente actual y futura, potenciando la mezcla de
UsOsS.

Adicionalmente, cabe sefalar que la actuaciéon también se justifica en la falta
de disponibilidad actual de suelo terciario en el municipio de las caracteristicas
necesarias para una implantacién comercial como la pretendida, tal y como se
observa del andlisis de suelos vacantes realizado en la memoria informativa.
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También cumple con el criterio de ser una actuacidn que ayudard a
recudlificar el tejido industrial y comercial actual obsoleto y en desuso, lo que ha
generado un suelo urbano que presenta signos de degradacion ambiental; y, por
tanto, de cardcter prioritario. En definitiva, la actuacién servird para completar unos
suelos urbanos mediante una operacidon de rehabilitacion, reufilizacion vy
recuperacion de dichos espacios, actualmente degradados, obsoletos e
infrautilizados.

Por otra parte, el desarrollo del dmbito supondrd poner en el mercado a corto
plazo temporal, un suelo que presenta una efectiva demanda (con una inversidon
real en una superficie comercial de gran tamafo, la multinacional Costco, que
actuard como motor de la actuacién) y, de esta manera, se evitard la
especulacion de un suelo que se mantiene sin desarrollar demasiado tiempo. Se
pretende generar un polo de atraccién terciaria, préximo a la capital, en la que se
ha detectado la demanda de oficinas de calidad (actualmente inexistentes) y de
hoteles, siendo la actividad turistica de Valencia cada vez mayor. Su proximidad
con el centro comercial y de ocio de Heron City, permitird generar un dmbito
terciario que alcance la masa critica suficiente para generar sinergias positivas
entre ambos, puesto que, por cuestion de usos y horarios, serdn totalmente
compatibles.

Por otra parte, su lejania al casco urbano primitivo, implica que no afectard al
comercio local de cercania, al cual, se accede fundamentalmente a pie y para
productos de primera necesidad; por tanto, se considera una implantacién de la
cual no se derivardn efectos negativos para dicho comercio.

La propuesta también cumple con el criterio de fomentar la mezcla vy
diversidad de los usos y la implantacion de nuevos formatos con el objetivo de
diversificar la oferta inmobiliaria y comercial, enriquecer las funciones urbanas vy
evitar la multiplicacion o repeticion de actuaciones similares en el entorno préximo;
cuestion que se desarrollard en el blogue documental de ordenacion
pormenorizada.

Tras la evaluacidn ambiental realizada, se ha comprobado la inexistencia de
riesgos de ningun tipo para los bienes y personas, en especial, cabe destacar que
no se encuentra afectada por riesgo de inundabilidad.

Finalmente, por lo que respecta a las cuestiones relativas a la incidencia de la
implantacion de las superficies comerciales propuestas en la movilidad sostenible y
su posible impacto medioambiental, cabe remitirse al Plan de movilidad que
acompana a la presente MPG-E, en el que se establecen las medidas de actuacion
a desarrollar.
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5. DETERMINACIONES MODIFICADAS DE LA
ORDENACION ESTRUCTURAL

5.1. Objetivos y directrices de la estrategia de evolucion urbana

En cumplimiento de las consideraciones del informe del Servicio Territorial de
Urbanismo de Valencia de 26 de octubre de 2021, emitido en el trdmite de
evaluacion ambiental y territorial estratégica; y tras el andlisis realizado en el Anexo
Il “Integracion de la perspectiva de género”, que acompana a la presente MPG-E
(al cual, cabe remitirse para mayor informacidn), y feniendo en cuenta los criterios y
reglas para la planificacion con perspectiva de género del TRLOTUP, se considera
necesario intfroducir la siguiente directriz estratégica de evolucion urbana:

“La propuesta de ordenacién urbanistica de cardcter pormenorizado en el dmbito
“Suelo Urbano Terciarto CV-35”, que se tramita en paralelo a la presente
modificacion de cardcter estructural, deberd incorporar criterios de ordenacién y
disenio que faciliten el modelo urbano de ciudad compacta con tejidos densos,
tales como: concepto de ciudad cutdadora, principio de accesibilidad universal,
principio de Efictencia Energética, principio de Mouvilidad Sostenible y principio
de Perspectiva de género.

De igual modo, en cumplimiento de las consideraciones de tipo paisqijistico
senaladas en el informe de fecha 26 de julio de 2021 del Servicio de Infraestructura
Verde y Paisaje, y en el informe del Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia de
26 de octubre de 2021, ambos emitidos en el trdmite de evaluacion ambiental y
territorial estratégica; y tras el andlisis paisqjistico realizado en el EIP que acompaia
a la presente MPG-E (al cual, cabe remitirse para mayor informacion), y teniendo en
cuenta el articulo 8 “Criterios generales de ordenacion e integracion paisaqjistica”
del TRLOTUP, se procede a establecer una regulacion de las alturas mdximas
edificables.

A efectos de la ordenacioén de las alturas de los volimenes edificables en el
ambito SUT-CV-35, se subdivide en tres zonas (denominadas con las letras A, By C),
en las que, en funcion a su proximidad a la infraestructura viaria principal que la
bordea (la autovia CV-35), se fijan diferentes alturas mdximas de la edificacion.

Se define una primera zona A, en colindancia a las infraestructuras de
comunicaciones supramunicipales (CV-35 y ramal de enlace), en la que no se
admite edificacion, por tanto, el nUmero maximo de plantas sobre rasante serd de
0. Dicha zona, coincide, en parte, con la zona de proteccién de la autovia, con
una separacion de 50 m desde la arista exterior de la calzada de su tronco
principal, asi como desde la rofonda de acceso al dmbito.

A continuacién, se establece una zona B, colindante a la anterior, y por
tfanto, mds alejada de las infraestructuras viarias, cuya definicion geométrica
corresponde a una paralela a la anterior hacia el norte a 25 m y, en consecuencia,
a 75 m desde la arista exterior de la calzada. En dicha zona se admite hasta un
maximo de IX plantas (planta baja + 8), por tanto, inferior a la altura mdéxima
permitida por el plan.
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Finalmente, se define una zona C que coincide con el espacio restante v,
por tanto, es la zona del dmbito interior mds alejada de la autovia; en dicha zona se
admite hasta XIV, que es el nUmero mdaximo de plantas establecido por la presente
Modificacion.

A tal efecto, se ha elaborado el Plano B.5 “Regulacion de Alturas maximas
de edificacién”, que refleja graficamente cada una de las zonas, con indicacién
del nUmero mdaximo de plantas susceptible de materializarse.

Por todo ello, se ha considerado necesario infroducir en las normas
urbanisticas de ordenacién estructural de la MPG-E una directriz estratégica que
regula las alturas mdximas en el interior del dmbito SUT-CV-35, que recoge los
criterios anteriores y hace referencia al plano citado:

“Se definen tres zonas (A, B y C), en la que se fijan las alturas mdximas de la
edificacién sobre rasante (en 0, IX y XIV, respectivamente), reflejandose
grdficamente en el plano de ordenacién B.5 Regulacion de Alturas mdximas de la
edificacién.”

5.2. Red primaria

Como ya se ha indicado en puntos anteriores, el objetfivo principal de la
presente modificacidén es viabilizar el desarrollo de los terrenos incluidos en su
dambito de actuaciéon, para ello resulta imprescindible realizar el ajuste de las
infraestructuras de comunicaciones del PEI a la nueva situacion urbanistica
propuesta y establecer una secuencia légica y efectiva de desarrollo de las mismas
qgue permita la implantacién de actividades econdmicas terciarias en el sector de
suelo urbano con clave U-II-06 (que, en virtud de la presente MPG-E como se
detallard, pasa a denominarse como “Suelo Urbano Terciario CV-35", en adelante,
SUT-CV-35), todo ello sin menoscabo de la movilidad y de la accesibilidad al drea
terciaria considerada en conjunto.

La presente modificaciéon propone una considerable reduccion de la
edificabilidad materializable en el dmbito de suelo urbano con clave U-II-06,
superior al 42%; adicionalmente, cabe sefalar que una parte de la edificabilidad
resultante se destinard a usos terciarios desarrollados en altura, tales como oficinas,
hoteles, etc, que, por su naturaleza y horarios de funcionamiento, resultan
completamente compatibles con las actividades comerciales y de ocio
desarrolladas con cardcter mayoritario en el Sector 14 colindante. Esta nueva
situacion afectard positivamente al trdfico futuro previsto de la zona, puesto que
actuard reduciendo la intensidad del mismo.

A tal efecto se ha elaborado un Estudio de Trdfico, el cual se acompaia como
documento anexo a la presente modificacion, en el que se justifican
detalladamente las nuevas necesidades reales del dmbito en dicha materia y las
infraestructuras necesarias para satisfacerlas adecuadamente. En consecuencia, se
propone el ajuste de las previsiones del PEl a la nueva ordenacién urbanistica
propuesta en el dmbito de suelo urbano, desde un punto de vista realista, a efectos
de viabilizar su desarrollo. La presente Modificacién de Plan General lleva a cabo
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una nueva ordenacion de la totalidad del suelo del Plan Especial, asi como nuevas
previsiones en materia de gestion urbanistica y de normativa; por tanto, el citado
Plan Especial, a todos los efectos, es sustituido completamente por las nuevas
determinaciones contenidas en la presente MPG-E.

A continuacién, se procede a sefalar, para cada una de las doce actuaciones
que proponia el PEl, las modificaciones propuestas por la presente modificacion de
acuerdo con dicho Estudio, las cuales pasan a describirse a confinuacion.
Adicionalmente, en el plano B.1 Ambito de la modificacién y afecciones sectoriales,
se indica graficamente las actuaciones en materia de infraestructura viaria de la
red primaria a ejecutar con cargo al dmbito SUT-CV-35 y aquellas recogidas en el
PEl vigente que se propone dejar sin efecto y, por tanto, que no se van a ejecutar.

5.2.1. Ajuste de las actuaciones previstas por el Plan Especial de
Infraestructuras

1. Ramal de acceso directo a la C/ Francisco Tomds y Valiente desde la CV-35

De acuerdo con el andlisis de la nueva situacion urbanistica realizado en el
estudio de trafico adjunto, se justifica que el acceso principal al dmbito de suelo
urbano “Sector Terciario CV-35": SUT-CV-35 (anterior clave U-II-06), es por el
noroeste de la actuacién (rotonda de Verdecora).

De igual modo, se justifica que con los accesos actuales ejecutados en el
Sector 14 y el nuevo ramal de acceso directo a la Calle Francisco Tomds y
Valiente desde la CV-35, que permite sacar del anillo de la glorieta los
movimientos a derechas hacia el dmbito, se consigue un adecuado nivel de
servicio para el conjunto de toda el area terciaria.

En consecuencia, el carril de acceso directo a la Calle Francisco Tomas y
Valiente previsto en el PEl, cuya ejecuciéon correrd a cargo integramente del SUT-
CV-35, se mantiene y mejora su frazado, lo que garantiza que no se afecte a los
niveles de servicio de la autovia CV-35. De igual manera, mantiene su calificacion
como red viaria primaria supramunicipal, suponiendo un mero ajuste de la misma.

En relacion a su trazado, cabe sefalar que se ha atendido a la
recomendacioén sefalada por el informe del Servicio de Planificaciéon de 2 de julio
de 2021 emitido en el trdmite de evaluacion ambiental; en concreto, dicho
acceso directo, en la presente versidn, se desprende del ramal actual de salida de
la CV-35, manteniendo las caracteristicas y configuraciéon geométrica actuales del
fronco principal de dicha autovia. Por otra parte, en relacion a definicidon
geométrica con mayor detalle de la rotonda de acceso al terciario, cabe senalar
que, a pesar de ser una cuestion propia de estudio pormenorizado en el Proyecto
de Urbanizacién que se redacte a tal efecto, se incorpora en el presente
documento un plano de detalle adicional con dicha definicion a efectos de
comprobacion por la administracion, el cual, podrd ser objeto de ajuste con
posterioridad en el marco del citado Proyecto de Urbanizacion.
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2. Paso inferior

La ejecucion de este paso inferior resulta innecesaria por las razones
justificadas en el andlisis de la nueva situacién urbanistica realizado en el estudio
de trafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

En resumen, dado que no resulta necesario incorporar un vial de acceso
directo al Sector 14 desde la CV-35 para dotar del adecuado nivel de servicio al
darea, consecuentemente, fampoco resulta necesario ejecutar el paso inferior
previsto en el PEl para conectar con dicho vial. En consecuencia, dichos suelos
mantienen su configuracién actual, no ejecutdndose infraestructura alguna sobre
los mismos.

3. Vial de acceso directo al Sector 14

La ejecucion de este vial resulta innecesaria por las razones justificadas en
el andlisis de la nueva situacion urbanistica realizado en el estudio de frafico
adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

Dicho vial propuesto por el PEl dentro del limite del Sector 14, se calificaba
como red viaria primaria municipal y coincidia con suelos calificados por el Plan
Parcial del Sector 14 como suelos de red viaria, espacios libres y dreas peatonales
de dominio publico, los cuales, en virtud de la presente MPG-E mantienen dichas
calificaciones inalteradas (de forma acorde con su configuraciéon y uso actuales),
siendo el Unico cambio operado sobre los mismos, su adscripcion a la red
secundaria de dotaciones viarias, frente a la red primaria viaria municipal que
proponia el PEl; por tanto, sin merma de suelos dotacionales puUblicos. En
consecuencia, dichos suelos mantienen su configuracion actual, no ejecutdndose
infraestructura alguna sobre los mismos.

