AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N° 2 Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14"
(PATERNA)

(SEPTIEMBRE 2011)

Adaptado al Acuerdo de Aprobacion Definitiva del Texto Refundido
de la Modificacion n°® 2 y Modificacion n° 3 del Plan Parcial del Sector
14 (Paterna) adoptado en la sesidn extraordinaria celebrada por el
Pleno del Ayuntamiento de Paterna el dia 25 de julio de 2011,

Valencia, Septiembre de 2011

ESCRIBANO Y AUBAN
URBANISMO, A.l.E.
C/ Arquitecto Mora, 5-22 46010 - Valencia
Tel. 963 935 446 Fax. 963 623 577
E-mail: correo@planurbea.com




AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

iNDICE GENERAL

DOCUMENTO |.- MEMORIA.

Capitulo 1.- Informacidn Urbanistica.

1.1.- Identificacion del Plan Parcial.
1.2.- Caracteristicas naturales de los terrenos.
1.3.- Usos del suelo.
1.3.1.- Cultivos.
1.3.2.- Caminos.
1.3.3.- Ofros Usos.
1.4.- Edificaciones existentes.
1.5.- Infraestructuras existentes.
1.5.1.- Abastecimiento de Agua.
1.5.2.- Red de Saneamiento.
1.5.3.- Red de Energia Eléctrica.
1.5.4.- Red de Teléfono.
1.5.5.- Red de Gas Natural.
1.4.- Estructura de la propiedad del suelo.

1.7.- Conexiones con el entorno.

Capitulo 2.- Memoria Justificativa de la Ordenacién.

2.0.- Modificaciones incorporadas en el Texto Refundido de la Modificacion n° 2 del Plan
Parcial del Sector 14.

2.1.- Adecuacion de la Ordenacién a las Directrices de Rango Superior.
2.1.1.- Aspectos Generales.
2.1.2.- Cdlificacién juridica otorgada por el Plan General.
2.1.3.- Ambito del Plan Parciall.

2.1.4.- Plazos de Formacion.

1

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

2.1.5.- Usos Globales.
2.1.6.- Nivel de intensidad de los distintos usos.
2.1.7 .- Aprovechamiento Medio - Aprovechamiento Tipo.
2.1.8.- Otras determinaciones.
2.2.- Objetivos y Criterios de la Ordenacion.
2.2.1.- Objetivos.
2.2.2.- Criterios.
2.2.3.- Justificacién de la Propuesta.

2.2.4- Andlisis de las Alternativas de la Ordenacion y Justificacion de la opcién
adoptada.

2.2.5.- Correlacién entre la Informacién y la Ordenacion Propuesta.
2.3.- Justificacion del cumplimiento de las alternativas legales y de la propuesta.
2.3.1.- Unidades de Ejecucioén.
2.3.2.- Usos Pormenorizados y Delimitacién de Zonas.
d) Zona de Uso y Dominio Privado.
b) Sistema de Espacios Libres de Uso y Dominio PUblico.
- Zona Verde PUblica.
- Area Peatonal Pdblica.
- Sistema Viario.
- Glorieta GL-1 enlace a La Coma.
- Desdoblamiento CV-3103.
c) Zona de Uso Publico y Dominio Privado.
- Equipamiento Publico Social.
- Aparcamientos.
- Zonas de Proteccion de la Autovia CV-35.
- Centro de Transformacion.
2.3.3.- Edificabilidad.

2.3.4.- Establecimiento de Areas de Reparto y Determinaciéon del Aprovechamiento
Tipo.

2

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

Capitulo 3.- Anexos a la Memoria.

Anexo n° 1.- Cuadros ResUmenes.
- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL.
- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DE LA U.E. N° 1.
- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DE LA U.E. N° 2.
- FICHA DE EDIFICABILIDAD DEL PLAN PARCIAL
- CUADRO DE UNIDADES DE EJECUCION

Anexo n° 2.- Cdlculo de los Estdndares Minimos del Cumplimiento Preceptivo por el
Planeamiento Parcial.

DOCUMENTO II.- PLANOS DEL PLAN PARCIAL

Capitulo 1.- Planos de Informacidn.

(Nota: En relacidon a los planos 1.1 al 1.7 -incluidos- cabe remitirse a los planos del Plan
Parcial aprobado