4. Paso superior sobre la CV-35

La ejecucion de esta actuacion resulta innecesaria por las razones
justificadas en el andlisis de la nueva situacion urbanistica realizado en el estudio
de trafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

Dicho paso sobre la CV-35, junto a la rotonda de enlace con los viales
existentes dentro del limite del Sector 14, eran calificados por el PEl como red viaria
primaria, tanto de cardcter municipal (rofonda y enlaces viarios dentro del Sector
14), como supramunicipal (paso superior sobre la CV-35 y enlaces con el vial de
servicio en el margen opuesto de la autovial).

Los terrenos afectados por dichas infraestructuras del PEl coincidian con
suelos calificados como red viaria, espacios libres y dreas peatonales de dominio
publico y con unas porciones de suelo calificado como reserva de suelo para
aparcamiento de dominio privado, todo ello segun el Plan Parcial del Sector 14. En
virftud de la presente MPG-E, recuperan dichas calificaciones y dominios, pasando
a ser considerados suelos dotaciones de red secundaria o suelos de reserva de
aparcamiento en parcela privada, acorde con su configuracién y uso actuales.

Por otra parte, cabe sefalar que al no ser necesaria la ejecucién de dicha
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infraestructura, tampoco resulta necesario gestionar la obtencion del suelo
privado dentro del Sector 14 necesario para la ejecuciéon de la rotonda y de los
viales de enlace, ni afectar a suelo no urbanizable en el ofro margen de la
autovia. En consecuencia, dichos suelos mantienen su configuracién actual, no
ejecutandose infraestructura alguna sobre los mismos.

5. Vial desde la Avenida Francisco Tomds y Valiente hasta el paso superior

La ejecuciéon de esta actuacion, tal cual estd prevista en el PEl, no resulta
necesaria por las razones justificadas en el andlisis de la nueva situacion
urbanistica realizado en el estudio de frafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras
a la brevedad argumental.

La ordenacién pormenorizada del “Suelo Urbano Terciario CV-35" se
establece en el bloque documental correspondiente a la Modificacion del PGOU
“Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacién Pormenorizadao-, la cual se
framita en paralelo en sede municipal y a la que cabe remitirse para mayor
informacion. En dicho documento se define la nueva configuracion de manzanas
y de viales infernos; en consecuencia, dicho vial de red primaria propuesto por el
PEl es completamente sustituido por los viales interiores del dmbito, los cuales
forman parte de la red secundaria de dotaciones, a desarrollar con cargo a cada
unidad de ejecucion definida en el citado documento.

6. Vial fransversal a la Calle Sueca

En relacion a dicho vial, asi como a una parte de la propia calle Sueca,
cabe senalar que ya han sido completamente ejecutados con cargo al desarrollo
urbanistico de la Unidad de Ejecucidén n° 2 del Plan Parcial del Sector 14; en
consecuencia, constituyen un suelo de dominio publico afecto a su destino,
calificado como viario de la red primaria de cardcter municipal. Si bien, dicha
actuacion realizé los ajustes de detalle necesarios para su incardinaciéon en la
nueva ordenacion aprobada definiivamente en el Sector 14. En definitiva, no es
objeto de la presente modificacion.

7. Reurbanizacién Calle Francisco Tomds y Valiente

La ejecucion de esta actuacion resulta innecesaria por las razones
justificadas en el andlisis de la nueva situacién urbanistica realizado en el estudio
de trafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

Se considera que, en cualquier caso, la reurbanizaciéon de dicha calle, que
implica una disminucidén en los anchos de carril, se debe posponer al momento
futuro en el que, por parte de la Generalitat Valenciana como organismo publico
con competencias en la materia, se decida acometer la implantaciéon de la
infraestructura ferroviaria consistente en la prolongacion de la linea T-4 del tranvia.
De este modo, no se verd mermada la funcionalidad de la via actualmente
ejecutada y abierta al uso publico, durante un periodo de tiempo
presumiblemente largo. En consecuencia, dichos suelos mantienen su
configuracion actual, no ejecutdndose infraestructura alguna sobre los mismos.
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8. Desdoblamiento de la Calle Francisco Tomds y Valiente

La ejecucioén de esta actuacion prevista en el PEI, se realizard con cargo al
dambito de "Suelo Urbano Terciario CV-35" (SUT-CV-35), como conexién externa con
las infraestructuras de comunicaciones. Se mantiene su calificacién como red viaria
primaria de cardcter municipal.

A tal efecto, en la presente MPG-E se delimita un dmbito de conexiones
exteriores con cargo al dmbito SUT-CV-35, con los terrenos necesarios para lograr el
objetivo del desdoblamiento de dicha calle (con 2 carriles por sentido y con
mediana central, etc), el cual, no incluye los terrenos adyacentes para la posible
ampliacion futura de la linea T-4 de tranvia. En todo caso, con el disefo propuesto
se garantiza la existencia de un espacio con una anchura superior a 10 m con el fin
de gque quede garantizada la viabilidad del frazado ferroviario proyectado.

9. Desdoblamiento de la CV-3105

La ejecucion de esta actuacion resulta innecesaria por las razones
justificadas en el andlisis de la nueva situacion urbanistica realizado en el estudio
de trafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

Por tanto, al no ser necesaria la ejecucién de dicha infraestructura,
tampoco resulta necesario gestionar el suelo privado afectado por la ejecucion
de la misma, ni se afecta a suelo clasificado como no urbanizable. En
consecuencia, dichos suelos mantienen su configuracion actual, no ejecutdndose
infraestructura alguna sobre los mismos.

10. Viales de distribucion

Tal y como se ha senalado, en el bloque documental correspondiente a la
Modificacion del PGOU "Suelos Terciarios Junto a la CV-35" - Ordenacion
Pormenorizada-, se define una nueva configuracién de manzanas y viales en el
interior del “Suelo Urbano Terciario CV-35", adecuada a los usos vy
aprovechamientos que se van a implantar. En consecuencia, los viales de
distribucion interiores de red secundaria recogidos en el PEl son sustituidos por los
viales internos de la ordenacién propuesta, que también pertenecen a la red
secundaria de dotaciones.

De igual modo, en relacién a los viales de distribucion en el Sector 14, cabe
sefalar que ya han sido completamente ejecutados con cargo al desarrollo
urbanistico de dicho Sector; en consecuencia, constituyen un suelo de dominio
publico afecto a su destino de viario de la red secundaria de cardcter municipal.
Si bien, dicha actuacién realizé los adjustes de detalle necesarios para su
incardinacion en la ordenacion aprobada definitivamente, ligeramente distinta a
la reflejada en el PEL

11. Prolongacién de la linea T4 del tranvia

En primer lugar, cabe seialar que la presente MPG-E refleja el trazado de la
futura prolongacion del tranvia, con cardcter orientativo y no vinculante. En la zona
mds proxima al dmbito de suelo urbano SUT-CV-35, la presente MPG-E propone
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modificar el trazado de dicha infraestructura respecto al reflejodo en el PH,
frasladédndolo a la zona norte de la calle Francisco Tomdas y Valiente entre la
rotonda de acceso a Heron City y la rofonda junto a Verdecora. De este modo,
Unicamente se producird un corte de trafico en la circulacidon entre ambos tramos
de la avenida, justamente en el punto que constituye la rotonda que los une y se
abre la posibilidad de que dicha infraestructura se prolongue mas alld de la zona
terciaria, hasta conectar con el Parque Tecnologico de Paterna, la civdad
deportiva del Valencia C.F. y los nUcleos de urbanizaciones residenciales de Mas
Camarena y Torre en Conill, que constituyen enclaves muy dindmicos y con gran
afluencia de vehiculos motorizados, lo que contribuiria a satisfacer las demandas
de movilidad no motorizada de un drea mucho mds amplia.

En definitiva, la presente Modificacion propone un frazado para la futura
prolongacién del tranvia y ajusta la seccién de la Avda. Francisco Tomds y Valiente,
de forma que, en cualquier caso, se garantiza la existencia de espacio suficiente
para su futura implantacién, sefaldndose que la efectiva implantacion de dicha
infraestructura se producird en el momento y condiciones que asi se disponga por el
organismo publico correspondiente de la Generadlitat Valenciana, como
administracion responsable del servicio, el cual, deberd gestionar la obtencién del
suelo necesario para ello y sufragar los costes de dicha infraestructura.

En relacién a esta cuestion, el Informe Ambiental y Territorial Estratégico
emitido Unicamente indica que dicho trazado serd objeto de evaluacion en el
marco del correspondiente proyecto de Prolongacion de la linea T-4 del tranvia vy,
por tanto, posponiéndose hasta dicho momento.

12. Carriles de cambio en la CV-35

La ejecucion de esta actuacion resulta innecesaria por las razones
justificadas en el andlisis de la nueva situacién urbanistica realizado en el estudio
de trafico adjunto, al cual, nos remitimos en aras a la brevedad argumental.

Tal y como recoge el Estudio de Tréfico que acompana al presente
documento, en funcidn de las necesidades reales de la actuacion propuesta,
Unicamente serd necesario desarrollar un ramal de acceso directo desde la CV-35
hasta la calle Francisco Tomd&s y Valiente (junto a la rotonda de Verdecora), que
reUna las caracteristicas que se exponen en la descripcidon de la actuaciéon del
punto 1.

Por tanto, al no ser necesaria la ejecucién de dichas infraestructuras,
tampoco resulta necesario gestionar el suelo privado para la ejecuciéon de las
mismas. En consecuencia, dichos suelos mantienen su configuraciéon actual, no
ejecutdndose infraestructura alguna sobre los mismos.

5.3. Zona de ordenacion estructural
En primer lugar, cabe destacar que el dmbito de suelo urbano “clave U-II-06",

constituye un dmbito de suelo urbano encuadrable entre las zonas urbanizadas, por
contar parcialmente con servicios urbanisticos, si bien, presenta un déficit tanto en
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la urbanizacién, como en las infraestructuras que necesita para su adecuada
funcionalidad. A continuaciéon, se analizan las determinaciones de cardcter
estructural que son modificadas por la presente Modificacidon en dicho dmbito de
suelo urbano.

5.3.1. Uso dominante

El PGOU de Paterna calificé el dmbito de suelo urbano analizado, con clave
U-II-06, como suelo industrial, y establecié la regulacion de sus usos en el art.188
Condiciones de uso, de las Normas Urbanisticas originalmente aprobadas de dicho
planeamiento general; en particular, la regulacion, en su redaccién original era la
siguiente:

«1. Uso dominante: Industria en categorias 1¢a 5°.

2. Usos compatibles: Vivienda unifamiliar, taller en categorias 1 a 5%, almacenes
no calificados, ofictnas, aparcamiento, garajes, espectdculos y actividades de
publica concurrencia, deportivo ordinario, deportivo especial, deportivo singular,
administrativo, matadero, seguridad, bomberos y policia, espacios libres y zonas
verdes, uviario, estacionamiento de autobuses y centros de transporte e
infraestructuras bdsicas.

3.-Usos incompatibles: Todos los demds.
4.-Uso exclusivo: No se determina.

5.- La compatibilidad del uso vivienda unifamiliar se reducird al caso en que se
prevea para alojamiento de una sola unidad familiar dedicada al servicio de
mantenimiento o custodia de las instalaciones propias del uso principal o del

bl

resto de los usos compatibles.’

Posteriormente, la Modificacion Puntual n® 48 del Plan General, incluyo¢ entre
los usos compatibles en determinadas zonas, el uso comercial en las zonas con
cadlificacion U-II-06, de modo que el apartado 2 del art.188 quedd redactado tal y
como se transcribe a continuacion:

«2. Usos compatibles: Vivienda unifamiliar, taller en categorias 1° a 5°
almacenes no calificados, oficinas, Hospedaje (para la zona marcada como MP 48
en los planos de ordenacion), comercial (para la zona marcada como MP 48 en los
planos de ordenacion) aparcamiento, garajes, espectdculos y actividades de
publica concurrencia, deportivo ordinario, deportivo especial, deportivo singular,
administrativo, matadero, segurtdad, bomberos y policia, espacios libres y zonas
verdes, uviario, estacionamiento de autobuses y centros de transporte e
infraestructuras bdsicas.»

Finalmente, la MPG-52 amplié los usos pormenorizados a desarrollar en el
ambito, incorporando en la zona industrial (clave 06), la posibilidad de desarrollar
usos comerciales sin restricciones, lo que, en la prdctica, lo convertia en un suelo
virtualmente terciario. A continuaciéon, se reproduce literalmente la justificacion
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para la infroduccion de dicho uso en el dmbito, recogida en la memoria justificativa
de dicha MPG-52:

“Esta regulacién de usos corresponde con un planteamiento de implantacion de
actividades urbanas sectorizado, asignando a cada dmbito de planeamiento unos
usos especificos, en este caso, usos productivos.

Este esquema urbano de espectalizacién de las actividades a desarrollar en el
suelo, se estd mostrando en este momento como inoperante y limitador de la
potencialidad del desarrollo de actividades, al impedir las sinergias generadas en
la agrupacion urbana de actividades.

En este sentido, la presente modificacién pretende ampliar el uso comercial
(mayorista) que actualmente permite el plan, posibilitando los usos comerciales
minoristas en este suelo, al haberse demostrado en la evolucién de los poligonos
industriales municipales, la progresiva implantacién de actividades comerciales,
destinadas al suministro a los particulares, que conviven con el tradicional
comercio mayorista.

Por la evolucién econémica experimentada en los tltimos tiempos, ha
desaparecido el concepto de comercio mayorista en el sentido tradicional el
termino, reconuvirtiéndose en tnstalaciones comerciales en las que los conceptos de
disenio y atencion al cliente han propictado la afluencia del piblico minorista a
estos centros, generdndose usos comerciales en los poligonos industriales,
influyendo en la aparicion de la diversidad de funciones que actualmente se
genera en estos suelos.

Por esta evolucion en los usos industriales, y en el presente caso, con el objeto de
actualizar las actividades que se desarrollan en la zona, y flexibilizar la
implantacién de nuevas actividades, se propone en la presente modificacion
incorporar como compatible, en la clave 06 de la zona, el uso comercial,
no estableciendo limitacion de su superficie.

En este sentido, el “Plan Especial de Infraestructuras del drea Terciaria
denominada Heron City”, en el que se disennan las condiciones de accestbilidad a
los suelos terciartos ubicados en el entorno de la presente modificacién, viabiliza
la timplantacién de actividades en las parcelas afectadas por este documento, al
proporcionarles unas adecuadas condiciones de comunicacton rodada.”

En dicho senfido, cabe resaltar como los acuerdos de aprobacion de la
MGP-52 y del PEl se refieren al citado dmbito como un suelo terciario. Se transcriben
a continuacién algunas referencias.

- Edicto del Ayuntamiento de Paterna sobre aprobacion definitiva de la
Modificacion Puntual n® 52 del PGOU:

«Por el Ayuntamiento Pleno, en la sesion ordinaria celebrada el dia 27 de
julio de 2009, se ha resuelto aprobar definttivamente la Modificacién Puntual
n° 52 del Plan General, redactada por los Seruvicios Técnicos Municipales,
cuyo objeto es regular los pardmetros urbanisticos de la nueva zona
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comercial a implantar en el suelo urbano ubicado junto a la CV-35,
denominada Nuevas Zonas Comerciales.»

- Plan Especial de Infraestructuras del drea terciaria denominada Heron
City.

«El objeto del presente Plan Especial de Infraestructuras es la mejora de las
condiciones urbanas del dmbito de actuacién a través de la mejora de los
accesos al area terciaria de Paterna en el entorno de Heron City.»

Adicionalmente en diversos apartados del PEl, se indica que las actuaciones
propuestas responden a la zona comercial prevista en el sector actualmente
industrial.

Por tanto, queda patente que mediante ambas figuras de planeamiento el
objetivo era el de configurar una nueva zona terciaria sobre dicho terrenos, asi
como de dotarles de las infraestructuras viarias que precisaba para su
funcionamiento.

Por todo lo expuesto, se concluye que la propuesta de adaptacion del uso
dominante de industrial a terciario en el dmbito de suelo urbano con clave U-II-06,
se tfraduce en un mero cambio de denominacion y no en un cambio de uso global
propiamente, ya que antes de formular la presente modificacion era un suelo
plenamente terciario, atendiendo a su regulacién normativa; por tanto, procede
sustituir la nomenclatura y el uso dominante de industrial a tferciario, de forma
acorde con su situacién fdactica. Por todo ello, en virtud de la presente
modificacién, el dmbito de suelo urbano industrial con clave U-lI-06, pasa a
denominarse como “Suelo Urbano Terciario CV-35" (en adelante, SUT-CV35).

En consecuencia, la zona de ordenacién, de acuerdo a la nomenclatura
del TRLOTUP, se denominaria con las siglas ZUR-TR — “Zona urbanizada terciaria”, y se
corresponde con los ferrenos delimitados por la Avenida Tomas y Valiente, por el
limite del sector 14 (Kinépolis) y por la CV-35, denomindndose "“Suelo Urbano
Terciario CV-35".

5.3.2. Indice de edificabilidad bruto.

El Planeamiento vigente fija un indice de Edificabilidad Bruta (IEB) de 1,5
m2t/m2s para el suelo urbano con clave U-II-06. Dicho indice, aplicado a la
superficie total del dmbito (116.645,41 m?3s, segun dicho planeamiento), daba lugar
a una edificabilidad total de 179.468,12 m?2t.

Dicha edificabilidad total se correspondia con un indice de Edificabilidad Neto
(IEN) en parcela privada de alrededor de 2 m?t/m?p, segin la ordenaciéon prevista
en la MPG-52, claramente excesiva en relacion a las demandas del mercado
inmobiliario para los usos admitidos.
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Por ofro lado, una edificabilidad tan grande implicaba unas necesidades de
infraestructuras también importantes, y asi fueron propuestas en el PEl aprobado
para el dmbito conjunto del drea terciaria conformada.

Todo ello ha implicado que la excesiva edificabilidad, unido al exceso de
infraestructuras previstas, ha conllevado a que no se haya materializado ninguna
implantacion nueva hasta el momento, desde la aprobaciéon de la MPG-52, hace
mas de 11 anos.

Tal y como se ha expuesto con anterioridad, el objetivo principal de la
presente modificacién es viabilizar el desarrollo de los terrenos ubicados en el suelo
urbano SUT-CV35 (anteriormente clave U-I-06) y permitir la implantacion de
actividades econdmicas terciarias que hasta el momento ha resultado imposible
para los operadores econdmicos, al tener que asumir por anticipado unos costes
elevados de las infraestructuras previstas por el PEl para el correcto funcionamiento
de todo el conjunto terciario.

Con la Modificacion propuesta, se pretende reducir el aprovechamiento del
ambito de suelo urbano SUT-CV-35, hasta alcanzar un equilibrio entre el
aprovechamiento asignado al mismo y las infraestructuras necesarias para su
efectivo desarrollo, que garantice su viabilidad econdmica y permita la
materializacion de inversiones terciarias en esta zona del municipio y el correcto
funcionamiento del drea terciaria en su conjunto. De este modo, se configurard un
area terciaria con la suficiente masa critica para poder aprovechar la sinergia
econdmica que se generard con las actividades terciarias del complejo terciario
Heron City, que resultan complementarias con las que se implanten en dicho suelo
urbano.

Como criterio para el establecimiento de la edificabilidad total del dmbito se
propone una reduccion del 42% del IEB actual, por lo que el nuevo indice
ascenderd a 0,87 m2t/m3s (1,50 m#t/m?3s x (1-0,42) = 0,87 m?t/m?3s), en claro contraste
con el vigente IEB de 1,50 m2t/m3s.

Aplicando el nuevo IEB a la superficie del dmbito (119.462,18 m2s, segun el
ajuste realizado en el presente documento), resulta en una edificabilidad fotal de
103.932,10 m?t, lo que supone una reduccion de 75.536,02 m?, superior al 42 %
respecto a la edificabilidad total aprobada.

5.3.3. Criterios tipologicos.

La MPG-52 aprobada y vigente establece un sistema de ordenacion por
alineacién a vial y manzana compacta, lo que implica una gran rigidez en cuanto
a la disposicion de volumenes susceptibles de materializarse, que resulta poco
apropiada para las implantaciones terciarias, las cuales necesitan de una mayor
flexibilidad.

Por ello, la presente MPG-E, propone la modificacién de dicho sistema vy

fipologia, pasando al sistema de ordenaciéon de edificacion aislada en parcela y
fipologia edificatoria de bloque exento, las cuales, serdn objeto de posterior
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regulacion pormenorizada. De esta forma, mediante la flexibilidad que ofrece
dicho sistema (sin perjuicio de poder disponer, en su caso, de una ocupacion
mdaxima del 100% en parcela privada y de edificar en condiciones de medianeria,
segun se detalle en la ordenacion pormenorizada), se consigue disponer de un
mayor abanico de posibilidades que cubra multiples productos inmobiliarios
terciarios (desde volimenes contenedores comerciales, hasta supermercados con
superficie de parcela libre, complejos de oficinas, etc.), lo que, sin duda, contribuird
a viabilizar su desarrollo futuro.

5.4. Condiciones de desarrollo

En cuanto a la gestién de las actuaciones, el PEl establecia en la Ficha de
Planeamiento y Gestidn, lo siguiente:

“. La gestion de las actuaciones, serdn de iniciativa publica correspondiendo a
los propietarios tnteresados satisfacer el importe que de aquellas se deriven, en
la forma y condiciones que se dispongan en el correspondiente canon de
urbanizacion.

-La totalidad de las actuactones contempladas en el Plan Especial serdn
ejecutadas a cargo del sector.”

Por tanto, sefialaba que dichas actuaciones seria ejecutadas con cargo a
los propietarios integrados en el sector, entendiendo como tal, a la totalidad de
suelos englobados en su dmbito de actuacion, lo que incluia al Sector 14 (el cual se
enconfraba précticamente urbanizado en su totalidad) y al dmbito de suelo
urbano clave U-II-06. A tal efecto, indicaba la necesidad de elaborar un canon de
urbanizacion para el reparto de dichos costes entre los afectados.

En relaciéon a la secuencia de ejecucion de las actuaciones previstas dentro
de su dmbito de actuacién, el PEl seAalaba que se dispondria en los instrumentos de
planeamiento y gestion que complementaran y desarrollaran dicho instrumento, a
nivel de ordenacién pormenorizada, y en funcion de las necesidades futuras.

La MPG-52, aungue se aprobd de manera definitiva con anterioridad al PEH,
tomd en consideracion las actuaciones previstas en el mismo y establecid en la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano con clave U-II-06, cuatro unidades de
ejecucion, definitorias de los dmbitos minimos de gestion, sefalando para cada una
de ellas las condiciones de conexion (en base al PEl) que se relacionan a
continuacion:

- Unidad de Ejecucion 1:

tLa Unidad de Ejecucion 1 para garantizar su conexion con las redes
generales de comunicacién viaria deberd ejecutar:

El puente en la CV-35 y sus conextones.
El desdoblamiento del vial Tomds y Valiente en el dmbito de afeccion.»
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- Unidad de ejecucion 2:

«La Unidad de Ejecucion 2 para garantizar su conexion con las redes
generales de comunicacién viaria deberd ejecutar:

Desdoblamiento de la Avenida Tomds y Valiente su dmbito.
El acceso directo desde la CV-35, gestionando la obtencién del suelo afectado
en el sector 14.

En el caso que se adelante la ejecucion de esta unidad a la 1, se deberan
asumir las obras de conexion definidas en aquella, estableciendo el
correspondiente canon de urbanizacton sobre la totalidad de las parcelas
defintdas en la presente modificacion (UE 1, 2 ,3).

- Unidad de ejecucion 3:

«La unidad de ejecucion 3, para garantizar su conexién con las redes generales
de comunicacién viaria deberd ejecutar:

Conexion desde la CV-35 a la unidad.
Desdoblamziento y rotonda en la Avenida Tomas y Valiente.»

- Unidad de ejecucién 4:

«La unidad de ejecucion 4, para garantizar su conexion con las redes generales
de comunicacion viaria deberd ejecutar:

Conexion desde la CV-35 a la unidad.
Desdoblamiento y rotonda en la Avenida Tomas y Valiente.»n

Por tanto, como se puede observar, distriouyd la prdctica totalidad de
actuaciones del PEl a cargo Unicamente de las 4 unidades de ejecucion definidas,
lo que claramente resulta ser una carga excesiva para las mismas, lo que ha
impedido hasta el momento presente su desarrollo.

Como se ha senalado, la presente Modificacion propone el ajuste de las
infraestructuras del PEl a la nueva situacién urbanistica propuesta, en la que,
fundamentalmente, se propone una gran minoracion de la edificabilidad total del
dmbito y, en consecuencia, se determinan aquellas infraestructuras del PEl que
siguen siendo necesarias para su correcto funcionamiento (tal y como se ha
detallado en un apartado anterior; asi como el establecimiento de una secuencia
l6gica y efectiva de desarrollo de las mismas que garanticen su efectiva ejecucion.
Por todo ello, se alteran las condiciones de desarrollo del suelo urbano SUT-CV-35
(clave U-II-06 primitivo), lo que constituye una modificacion de cardcter estructural.

En la nueva ordenacion pormenorizada, se establece la delimitacion de las
unidades de ejecucion (en vez de las cuatro primitivas, tras haber fusionado las
primitivas UE-2 y UE-3 en una Unica), siendo materia propia de dicho bloque
documental, al cual, cabe remitirse.
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Como criterio general, se determina que la porcién de dichas
infraestructuras de comunicacion de red primaria integradas en el limite del dmbito
de suelo urbano terciario SUT-CV-35, serd asumida y ejecutada por la unidad de
ejecucién correspondiente (al igual que lo viales de red secundaria interiores),
mientras que para las que estadn fuera del mismo, se delimita un dmbito de
conexiones exteriores con cargo a la totalidad de dicho dmbito.

En la nueva regulacion se prevé que se pueda desarrollar todo el dmbito en
una Unica actuacién urbanistica, asi como también la posibilidad de que dicha
circunstancia no ocurra. En ese Ultimo caso, se establece que la Unidad de
Ejecucion que se desarrolle en primer lugar, ejecutard a su cargo la totalidad de
infraestructuras incluidas en el dmbito "conexiones exteriores con cargo al Suelo
Urbano Terciario CV-35" grafiado en el plano B.4 Gestion Urbanistica; y todo ello sin
perjuicio de su posterior repercusiéon econdmica al resto de unidades de ejecucion
qgue se delimiten en proporcidén a la edificabilidad de cada una de ellas, de
conformidad con los arts. 135.2' y 152 TRLOTUP.

En relacion a la ejecucion de la prolongacién de la linea T4 del tranvia, se
mantiene inalterado lo indicado en el PEl, por tanto, dicha actuacién se producird
en el momento en el que lo exijan las demandas de accesibilidad no rodada al
drea y asi sea decidido por la Generalitat Valenciana, siendo gestionado vy
sufragado por dicho organismo.

A tal efecto, la presente MPG-E, incorpora una nueva Ficha de Zona y una
nueva Ficha de Gestion para el dmbito SUT-CV-35, en las que de forma resumida se
incorporan las condiciones de desarrollo sehaladas.

5.5. Criterios para la determinacion de areas de reparto y para el
establecimiento del aprovechamiento tipo

Atendiendo a que se trata de un suelo urbano, no urbanizado
completamente, se considera que cada una de las Unidades de Ejecucién que se
delimiten en la Modificacién del PGOU de Paterna: "Suelos Terciarios junto a la CV-
35" - Ordenacién Pormenorizada -, constituird su propia Area de Reparto.

Para el cdlculo del Aprovechamiento Tipo a determinar en el plan de
ordenacion pormenorizada, en aplicacion del articulo 78 del TRLOTUP, se tomardn
en consideracion coeficientes correctores que expresen la relacion entre los
diferentes valores de repercusion de cada uso, siendo la reparcelacion el
documento en el que se justificardn dichos coeficientes, los cuales deberdn tomar
en consideracion, en todo caso, el hecho de que la edificacién en altura se verd
beneficiada por las inversiones en equipamientos comerciales de baja altura y de
alto impacto de demanda.
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6. DETERMINACIONES MODIFICADAS DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA

Las determinaciones de ordenacién pormenorizada a operar en el dmbito
“Suelo Urbano Terciario CV-35", se anadlzan en el bloque documental
correspondiente a la Modificacion del PGOU “Suelos Terciarios Junto a la CV-35" —
Ordenacion Pormenorizada-, la cual se tramita en paralelo en sede municipal y a la
gue cabe remitirse para mayor informacion.

7. DETERMINACIONES NORMATIVAS MODIFICADAS

La presente MPG-E, propone la redaccién de unas normas urbanisticas de
cardcter estructural aplicables a los terrenos integrados dentro de su dmbito, en un
Unico cuerpo normativo, con el objetivo de evitar la actual dispersiéon y clarificar la
aplicacion de sus determinaciones.

Existen dos dmbitos de suelo urbano afectados, en diversa medida, por la
presente modificacion: en su integridad resulta afectado el dmbito de suelo urbano
clave U-II-06 (que en virtud del presente documento cambia su denominacion por
la de Suelo Urbano Terciario “CV-35", en adelante, SUT-CV-35) y parcialmente el
Sector 14 Terciario (en aqguellas porciones de terrenos de infraestructuras de red
primaria que ven modificadas sus calificaciones). Ambos dmbitos disponen
actualmente de una normativa urbanistica vigente propia y diferenciada, que
establece los pardmetros urbanisticos aplicables en cada uno de ellos.

El Sector 14, tal y como se ha senalado en los antecedentes, ha sido
completamente gestionado y desarrollado, habiendo completado su urbanizacién
y estando en el momento presente prdacticamente consolidado por la edificacion
en su totalidad. Por tanto, dicho dmbito, de facto, constituye un suelo urbano que
dispone de todos los servicios y que ha cumplido con todas sus obligaciones de
cardcter urbanistico, y asi es considerado en la presente MPG-E. Por todo ello, no
procede redlizar ninguna modificacion de la regulacion normativa aprobada
definitivamente en dicho dmbito. En aras a la brevedad expositiva, se efectia la
remision genérica al contenido de dicha regulacion, publicada en el BOP n° 17 de
fecha 21 de enero de 2014.

Adicionalmente, la presente modificaciéon define una nueva ordenacion
para el SUT-CV-35, en el que, enfre otras cuestiones, se actualiza el uso global de
dicho dmbito de industrial a Terciario, el tipo de ordenacién y se reduce
sustancialmente la edificabilidad total; por fodo ello, procede ajustar la normativa
urbanistica de cardcter estructural aplicable exclusivamente a dicho dmbito.

Las determinaciones normativas de cardcter pormenorizado aplicables a
dicho dmbito “Suelo Urbano Terciario CV-35", se recogen en el bloque documental
correspondiente a la Modificacion del PGOU “Suelos Terciarios Junto a la CV-35" —
Ordenacion Pormenorizada-, la cual se tramita en paralelo en sede municipal y a la
gue cabe remitirse para mayor informacion.
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Por ofra parte, cabe resefar el Plan Especial de Infraestructuras (PEI)
aprobado y vigente en los terrenos incluidos en el dmbito de la presente
modificacién, dicho PEl disponia de unas Normas Urbanisticas que regulaban,
bdsicamente, las reservas de suelo dotacional (tanto de red primaria, como de
secundaria), y la forma de gestionarlas. Algunas de las infraestructuras previstas en
el PEl, tal y como se ha justificado anteriormente, en el momento presente ya han
sido completamente ejecutadas con cargo al Sector 14, y otfras ya no resultan
necesarias, dadas las nuevas condiciones urbanisticas propuestas en la presente
MPG-E, tal y como se justifica en el andlisis de detalle realizado en el Estudio de
Trafico anexo, al cual, nos remitimos.

En consecuencia, la presente Modificacion de Plan General lleva a cabo
una nueva ordenacion de la totalidad del suelo del Plan Especial, asi como nuevas
previsiones en materia de gestién urbanistica y de normativa. Por tanto, el citado
Plan Especial es sustituido completamente por las nuevas determinaciones
contenidas en la presente Modificacion de Plan General de cardcter estructural a
todos los efectos.

Procede aqjustar las determinaciones del PEl en el dmbito de la presente
MPG-E a la nueva situaciéon propuesta, tanto a nivel de definicion grafica, como
normativa, aprovechdndose para actuadlizar la nomenclatura de la red de
dotaciones empleada en dichas normas a la legislacion actualmente vigente y
establecer una nueva regulaciéon de la gestion de las infraestructuras pendientes y
necesarias que permita garantizar la viabilidad de su ejecucion. En el Texto de las
Normas Urbanisticas de Ordenacion Estructural de la presente MPG, se incorpora un
articulo para establecer la regulacién especifica de dichas reservas dotacionales.

A continuacion se procede a concretar exactamente cudles son las
determinaciones normativas de cardcter estructural de la ordenacién vigente en el
ambito de la MPG-52 y del PEI que resultan modificadas y a la justificacién de
dichos cambios. Para mayor facilidad de lectura se diferencian las modificaciones
operadas siguiendo el orden correlativo de los articulos de las mismas, tachdndose
aqguellas determinaciones objeto de adaptacién e indicdndose en color rojo las
nuevas redacciones propuestas.

7.1. Modificaciones Normativas respecto al PEI

7.1.1. En relacion al Titulo I: Generalidades

Con cardcter general, se procede a la actualizacion de las referencias a la
legislacion actualmente vigente y a la figura de planeamiento origen de la
presente modificacién normativa, sustituyéndose la referencia al Plan Especial por
la de la presente Modificacion de Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna:
“Suelos Terciarios junto a la CV-35" (Paterna) - Ordenacion Estructural.
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Articulo. 1.4= Alcance y Ambito del-Plancamiento-de-desarrollo de la Modificacion
de Plan General de Paterna: “Suelos Terciarios Junto a la CV-35” — Ordenacion
Estructural.

1.1. El ambito de actwacion—del la presente ModeLcaCLon de Plan General es el
graﬁado en el plano ( : :
“Ambito de la modeLcaCLon y afeccwnes sectoriales”.

La ordenaciéon urbanistica vigente en el Sector 14, incluido parcialmente en el
ambito de la presente Modificacion de Plan General, se considera planeamiento
asumido no stendo objeto de variacion alguna, salvo en lo relativo a la definicion y
categorizacion de las reservas de suelo dotacional de comunicaciones viartas de red
primaria.

La presente Modificacion de Plan General, modifica la ordenacion urbanistica de
caracter estructural del ambito "Suelo Urbano Terciario CV-35” (anteriormente
denominado “Suelo Urbano Industrial clave U-II-06”) incluido integramente en su
amabito.

El Plan Especial de Infraestructuras Area terciaria denominada Heron City, es
sustituido por la presente modificacion de Plan General a todos los efectos,
carectendo de vigencia desde la entrada en vigor de la misma.

Art: 1.2. Dela-documentacion-del-PlanEspeetal-Normas complementarias
Sond . ol Dl E .
Y’ ik .

5) i Lo ordenceid

En todo lo no previsto expresamente por las presentes Normas Urbanisticas de
ordenacion estructural, seran de directa y plena aplicacion las determinaciones de
caracter estructural de las Normas Urbanisticas del texto refundido del PGOU de
Paterna (1990) y de cualquier otro instrumento de planeamiento de cardcter
vigente.
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7.1.2. En relacion al Titulo /.

El capitulo primero de este titulo, correspondiente a la red primaria de
Dotaciones, se infegra como articulo 4 de las Normas Urbanisticas de Ordenacion
Estructural; mientras que el Capitulo Segundo, que regula la red secundaria, se
recoge en el bloque documental correspondiente a la Modificacién del PGOU
“Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacion Pormenorizadao-, la cual se framita
en paralelo en sede municipal y a la que cabe remitirse para mayor informacion.

Uebanisti

Articulo 4. Capituto-LPrimero: Zonas-en—cualquter-elase-desuelo: La Red Primaria

de Dotaciones.
Art—24.1. Ambito

La Red Primaria estd constituida por las dreas expresamente grafiadas con este

Ordenacion Estructural.

Art—24.2. Tipos y categorias de la Red Primaria de dotaciones publicas

A continuacion se enumeran los tipos y categorias de aplicacion en el dmbito del de
la presente Plantspeetat Modificacion de Plan General de cardcter estructural, con
su correspondiente nomenclatura en los planos. Para la nomenclatura empleada se
ha partido de la et ROGTY indicada en el ULgente Texto Refundeo de la LOTUP
como referencm

1. RedVarie Comunicaciones

a)-RV CVT Red Viariea de trdnsito
PRV PCVT-1 Red viaria Supramunicipal
PRYV-2 PCVT-2 Red viaria Municipal

1D Servie: ; Lot 1D

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 29



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

Art—24.3. Condiciones generales.

Como uso de comunicaciones se entiende aquél que comprende las actividades que
se desarrollan en las dreas destinadas a la comunicacion y transporte de personas
y mercancias.

2-3-1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de la Red Primaria en el dmbito
objeto del de la presente PlantEspeetal Modificacion de Plan General son los
stguientes:

a)PRV PCVT Red Primaria de viario de transito: Uso viario

2-3-2. Para cada tipo de Red Primaria se prohiben expresamente los siguientes
usos:

a) PRV, PCVT Red Primaria de viario de trdnsito: se prohiben los usos que se
especifiquen en la Ley y el Reglamento de carreteras o normas equivalentes.

Art—2:4.4. Condiciones especificas.

1 Red Viaria

a) La red viaria fundamental se desarrollard a través de la formulacion de proyectos
de obras o proyectos de urbanizacién. Dichos proyectos no podran alterar la
categoria funcional bdsica (vias interurbanas, metropolitanas y urbanas) que el
Plan les asigna, viniendo obligados al mantenimiento de los elementos, no
estrictamente viarios, que quedan incorporados en el diserio, tales como los
espacios libres (Bulevares), pudiéndose alterar las dimensiones de dichos
espactos libres, stempre que no se modifique el esquema y seccién conceptual de la
via cuyo ancho total no podrd ser medificade reducido.

b) Podrd admitirse, en red viaria ptublica de titularidad municipal, la ubicacion de
postes de suministro de carburantes y la ejecucion de aparcamientos
subterrdneos en régimen de concesion administrativa o mera autorizacion.

¢) El Ayuntamiento podrad efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y peatones que
sean convenientes para la adecuada ordenacién de la circulacion.
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7.1.8. En relacion al Titulo I/

No se infroduce cambio alguno, salvo que pasa a incluirse como condicidon de
ejecucién en la nueva Ficha de Gestion.

Las condiciones que deben cumplir las Infraestructuras quedardn totalmente
defintdas a través de los correspondientes proyectos de urbanizacién y/o
construccion.

7.1.4. En relacion al Titulo IV

El contenido de dicho Titulo relativo a las medidas de integracion
paisajistica, se adapta al apartado g) del Anexo Il dl TRLOTUP, se complementa con
las consideraciones reflejadas en el informe de 26 de julio de 2021 del Servicio de
Infraestructura Verde y Paisaje, emitido en la fase de evaluacion ambiental, y se
infegra como arficulo de las Normas Urbanisticas de Ordenacién Estructural, con la
finalidad de garantizar su inclusion en la documentacion con cardcter normativo.
De igual modo, dichas medidas, en la medida de lo posible se han reflejado
graficamente en los planos de ordenacion.

En consecuencia, las medidas de integracion paisajistica que se consideran
necesarias, quedan redactadas de la siguiente forma:

Articulo 6. THULO-GUARTO-: Medidas de integracion paisajistica

Seran de obligado cumplimiento las medidas de integracion paisajisticas que se
describen a continuacion y que se reflejan graficamente en el plano plano C.4
“Medidas de Integracion Paisajistica”, del Estudio de Integracion Paisajistica que
acompana a la misma.

6Art—4.1. Plantaciones

Las especies vegetales cumplirdn las funciones de mejorar la calidad de las vistas y
actuar como elemento de transicion hacia unidades de paisaje con caracteristicas
diferentes. A tal efecto, seSe realizardn las sigutentes plantaciones de vegetacién y
arbolado:

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 31



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

a) Con cardcter general, se Se plantard vegetacion autéctona o adaptada al clima
mediterrdaneo y, por tanto, sin necesidad de riego.

b) Se dispondran miultiples lineas de arbolado, acompanadas de vegetacion
arbustiva, en la franja ajardinada paralela a la Autovia CV-35, con el fin de

generar una pantalla verde continua y homogénea. y—enla—-Avenida—FEranciseo

bc) Se incorporard arbolado de alineacion en la Calle Francisco Tomds y Valiente y
en todas las calles de nueva urbanizacién.

d) Se inclutra como condicion de ejecucion, desarrotlola—regulacion—y-ordenactén

del la obligatoriedad de incluir arbolado en las zonas de aparcamiento en

superficie, incluso en parcela privada. disperiende, wn—arbol-de-hoja—caduecapor

, .
6—a v a &6 a

>

6.2. Carteles publicitarios fuera de la edificacion (Tétems)

Con la finalidad de ordenar y regular el timpacto visual de los carteles publicitarios
fuera de la edificacién (los denominados tétems), la disposicion de los mismos
debera cumplir las siguientes condiciones:

- Se podra disponer como mdadximo de un toétem por parcela de superficie
superior a 5.000 m3s.

- La separacion mintma entre totems serd supertor a 50 metros entre postes.
6.3. Diseno de las pantallas actisticas

El diseno de las pantallas aciisticas se realizara minimizando su afeccion
patsajistica, bien mediante la utilizacion de pantallas vegetales, elementos
transparentes, murales artisticos o stmilares.

7.1.5. En relacion a la Ficha de Planeamiento y Gestion del PE/

El PEI establecia una serie de actuaciones en materia de infraestructuras de
comunicaciones dentro de su dmbito, con el objetivo de mejorar los accesos y la
movilidad en el mismo, tomando en consideraciéon tanto las necesidades existentes
en el momento de su redaccioén, como las que preveia en el futuro; entre las
previstas, fundamentalmente, consideraba la futura implantacién de usos terciarios
en el dmbito de suelo urbano industrial clave U-II-06. Tal y como se ha sefalado, la
presente MPG-E altera sustancialmente dichas necesidades, al proponer una
reduccion muy importante de la edificabilidad terciaria susceptible de
materializarse en dicho dmbito.

Por ofra parte, cabe senalar que algunas de las infraestructuras previstas en
el PEl, en el momento presente han sido completamente ejecutadas con cargo al
Sector 14, el cual, funciona adecuadamente en lo relativo a la materia de la
movilidad.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 32



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

Finalmente, tal y como se justifica en el andlisis de detalle realizado en el
Estudio de Trafico que acompana a la presente modificacion, algunas de las
actuaciones previstas en el PEl ya no resultan necesarias, dadas las nuevas
condiciones urbanisticas propuestas en la presente MPG-E, anteriormente referidas.

Por todo ello, la presente MPG-E define las infraestructuras de
comunicaciones que resultan necesarias para dotar de condiciones de
accesibilidad y movilidad adecuadas para la materializacion de la edificabilidad
terciaria pendiente de desarrollarse en el dmbito SUT-CV-35 (anteriormente
denominado clave U-II-06), y asigna la forma de gestionar dichas infraestructuras
exclusivamente enftre los suelos integrados en dicho dmbito.

Por todas estas razones, carece de sentido mantener la Ficha de
Planeamiento y Gestion que recoge el PEl, puesto que con la MPG-E propuesta, se
logrard dar cumplimiento a los objetivos perseguidos por dicho instrumento,
mediante la definicion, con criterios de viabilidad y proporcionalidad, de las
actuaciones en infraestructuras necesarias, las cuales serdn de cargo Unicamente
de los suelos urbanos que precisan de su implantacion, sin afectar a ofros suelos
urbanos ya consolidados, lo que hace mucho mdas complejo el desarrollo real y la
implantacion efectiva de las mismas.

En relaciéon a la gestion de dichas infraestructuras, se propone que, en el
caso de que no se desarrolle todo el dmbito en una Unica actuaciéon urbanistica, la
que se desarrolle en primer lugar ejecutard a su cargo la totalidad de
infraestructuras incluidas en denominado dmbito de “conexiones exteriores con
cargo al Suelo Urbano Terciario CV-35", grafiado en el plano B.4 Gestion Urbanistica
de la presente MPG-E; todo ello sin perjuicio de su posterior repercusion econémica
al resto de unidades de ejecucién (cuya delimitacién concreta en el dmbito SUT-
CV-35, se establece en la MPG-P), en proporciéon a la edificabilidad de cada una
de ellas, de conformidad con los arts. 135.2 y 152 TRLOTUP.

A tal efecto, la presente MPG-E, incorpora una nueva Ficha de Zona y una
nueva Ficha de Gestidn para el dmbito SUT-CV-35, siguiendo los modelos recogidos
en el Anexo V del TRLOTUP, en las que de forma resumida se recoge la informacion
sefalada en el mismo.

7.2. Modificaciones Normativas respecto a la MPG-52

La normativa urbanistica de la MPG-52 afecta exclusivamente a la
ordenacion pormenorizada del ambito, por lo que las modificaciones a operar
sobre la misma se analizarédn en el blogue documental correspondiente a la
Modificacion del PGOU “Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacion
Pormenorizada (MPG-P), la cual se framita de forma independiente en sede
municipal.
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7.3. Servidumbres aeronauticas.

La presente MPG-E incorpora un punto nuevo dentro de las Normas de
edificacion del suelo de destino y uso privado, con el niUmero 7, en el que se
recogen los condicionantes y afecciones territoriales derivados de las servidumbres
aeronduticas de cardcter preceptivo y vinculante.

7. Servidumbres aeronduticas

Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Valencia que se representan en el Plano A.9 “Servidumbres aeronduticas”,
determinan las alturas (medidas respecto al nivel del mar), que no deben ser sobrepasadas
por ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de viario o via férrea, en el ambito
“Suelo Urbano Terciario CV-35".

La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-), medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de
construccion y similares), requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, en su
actual redaccion.

8. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Tras describir las caracteristicas de la ordenacién urbanistica modificada
con motivo de la presente MPG-E y su comparacion con la ordenacién urbanistica
vigente, se detallan en el presente apartado las razones que motivan vy justifican la
modificacién propuesta, especialmente desde el punto de vista del interés general.

Tal y como se ha sefalado con anterioridad, el motivo que justifica el
planteamiento de la presente Modificacion es la inactividad durante afos de los
suelos incluidos en el dmbito de suelo urbano con clave U-I-06. Su excelente
ubicacién y comunicaciones, junto a la autovia CV-35 y el complejo terciario Heron
City, lo convierte en un destino potencialmente idéneo para la materializacion de
inversiones terciarias.

En la actuadlidad, existen iniciativas de implantacion de actividades
terciarias, pero la principal dificultad reside en la imposibilidad para los operadores
econdmicos de asumir los costes de aquellas infraestructuras derivadas del Plan
Especial que exceden de las consideradas imprescindibles a efectos de
urbanizacion interna de los respectivos dmbitos y de conexidon con las redes
existentes, que hacen inviable el desarrollo del dmbito. Pero reducir el coste de
infraestructuras no es posible si no se opera paralelamente una reduccién de viagjes
generados que permita, con infraestructuras que requieran menos inversion, lograr
un nivel de servicio equivalente o mejor al que resulta del planeamiento e
infraestructuras vigentes. Para reducir el nUmero de vigjes y, en consecuencia, el
fréfico generado, la Unica solucion posible es reducir la edificabilidad, de modo

MEMORIA JUSTIFICATIVA
Pag. 34




PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

que el drea terciaria resultante genere un niUmero de viagjes menor que permitan,
como se ha sefalado, mantener los niveles de servicio resultantes de las
infraestructuras hoy aprobadas.

Por todo ello, la presente modificacién propone una nueva ordenaciéon en el
dmbito de Suelo Urbano Terciario (anterior clave U-I-F06), con una reducciéon
importante de la edificabilidad total (superior al 41%), que permita, de igual modo,
reducir las infraestructuras del PEl y encontrar el equilibrio justo que permita el
desarrollo del dmbito sin menoscabo de la movilidad y de la accesibilidad al drea
terciaria completa.

Por tanto, desde una perspectiva general, la presente Modificacién viene a
facilitar la implantaciéon de actividades econdmicas que generan empleo e
inversion para la localidad. Es sencillo considerar que dificimente puede haber hoy
en dia un interés publico mds importante que el de facilitar la creacién de empleo
a corto plazo en el contexto de la actual crisis sanitaria y econdmica consiguiente y
esta modificacién estd justamente orientada a ello.

Ademds, con el desarrollo completo del dmbito, que la presente actuaciéon
garantiza, se conseguird generar una frama urbana acabada que evitard el actual
estado de abandono, mejorando la accesibilidad de todo el conjunto terciario y
aprovechando las sinergias que se producen debido a la proximidad del complejo
terciario Heron City.

9. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DOTACIONALES

Con cardcter previo, conviene destacar que la MPG-E actualiza el uso
dominante de industrial a terciario en el dmbito del sector de suelo urbano con
clave U-II-06, porque, tal y como se ha justificado anteriormente, tras las
modificaciones de planeamiento que se han ido operando en dicho dmbito, el uso
terciario se puede implantar en el sector sin ninguna limitacién. Con todo ello, se
pretende que exista coherencia entre la denominacion del uso global o dominante
del sector y la normativa de aplicacion.

La regulacién de la modificacion de los Planes se establece en el art. 67
Modificacién de los planes y programas, del TRLOTUP, debiendo también
considerarse la aplicacion del apartado 8 del punto lll del Anexo IV del TRLOTUP,
que ha sido modificado en el subapartado 2 por la MLOTUP, que regula los
est@ndares urbanisticos aplicables a las modificaciones de Planes.

Analicemos la aplicacién de las determinaciones normativas seialadas a la
presente modificacién. El criterio principal a considerar es el mantenimiento del
equilibrio entre las dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo en el dmbito
de la modificacion.

El cumplimiento del estédndar dotacional global se debe referir al dmbito de
la MPG-E, cuya superficie total asciende a 133.135,51 m%. En dicho dmbito se
incluye la totalidad del suelo urbano SUT-CV35 (119.462,18 m2s, segun el ajuste
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realizado en el presente documento), y los suelos de infraestructuras que son objeto
de la presente modificacion (13.673,33 m?3s, que constituye el resto del suelo hasta
completar el dmbito).

En relacién a los suelos de infraestructuras exteriores al dmbito urbano, estdan
calificados como suelos dotacionales destinados a comunicaciones viarias, si bien,
en la actualidad, parte de ellos pertenecen al dominio privado, no habiendo sido
aun obtenidos.

A continuacién, se procede a calcular el estdndar dotacional global del
dambito de la modificacion. Tal como se define en el punto lll, apartado 1.1, del
Anexo IV de la LOTUP, el estdndar dotacional global (EDG) se obtiene de la relacion
entre la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad total, expresado en
metros cuadrados de suelo dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad;
tanto en la situaciéon de partida, como en la situacién final tras la modificacion
propuesta.

En relacion a la situacidn de partida, correspondiente a la ordenacién
pormenorizada aprobada en la MPG-52, se dispone del dato de superficie privada
de manzana interior al dmbito (89.647,43 m3) y, por ende, de la superficie
dotacional interior al mismo (119.645,41 m3 - 89.647,43 m3s = 29.997,98 m3s). En
consecuencia, el suelo dotacional en la situacidon de partida asciende a 43.671,31
m?s (resulfado de la suma de 13.673,33 m + 29.997,98 m?s = 43.671,31 m3s). Asi,
resulta:

S. Dotacional 43.671,31 m3s
EDG (Ord. inicial) = = =0,243337 m3s/m
Ap. Lucrativo 179.468,12 mt

Dado que la nueva ordenacion pormenorizada del dmbito SUT-CV-35 se
determina en el bloque documental correspondiente a la Modificacién del PGOU
“Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacién Pormenorizada (MPG-P), la cual
se framita de forma independiente en sede municipal, cabe remitirse a la misma
para la justificaciéon del cumplimiento del Estdndar Dotacional Global.

A los efectos de la presente MPG-E, Unicamente procede sefalar que el
EDG de la nueva ordenacion deberd ser igual o superior al calculado en el
presente apartado.

10. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

En el dmbito de la MPG-E son aplicables tanto las determinaciones relativas
a las servidumbres aeronduticas, como la propuesta de servidumbres aeronduticas
incluidas en el Plan Director del Aeropuerto de Valencia. Dicha afeccién estd
regulada en:
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- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacion de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E. n° 292,
de 7 de diciembre).

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Real
Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio (B.O.E., N° 118,
de 17 de mayo de 2013).

- Real Decreto 856/2008, de 16 de mayo, por el que se modifican las
servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Valencia (B.O.E., n°
129, de 28 de mayo de 2008).

- Plan director del Aeropuerto de Valencia vigente, de abril de 2010,
aprobado mediante Orden Ministerial FOM/3417/2010 de 29 de
noviembre de 2010 (B.O.E. n°2, de 3 de enero de 2011).

La totalidad del dmbito de la MPG-E se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Valencia. En
el Plano A.9. Servidumbres aeronduticas, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de
Valencia que afectan a dicho dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto al
nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del
terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles, etc.).

El dmbito de la MPG-E se encuentra incluido dentro de la superficie de
limitacién de alturas de las servidumbres de aerdédromo con valores comprendidos
entre 165 m y 206 m. Como la MPG-E propone modificar la ordenacién estructural
en el dmbito del PEl, que se concreta en la modificacion de las infraestructuras que
contempla y de la ordenacion estructural del dmbito de suelo urbano SUT-CV35
(anterior clave U-II-06), se puede reducir el estudio de las servidumbres aeronduticas
a dicho dmbito, puesto que es en el que se van a materializar los
aprovechamientos; el cual, se encuentra incluido dentro de los valores
comprendidos enfre 185 my 205 m.

El terreno incluido en el dmbito de suelo urbano tiene una diferencia de
cotas maxima de 6 m aproximadamente, encontrdndose el punto mdas bajo al
sureste con una cota de 89 m y el mds alto con una cota de 95 m al noroeste; se
analiza a continuacion si las limitaciones derivadas de las servidumbres
aeronduticas vigentes permitirdn materializar los aprovechamientos urbanisticos
fijados por el planeamiento urbanistico.

Se calcula a continuacion la cota maxima que puede alcanzar la
edificacion en el punto mdas desfavorable del dmbito que corresponde a una cota
del terreno de 95 m.

Cota mdaxima = 185 - 95 = 90 metros.
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La presente MPG-E incorpora un arficulo nuevo dentro de las Normas
Urbanisticas de Ordenacion Estructural, con el nUmero 7, en el que se recogen los
condicionantes y afecciones fterritoriales derivados de las servidumbres
aeronduticas de cardcter preceptivo y vinculante.

11. DOCUMENTACION DEL PLAN

Se relaciona a continuacion la documentacion que compone la presente
MPG-E, asi como los estudios complementarios exigidos por la legislacién sectorial
vigente que se presentan junto a la misma, para la fase de framitacion urbanistica;
indicando, en su caso, si se presenta en fomo anexo independiente o formando
parte integrante de alguno de los documentos.

Tal y como se ha indicado con anterioridad, en cumplimiento de una de las
consideraciones realizadas por el Servicio Territorial de Urbanismo de Valencia en su
informe de 26 de octubre de 2021, se ha procedido a deslindar por completo las
determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural de la pormenorizada; a
tal efecto, se ha dividido el documento original en dos bloques documentales: uno
de cardcter estructural (MPG-E) y otro pormenorizado (MPG-P). A continuacioén, se
refleja la documentacion correspondiente a la presente MPG-E:

- Modificacién del PGOU de Paterna: “Suelos Terciarios junto a la CV-35" -
Ordenacioén Estructural - .

De acuerdo con lo exigido por el articulo 34 de la LOTUP, se incorpora la
siguiente documentacion:

a) Documentos sin eficacia normativa:
- Memoria informativa y justificativa,
- Planos de informacién.

Se incorporan los planos dentro de una carpeta especifica, junto a
los planos de ordenacion.

- Informe de viabilidad econémica.

Se presenta en tomo independiente.
- Memoria de sostenibilidad econdmica.

Se presenta en tomo independiente.
- Estudio de Integracidn Paisaqjistica.

Se presenta en tomo independiente.

b) Documentos con eficacia normativa:

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 38



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACI(DN DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

- Normass Urbanisticas de Ordenacion Estructural.
- Planos de ordenacion.

Se incorporan los planos dentro de una carpeta especifica, junto a
los planos de informacion.

- Ficha de zona.
- Ficha de gestion.
- Estudios Complementarios.

- Estudio de frafico.

Se presenta en tomo independiente.
- Plan de movilidad.

Se presenta en tomo independiente.
- Estudio acustico.

Se presenta en tomo independiente.
- Estudio de Inundabilidad.

Se presenta en tomo independiente.
- Estudio de afeccién al D.P.H y disponibilidad de recursos hidricos.

Se presenta en tomo independiente.

12. MODIFICACIONES DERIVADAS DEL TRAMITE DE
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA

Se justfifican en el presente apartado las modificaciones derivadas de la
Resolucion del informe ambiental y territorial estratégico (en adelante, IATE), emitida
por la Comisidon de Evaluaciéon Ambiental, de fecha 28 de octubre de 2021, por el
procedimiento simplificado, relativo a la presente modificaciéon de plan, que dan
cumplimiento a los condicionantes exigidos en el mismo. A confinuacion, se
reproducen, en el mismo orden, los condicionantes recogidos en el IATE y la
justificaciéon de su cumplimiento:

1) Se deberd incluir en la memoria el andlisis y cuantificacién de la totalidad del
suelo urbano y urbanizable vacante en el resto del término municipal destinado
a actividades econdémicas. Se deberd solicitar nuevo informe a la Direccién
General de Politica Territorial y Paisaje para que verifique el cumplimiento de los
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pardmetros establecidos en la ETCV. También se incluird la justificacién del
cumplimiento de Ila directriz 106 de la ETCV.

Al respecto, cabe senalar que, por una parte, se ha incorporado en la memoria
informativa el andlisis de los suelos vacantes de las zonas de uso industrial y terciario
municipales, tanto de suelo urbano, como urbanizable. Por otra parte, se ha
incorporado un apartado especifico de la memoria justificativa, con el nUmero “3.
Justificaciones en materia de ordenacién fterritorial”, en el que se da cumplida
cuenta de los requerimientos del informe analizado.

2.- Se deberd incluir en la documentacién la justificacion del cumplimiento del
PATSECOVA, teniendo en cuenta que se debe diferenciar el uso comercial
dentro del uso terciario e infroduciendo los cambios necesarios en Ia
ordenacién pormenorizada.

Se ha incorporado un apartado especifico de la memoria justificativa, con el
nUmero “4. Cumplimiento del PATSECOVA", en el que se trata dicha cuestion y al
cual, nos remitimos.

3.- Deberdn atenderse las determinaciones del informe de 26 de julio de 2021
del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje siendo necesario de nuevo su
pronunciamiento para que verifique su incorporacién en la documentacién.

3.1. Al respecto cabe senalar que en el presente documento se ha incorporado
un apartado especifico en la memoria justificativa, con el niUmero “2. Infraestructura
verde", en el que se ha definido y caracterizado la infraestructura verde a escala
de la actuacion, reflejandose graficamente en un plano adicional de ordenacion
estructural que se denomina “Plano B.2 — Infraestructura verde”.

3.2. Se ha completado la valoraciéon paisajistica y visual del Estudio de
Integraciéon Paisgjistica inicial, incorporando el andlisis de las modificaciones
volumétricas de las edificaciones propuestas, que, bdsicamente, consisten en el
incremento del nUmero mdximo de plantas que pasa de V a XV (en la nueva
propuesta que ahora se presenta se ha reducido a XIV) y de incrementar la altura
maxima de la edificacién que pasa de 25 a 66 m (en la nueva documentacion se
ha reducido hasta 62 metros); todo ello de acuerdo a las indicaciones sefaladas en
el informe.

3.3. Se han completado las medidas de integracién paisajisticas de acuerdo a
las indicaciones sefialadas en el informe. Todas estas medidas de integraciéon
paisajistica se reflejan graficamente en un plano especifico del EIP (B.4 Medidas de
Integracion Paisajistica), y por escrito en la normativa de ordenacion estructural de
obligado cumplimiento, como un articulo especifico.

3.4. En el momento procedimental oportuno se justificard la ejecucion de la
participaciéon publica del EIP, aportdndose memoria de la misma y de los resultados
obtenidos.

4.- Para la siguiente fase de framitacién urbanistica, deberdn tenerse en cuenta
las consideraciones realizadas por el Servicio Territorial de Urbanismo de

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Pag. 40



PATERNA EMPRESARIAL, S.L.

MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA “SUELOS TERCIARIOS JUNTO A LA CV-35"
- ORDENACION ESTRUCTURAL — (MODIFICACION N° 82 DEL PLAN GENERAL DE PATERNA) - Diciembre 2022

Valencia en el informe de 26 de octubre de 2021 ya que pudieran afectar a los
contenidos del borrador del Plan y a la fase de Participacién Publica y
Consultas.

A continuacién, se enumeran las consideraciones a tener en cuenta para la
version para exposicion publica sefaladas en dicho informe:

4.1- Adecuacién al modelo urbano de la legislacién actual.

Se complementan las justificaciones y se incluyen directrices estratégicas, en el
presente bloque de documentacidon de ordenacién estructural, con el fin de
adecuar la propuesta al modelo urbano de la legislacién actual.

En el blogue documental correspondiente a la ordenaciéon pormenorizada, que
se framita en documento independiente y en paralelo, se justifica que la propuesta
da cumplimiento a los conceptos de ciudad compacta con tejidos densos, ciudad
cuidadora, accesible universalmente, eficiente energéticamente, sostenible desde
el punto de vista de la movilidad y que incorpora la perspectiva de género.

Se completa la justificacion de la necesidad de la actuacién, tras el andlisis de
las posibilidades estratégicas del municipio en su contexto supramunicipal y de los
suelos vacantes a escala municipal.

4.2.- Justificar adecuacién al PATSECOVA.
Visto en el apartado 2 anterior.

4.3.- Diferenciar claramente las modificaciones de Ordenacion Estructural y las
de Ordenaciéon Pormenorizada.

A tal efecto, se ha desglosado la Modificacion de Planeamiento propuesta en
dos grandes bloques documentales: uno que refleja la ordenacion estructural
exclusivamente (de la que forma parte el presente documento) y ofro en el que se
refleje la ordenacion pormenorizada (que se tramita en documento independiente
y en paralelo).

4.4.- Directriz estratégica que regule las alturas maximas. Teniendo en cuenta:
bordes, fachadas, siluetas urbanas.

Tras la remodelaciéon del Estudio de Integracion Paisqjistica, que analiza, tal y
como se ha indicado anteriormente, el impacto visual y paisgjistico del incremento
de alturas mdximas propuestas, y como consecuencia de los criterios paisajisticos
gue se han estimado mdas oportunos para la definicion de la fachada urbana, se
incorpora a nivel normativo una Directriz de cardcter estructural que regula la
cuestion de las alturas mdaximas susceptibles de materializarse.

4.5.- Sustituir el término dotacional privado por el de Terciario Especial.
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Se ha eliminado dicha referencia en la normativa; en cualquier caso, se trata
de una cuestion sin implicacién para el dmbito de suelo urbano terciario “SUT-CV-
35",

4.6.- Informe de Viabilidad Econdmica.
Se incorpora como anexo independiente el documento solicitado.

4.7.- Adecuar contenido del Anexo de Integracidn de la perspectiva de género
al Anexo XIl Del TRLOTUP.

Se complementa el contenido del Anexo realizado, de acuerdo al TRLOTUP.
4.8.- Obtener una serie de informes favorables durante la framitacion.

A obtener en fases posteriores.

4.9.- Presentacion del Plan de acuerdo al Decreto 65/2021.

La Modificacion se presentard en formato shape (compatible con los
programas SIG o de Sistemas de Informacién Geogrdficos) de acuerdo a las
directrices del Decreto 65/2021.

5.- El Ayuntamiento deberd elaborar informes de seguimiento cada cuatro afos,
o una vez por mandato corporativo, analizando los aspectos descritos en el
apartado 9.4 del Documento Inicial Estratégico. (art.58 TRLOTUP). De las medidas
propuestas se dard especial relevancia a las mediciones acuUsticas y al control
de la vegetacion.

Es una cuestidn que, en principio, compete al Ayuntamiento, el cual, deberd
realizar una serie de informes de seguimiento tras la ejecuciéon del plan de una serie
de cuestiones de indole ambiental, tales como: mediciones acuUsticas, estado de la
vegetacion, de los vertidos de aguas, trafico, etc.

6.- Deberan atenderse las determinaciones del informe de 2 de julio de 2021 del
Servicio de Planificacién.

Al respecto, cabe senalar que dicho informe resulta favorable, con la
incorporacién de varias correcciones, fundamentalmente motivadas por la
necesidad de concretar y definir con mayor detalle las conexiones viarias.

En atencién a la recomendaciéon sefalada por el informe analizado, se ha
modificado el acceso directo hacia la Avda. Tomds y Valiente propuesto en la
version sometida a evaluacion ambiental; en concreto, dicho acceso directo, enla
presente version, se desprende del ramal actual de salida de la CV-35,
manteniendo las caracteristicas y configuracion geométrica actuales del tronco
principal de dicha autovia.

En relacién a la definicion geométrica con mayor detalle de la rotonda de
acceso al terciario (con las enfradas y salidas de los distintos ramales) y de la
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conexiéon de la misma con el ramal de salida hacia la Avda. Tomdas y Valiente, cabe
sefalar que, por tratarse de una materia propia a desarrollar en el futuro Proyecto
de Urbanizacién que se redacte, se incorpora un plano especifico de dicho
entronque en el bloque documental correspondiente a la Modificacion del PGOU
“Suelos Terciarios Junto a la CV-35" — Ordenacion Pormenorizada-, la cual se framita
en paralelo en sede municipal y a la que cabe remitirse para mayor informacion.

7.- Deberdan atenderse las determinaciones del informe de 21 de octubre de
2021 del Servicio de Movilidad y obtenerse pronunciamiento favorable de dicho
departamento antes de la aprobacién definitiva.

Fundamentalmente, se ha convertido el “Estudio de Movilidad"” presentado en
la fase ambiental, a un “Plan de Movilidad especifico de cenfro singular”, el cual,
incorpora los condicionantes sefalados en el informe citado y que se incluye como
documento independiente, a cuyo contenido nos remitimos.

8.- Es necesario mitigar la confaminaciéon acustica por lo que se deberdn
adoptar medidas correctoras para alcanzar los limites de calidad exigidos por
la legislacién y su implantacién podria modificar la ordenacién pormenorizada.
El disefio de las pantallas acuUsticas se realizarG minimizando su afeccién
paisajistica (con pantallas vegetales, elementos fransparentes, murales
artisticos, etc.).

En las zonas ajardinadas colindantes a la pantalla acdistica, deberd prestarse
especial atencién a la seleccion de las especies que se realice para que sus
condiciones de frondosidad y requerimientos hidricos sean adecuados para su
colaboracién en la mitigacién del ruido.

En relacion a la definicidn con mayor detalle del disefo de las pantallas
acusticas que minimice su afeccidn paisqjistica, asi como de la eleccién de las
especies vegetales adecuadas para el fin de mitigar el ruido sobre la zona terciaria,
cabe sefalar que, por tratarse de una materia propia a desarrollar en el futuro
Proyecto de Urbanizacion que se redacte, su justificacion se incorpora en el bloque
documental correspondiente a la Modificacién del PGOU “Suelos Terciarios Junto a
la CV-35" — Ordenacién Pormenorizada-, la cual se tramita en paralelo en sede
municipal y a la que cabe remitirse para mayor informacion.

9.- Deberdn enterrarse las lineas aéreas de alta tension que afraviesan el
dambito, incluyéndose como condicionante en las fichas.

Se ha incluido en la ficha de gestidn del presente documento, la obligacion de
soterrar las lineas aéreas de alta tension que atraviesan el dmbito.

10.- No se entra a valorar el cambio propuesto para la prolongacién de la linea
T-4 del tranvia, cuyo trazado ya se evaluard en el correspondiente proyecto.

El proyecto refleja el tfrazado propuesto, con cardcter meramente orientativo y
no vinculante.
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ANEXO |

Inventario de Edificaciones Existentes
1. Introduccion

De acuerdo con el arficulo 40 del TRLOTUP, resulta necesario incorporar
como parte de la documentacién sin eficacia normativa del Plan, el denominado
“Inventario de edificaciones existentes”.

En primer lugar, cabe sefialar que el dmbito se halla completamente libre de
edificaciones, salvo una que se describird a continuacion.

2. Inventario de edificaciones existentes

Cabe senalar la existencia de una edificacion destinada a comercio,
orientada a la venta al por menor de flores, plantas y productos de jardineria en
general, denominada “Verdecora”, ubicada sobre la parcela catastral n°
9792806YJ1799S0001DI.

Dicha edificaciéon se encuentra destinada a su uso definitivo y resulta
compatible con el planeamiento aprobado. A continuacion se incorpora una
imagen de dicha edificacién y la consulta descriptiva y grdfica obtenida del
Catastro, en la que figura la direccién en la que se ubica y su edificabilidad, la cual,
asciende a 3.857 m?t, segun dicho organismo.
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ANEXO 1I

Integracion de la perspectiva de género

De acuerdo con lo previsto en el apartado lll.1.1 del anexo IV y del Anexo Xl
“Criterios y reglas para la planificacion con perspectiva de género”, del TRLOTUP, se
incorpora a la MPG-E el presente anexo relativo a la integracion de la perspectiva
de género, que tiene en cuenta el documento “SET PARA INTRODUCIR LA
PERSPECTIVA DE GENERO EN EL PROCESO URBANO", elaborado por el Servicio de
Planificacion Econdmica y Regeneracion Urbana, de la Conselleria de Vivienda,
Obras Publicas y Vertebracion del Territorio de la Generalitat Valenciana vy
publicado en marzo de 2017. El presente anexo analiza la ordenacién urbanistica
modificada desde el punto de vista del estdndar de calidad que se obtiene como
resultado de aplicar la perspectiva de género.

Si bien la perspectiva de género debe integrarse en todos los
procedimientos de planificacién urbanisticos y a todas las escalas, cabe senalar
gue tienen su mayor incidencia en los planes que desarrollan la ordenacion
pormenorizada, en los que el nivel de detalle permite una mayor concrecion de sus
determinaciones y acciones. Tal y como se ha sefalado anteriormente, la presente
memoria forma parte del blogue documental de Ordenacion Estructural de la
Modificacion del Plan General “Suelos Terciarios Junto a la CV-35"(MPG-E) vy, por
tanto, se considera que es en el bloque documental correspondiente a la
Modificacion del PGOU “Suelos Terciarios Junto a la CV-35" - Ordenaciéon
Pormenorizada (MPG-P), la cual, se tramita de forma independiente en sede
municipal, en el que debe concretarse la aplicacidon de dicha perspectiva en el
disefio especifico de la ordenacién urbanistica; por tanto, cabe remitirse a dicho
blogue para mayor informacioén.

A tal efecto, se ha incorporado en las normas de cardcter estructural, la
siguiente directriz estratégica de evolucién urbana:

“La propuesta de ordenacion urbanistica de cardcter pormenorizado en el dmbito
“Suelo Urbano Terciarto CV-35”, que se tramita en paralelo a la presente
modificacion de cardcter estructural, deberd incorporar criterios de ordenacion y
disenio que faciliten el modelo urbano de ciudad compacta con tejidos densos,
tales como: concepto de ciudad cutdadora, principio de accesibilidad universal,
principio de Eficiencia Energética, principio de Mouvtlidad Sostenible y principio
de Perspectiva de género.

No obstante lo anterior, a continuaciéon, dado que se dispone de la
informacién relativa a la ordenacién pormenorizada, se extractard brevemente
algunas de las soluciones adoptadas en la misma.
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En primer lugar cabe sefalar que fras la modificacion de la ordenacion
estructural del dmbito de suelo urbano clave U-II-06, y la ejecucion de las
infraestructuras de comunicaciones viarias necesarias, se desarrollard un suelo
urbano, tras un proceso de abandono y deterioro del mismo de los Ultimos anos
debido a la inactividad, con lo que, en cualquier caso, se mejorard la percepcion
de seguridad ciudadana de la zona. Lo contrario, es decir, la percepcion de
inseguridad urbana ejerce un efecto de restriccion para el acceso, uso y
apropiacion del espacio por parte de las mujeres, y constituye un obstdaculo para la
autonomia de las mismas, por lo que, desde este punto de vista, el mero desarrollo
de la actuacion supondrd una mejora sustancial. De este modo, se favorece el
modelo urbano de ciudad compacta y se contribuye a limitar los crecimientos
dispersos de nuevos desarrollos urbanisticos.

En segundo lugar, tras el desarrollo de la actuacion se implantardn
actividades terciarias, tanto comerciales, como de oficinas, hoteleras, etc. Por
fanfo, con la mezcla de usos que se propone se asegura la concurrencia de
personas en cualquier franja horaria, con lo que se enfatiza en la percepcion
subjetiva de un espacio seguro y se favorece el acceso, uso y apropiacion del
espacio publico de la ciudad por parte de la ciudadania. Por tanto, esta actuacion
responde a los objetivos recogidos en el drea tematica 02 Percepcion de seguridad
que incide en la importancia de generar espacios urbanos en los que se perciba
seguridad, dado que ante la percepcién de inseguridad se autolimitan los
desplazamientos y, por tanto, el uso y acceso a los espacios urbanos. Al respecto,
cabe destacar que nos encontramos en una zona de uso dominante ferciario, por
tanto, no constituye un desarrollo en el que puedan materializarse usos residenciales
en los que el hecho de tener en cuenta la perspectiva de género, obviamente,
fiene una mayor incidencia por razones evidentes, como fener que incorporar
equipamientos escolares, sanitarios, etc, en general vinculados a las actividades de
la vida cotidiana; en consecuencia, la planificacidén de la presente actuaciéon de
acuerdo a la perspectiva de género deberd modularse atendiendo a esta
circunstancia.

De igual modo, la disposicion de zonas de aparcamiento en las parcelas
privadas vinculados a la actividad comercial y de oficinas, facilitard la autonomia
personal y los desplazamientos seguros contriouyendo a potenciar la sensacion de
seguridad.

Finalmente, el tfratamiento ajardinado de la franja longitudinal junto a la CV-
35 favorece la creacién de espacios urbanos inclusivos. Con esta Ultima propuesta,
en la que se define un espacio de prioridad peatonal, se incrementa el espacio
destinado a este uso y se favorece la creacién de dreas de descanso en el
recorrido urbano. Por ejemplo, la citada zona, dadas sus dimensiones, puede ser un
nuevo espacio adecuado para el descanso en los recorridos urbanos, una vez
dotado de mobiliario urbano tales como bancos, mesas, fuentes y arbolado que
permita zonas de sombra o sol en las que reposar del paseo. A tal efecto, se
propone un recorrido peatonal que enlaza con el vial peatonal paralelo a la CV-35
ubicado en el Sector 14 y le da confinuidad hasta desembocar en la calle
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Francisco Tomds y Valiente, en la zona préxima a Verdecora, posibilitando un
recorrido circular seguro; dicho recorrido quedard integrado en la red de espacios
comunes del dmbito. A lo largo del mismo, se han creado una serie de espacios, a
modo de pequenas plazas (a distancia menores a 300 m), en las que el cambio del
pavimento y la dotacién de arbolado sefalizador (por ejemplo, con el empleo de
especies de palmera) y de mobiliario urbano con cardcter inclusivo (bancos,
papeleras, etc), favorece la estancia y relacion entre las personas. De igual modo,
se han sefalizado los recorridos peatonales a través de los pasos de cebra, lo que
favorece el trénsito peatonal de forma segura.

También se prevé, tanto en el diseino de los elementos de la urbanizacion
(que se deberd desarrollar en el oportuno Proyecto de Urbanizaciéon), como a nivel
normativo (condiciones minimas aplicables a dichos proyectos), todas las
cuestiones relativas a: la accesibilidad de personas con movilidad reducida
(pendientes maximas de pavimentos, materiales apropiados, etc), el empleo de
elementos senalizadores para orientar y hacer seguro el espacio para las personas
con diversidad, las cuestiones de eficiencia energética, visibilidad e iluminacion de
los espacios publicos, etfc.

Estas actuaciones responden a los objetivos recogidos en el drea tematica
03 Espacios publicos y accesibilidad que incide en la importancia de crear espacios
que atiendan las necesidades de todas las personas que habitan la ciudad.

A continuacién se incorpora unas imdgenes con una posible ordenacién de
volumenes, basada en la propuesta de ordenacién pormenorizada pendiente de
frdmite municipal, y tiene cardcter orientativo y, por tanto, no vinculante,
reflejdndose a los meros efectos de analizar la perspectiva de género.

S G- A 2 L N . : x ] ik
Figuracion de la ordenacion de volumenes y del disefio del espacio urbano
(orientativa y no vinculante)
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B g

Figuracion de la futura planta de urbanizacion (orientativa y no vinculante)
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DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

PLANOS DE ORDENACION
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NORMAS URBANISTICAS
DE ORDENACION ESTRUCTURAL

Articulo 1. Alcance y Ambito de la Modificacion del Plan General de Paterna:
“Suelos Terciarios Junto a la CV-35” - Ordenacion Estructural.

1.1 El ambito de la presente Modificacién de la Ordenacién Estructural del Plan General
de Paterna es el grafiado en el plano BIl-“Ambito de la modificacion y afecciones
sectoriales”™.

La ordenacién urbanistica vigente en el Sector 14, incluido parcialmente en el dmbito de
la presente Modificacién de Plan General, se considera planeamiento asumido no stendo
objeto de variacion alguna, salvo en lo relativo a la definicién y categorizacion de las
reservas de suelo dotactonal de comunicaciones viarias de red primaria.

La presente Modificaciéon de Plan General, modifica la ordenacién urbanistica de
caracter estructural del dmbito de “Suelo Urbano Industrial clave U-II-06” incluido

integramente en su ambito, el cual, pasa a denominarse como "Suelo Urbano Terciario
CV-35” (SUT-CV-35) en virtud de la misma.

El Plan Especial de Infraestructuras Area terciaria denominada Heron City, es
sustituido por la presente modificacion de Plan General a todos los efectos, careciendo de
vigencia desde la entrada en vigor de la misma.

1.2. Normas complementarias

En todo lo no previsto expresamente por las presentes Normas Urbanisticas de
ordenacion estructural, serdn de directa y plena aplicacion las determinaciones de
cardacter estructural de las Normas Urbanisticas del texto refundido del PGOU de
Paterna (1990) y de cualquier otro instrumento de planeamiento de cardcter estructural
vigente.

Articulo 2. Directrices estratégicas del desarrollo previsto.

- La propuesta de ordenacién urbanistica de cardcter pormenorizado en el dmbito “Suelo
Urbano Terciario CV-35”, que se tramita en paralelo a la presente modificacién de
cardcter estructural, deberd incorporar criterios de ordenacién y disefio que factliten el
modelo urbano de ciudad compacta con tejidos densos, tales como: concepto de ciudad
cutdadora, principio de accesibilidad universal, principio de Eficiencia Energética,
principio de Movilidad Sostenible y principio de Perspectiva de género.
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- Se definen tres zonas (A, By C), en la que se fijan las alturas mdximas de la edificacién
sobre rasante (en 0, IX y XIV, respectivamente), reflejandose grdficamente en el plano de
ordenacion B.5 Regulacion de Alturas mdximas de la edificacion.

Articulo 3. Infraestructura Verde

Elementos integrantes de la Infraestructura Verde de Ordenacion Estructural del ambito
grafiados en el plano B.2 Infraestructura Verde.

- Franja de proteccion ajardinada entre la autovia CV-35 (incluyendo su ramal
de enlace).

- Calle Francisco Tomdas y Valiente.

Articulo 4. La Red Primaria de Dotaciones
4.1. Ambito

La Red Primaria estd constituida por las dreas expresamente grafiadas con este titulo en
el plano B.3 Ordenacion Estructural.

4.2. Tipos y categorias de la Red Primaria de dotaciones piiblicas
A continuacién se enumeran los tipos y categorias de aplicacion en el ambito la presente
Modificacién de Plan General, con su correspondiente nomenclatura en los planos. Para
la nomenclatura empleada se ha partido de la indicada en el vigente TRLOTUP como
referencia.
- Comunicactones
a) CVT Red Viarta de transito

PCVT-1 Red viaria Supramunicipal

PCVT-2 Red viaria Municipal
4.3. Condiciones generales.
Como uso de comunicaciones se entiende aquél que comprende las actividades que se
desarrollan en las dreas destinadas a la comunicacion y transporte de personas y

mercancias.

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de la Red Primaria en el dmbito
objeto de la presente Modificacion de Plan General son los siguientes:

- PCVT Red Primaria de viario de transito: Uso viario

NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION ESTRUCTURAL
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2. Para cada tipo de Red Primaria se prohiben expresamente los siguientes usos:

- PCVT Red Primaria de viario de trdansito: se prohiben los usos que se
especifiquen en la Ley y el Reglamento de carreteras o normas
equivalentes.

4.4. Condiciones especificas.
- Red Viaria

a) La red viarta fundamental se desarrollard a través de la formulacién
de proyectos de obras o proyectos de urbanizacion. Dichos proyectos no
podrdn alterar la categoria funcional bdsica (vias interurbanas,
metropolitanas y urbanas) que el Plan les asigna, vintendo obligados al
mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que quedan
tncorporados en el disenio, tales como los espactos libres (Bulevares),
pudiéndose alterar las dimensiones de dichos espacios libres, siempre que
no se modifique el esquema y seccién conceptual de la via cuyo ancho total
no podrd ser reducido.

b) Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la
ubicacion de postes de suministro de carburantes y la ejecucion de
aparcamientos subterrdneos en régimen de concesion administrativa o
mera autorizacion.

¢) El Ayuntamiento podrd efectuar los pasos a desnivel de vehiculos y

peatones que sean convenientes para la adecuada ordenacion de la
circulacion.

Articulo 5. Zona de ordenacion estructural

El dmbito de “Suelo Urbano Terciario CV-35” se califica en la zona de ordenacién
urbanistica denominada Zona Urbanizada Terciaria (ZUR-TR).

1. Usos
- Uso dominante: Terciario
- Usos Compatibles: Los que determine la ordenacién pormenorizada
- Usos Incompatibles: Los que determine la ordenacion pormenorizada.
2. Tipologia edificatoria
La tipologia edificatoria admisible es la de bloque aislado en parcela.

3. Indice de edificabilidad bruta
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- Indice de Edificabilidad Bruta mdximo: 0,87 m*/m?s

- Indice de Edificabilidad Terciaria mdximo: 0,87 m?/m?s

Articulo 6 Medidas de integracion paisajistica

Serdan de obligado cumplimiento las medidas de integracién paisajisticas que se
describen a continuacion y que se reflejan grdficamente en el plano plano C.4 “Medidas
de Integracion Paisajistica”, del Estudio de Integracién Paisajistica que acompana a la
misma.

6.1. Plantaciones

Las especies vegetales cumplirdn las funciones de mejorar la calidad de las vistas y
actuar como elemento de transicion hacia unidades de paisaje con caracteristicas
diferentes. A tal efecto, se realizaran las siguientes plantaciones de vegetacion y arbolado:

a) Con cardcter general, se plantard vegetacion autéctona o adaptada al clima
mediterrdneo y, por tanto, sin necesidad de riego.

b) Se dispondrdan multiples lineas de arbolado, acompanadas de vegetacién arbustiva, en
la franja paralela a la Autovia CV-35 con el fin de generar una pantalla verde continua y
homogénea.

¢) Se incorporard arbolado de alineacion en la Calle Francisco Tomds y Valiente y en
todas las calles de nueva urbanizacion.

d) Se incluird como condicion de ejecucion, la obligatoriedad de tncluir arbolado en las
zonas de aparcamiento en superficte, incluso en parcela privada..

6.2. Carteles publicitarios fuera de la edificacion (Tétems)
Con la finalidad de ordenar y regular el impacto visual de los carteles publicitarios fuera
de la edificacion (los denominados tétems), la disposicion de los mismos deberd cumplir

las siguientes condiciones:

- Se podrd disponer como mdximo de un tétem por parcela de superficie
supertor a 5.000 m?3s.

- La separacion minima entre tétems serd superior a 50 metros entre postes.
6.3. Disernio de las pantallas actisticas
El disenio de las pantallas aciisticas se realizard minimizando su afeccién paisajistica,
bien mediante la utilizacién de pantallas vegetales, elementos transparentes, murales
artisticos o similares. En las zonas ajardinadas colindantes a las pantallas aciisticas, se

seleccionardn especies vegetales adecuadas para su colaboracion en la mitigacion del
ruido.
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Articulo 7. Servidumbres aeronduticas

Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Valencia que se representan en el Plano A.9 “Servidumbres aeronduticas”,
determinan las alturas (medidas respecto al nivel del mar), que no deben ser
sobrepasadas por ninguna construccion (inclutdos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via
férrea, en el dmbito “Suelo Urbano Terciario CV-35".

La ejecucion de cualquier construccion, instalacién (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-), medios necesartos para la construccion (incluidas las griias de
construccién y similares), requerirda acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972, en su
actual redaccion.

Valencia, diciembre de 2022

Alejandro Escribano Beltran Francisco J. Aibar Teruel
Arquitecto Arquitecto
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ANEXO

Ficha de Zona y Ficha de Gestion
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CLASE DE SUELO Y NOMBRE DE LA ZONA

FICHA DE ZONA "SUELO URBANO TERCIARIO CV-35"
DEFINICION DE LA ZONA
CODIGO DE ZONA DE ORDENACION ZUR-TR SUT-CV-35
SUPERFICIE 119.462,18 m3s
USO DOMINANTE Terciario
USOS COMPATIBLES Los que determine la ordenacién pormenorizada
USOS INCOMPATIBLES Los que determine la ordenacién pormenorizada
DENSIDAD Edificacion aislada en parcela
iNDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTO (IEB) 0,87 m?t/m?s
iNDICE DE EDIFICABILIDAD TERCIARIO (IET) 0,87 m?t/m?s

PLANO |Plano B.3 - Ordenacién Estructural

SUELO URBANO
TERCIARIO CV-35

SUELO URBANO TERCIARIO SECTOR 14

PROTECCIONES

AFECCIONES

- La zona de ordenacion se encuentra afectada por la linea de proteccién de la autovia CV-35.

PROGRAMAS DE INTERVENCION

CONDICIONES PARA LOS USOS PERMITIDOS

Las condiciones de compatibilidad entre los distintos usos se determinan en las Normas Urbanisticas de la Modificacion del
PGOU de Paterna: "Suelos Terciarios junto a la CV-35" - Ordenacién Pormenorizada

ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES

- La presente Modificacion del PGOU de Paterna: "Suelos Terciarios junto a la CV-35" - Ordenaciéon Estructural -, establece
unas Normas Urbanisticas de caracter estructura para el &mbito SUT-CV-35. I.

- La Modificacién del PGOU de Paterna: "Suelos Terciarios junto a la CV-35" - Ordenaciéon Pormenorizada -, establece unas
Normas Urbanisticas de caracter pormenorizado para el &mbito SUT-CV-35.

- El Estudio de Integracion Paisajistica de la presente MPG-E incorpora unas Medidas de Integracién Paisajistica que se han
incorporado en la normativa de caracter estructural.

- En todo lo no previsto por las anteriores Normas, seran de aplicacion las Ordenanzas Generales y Particulares vigentes en el
P.G.0.U. de Paterna.
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NOMBRE DEL SECTOR

FICHA DE GESTION "SUELO URBANO TERCIARIO CV-35"

CLASIFICACION Y CALIFICACION

ZONA DE ORDENACION ZUR-TR
USO DOMINANTE Terciario
USOS COMPATIBLES Los que determine la ordenacién pormenorizada
USOS INCOMPATIBLES Los que determine la ordenacién pormenorizada

Cada una de las Unidades de Ejecucion que se delimiten en la
Modificacion del PGOU de Patena: "Suelos Terciarios junto a la CV-35" -
Ordenacién Pormenorizada -, constituira su propia Area de Reparto.
Para el calculo del Aprovechamiento Tipo a determinar en el plan de
CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO TIPO Y AREA DE ordenacion pormenorizada, en aplicacion del articulo 78 del TRLOTUP, se
REPARTO tomaran en consideracion coeficientes comectores que expresen la
relacion entre los diferentes valores de repercusion de cada uso, siendo la
reparcelacion el documento en el que se justificaran dichos coeficientes,
los cuales deberan tomar en consideracién, en todo caso, el hecho de que
la edificacion en altura se vera beneficiada por las inversiones en
equipamientos comerciales de baja altura y de alto impacto de demanda.

PLANO DE DELIMITACION DEL SECTOR MPG-E: Plano B.4 Gestion Urbanistica

SUELO URBANO
TERCIARIO CV-35

LIMITE DE LA MODIFICACION DE PLAN GENERAL

LIMITE DE AMBITO DE SUELO URBANO
CON PLANEAMIENTO DIFERENCIADO

LIMITE DE LA ZONA DE PROTECCION DE CARRETERAS

CONEXIONES EXTERIORES CON CARGO AL AMBITO
DE SUELO URBANO TERCIARIO CV-35

AMBITO DE SUELO URBANO TERCIARIO "CV-35" A

DESARROLAR MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION A DEFINIR EN
LA MODIFICACION DEL PGOU DE PATERNA "SUELOS TERCIARIOS
JUNTO A LA CV-35" -ORDENACION PORMENORIZADA-
(DOCUMENTO INDEPENDIENTE EN TRAMITE PARALELO)

PARAMETROS URBANISTICOS

SUPERFICIE DEL SECTOR (m2s) IEB (m2t/m2s) 0,87 m?t/m?s
SUP. RED PRIMARIA INSCRITA (m2s) IER (m2t/m2s) 0,00 m*t/m?s
- SUP. INSCRITA COMUNICACIONES (mzs) 15.962,93 m*s IET (m*t/m?s) 0,87 m*t/m?*s
- SUP. INSCRITA ZONAS VERDES (mzs) IEI (m*t/m?s) 0,00 m*t/m?s
- SUP. INSCRITA EQUIPAMIENTOS (m?2s)

SUP. RED PRIMARIA ADSCRITA (m2s) EDIFICABILIDAD TOTAL 103.932,10 m?t
- SUP. ADSCRITA COMUNICACIONES (m2s) 13.322,79 m*s EDIFICABILIDAD TERCIARIA 103.932,10 m?t

- SUP. ADSCRITA ZONAS VERDES (mz2s)

- SUP. ADSCRITA EQUIPAMIENTOS (m2s)

SUP. RED PRIMARIA AFECTA A SU DESTINO (mzs) 13.322,79 m?s
SUP. SUELO URBANO TERCIARIO CV-35 (mzs) 119.462,18 m?s
CONDICIONES DE ORDENACION

- El modo de ordenacion adoptado es por edificacion aislada en la parcela.

- Se definen tres zonas (A, By C), en la que se fijan las alturas maximas de la edificacion sobre rasante (en 0, IXy XV,
respectivamente), reflejandose graficamente en el plano de ordenacion B.5 “Regulacion de Alturas maximas de la edificacion”
CONDICIONES DE GESTION

Figura de planeamiento: Gestion: Por los propietarios
Modificacién de Plan General de Patema: "Suelos Terciarios CV-35" - Ordenacién Pormenorizada

- No se requiere condicionar el desarrollo del ambito a ninguna otra actuacion integrada previa.

- En relacion a la gestion de las infraestructuras de comunicacion de red viaria exteriores al &mbito, en el caso de que no se desarolle
en una Unica actuacion urbanistica, la que se desarrolle en primer lugar ejecutara a su cargo la totalidad de infraestructuras incluidas en
el ambito de “conexiones exteriores con cargo al Suelo Urbano Terciario CV-35", grafiado en el plano B.4 Gestion Urbanistica de la
presente MPG-E; todo ello sin perjuicio de su posterior repercusién econémica al resto de unidades de ejecucion (cuya delimitacion
concreta en el ambito SUT-CV-35, se establece en la MPG-P), en proporcion a la edificabilidad de cada una de ellas, de conformidad
con los arts. 135.2 y 152 TRLOTUP.

- Debera delimitarse una o varias unidades de ejecucion que abarquen la totalidad del suelo urbano Terciario CV-35.

CONDICIONES DE EJECUCION

- Las lineas aéreas de alta tension que atraviesan el &mbito SUT-CV-35 deberan ser objeto de enterramiento en el subsuelo.

- Se dispondran mdiltiples lineas de arbolado, acompariadas de vegetacion arbustiva, en la franja paralela a la Autovia CV-35 con el fin de
generar una pantalla verde continua y homogénea.

- Las condiciones que deben cumplir las Infraestructuras quedaran totalmente definidas a través de los correspondientes proyectos de
urbanizacion y/o construccion.
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PLANOS DE ORDENACION

B.1.

B.2.

B.3.

B.4.

B.5.

Ambito de la Modificacién y Afecciones sectoriales
(Escala 1/4.000)

Infraestructura Verde
(Escala 1 / 4.000)

Ordenacién estructural
(Escala 1/4.000)

Gestion urbanistica
(Escala 1/2.000)

Regulaciéon de alturas méaximas de la edificacion
(Escala 1/.2000)

MORAN PANIAGUA, MARIA TERESA
COVADONGA

Aprobado por érgano competente de lo que como
Secretaria doy fe
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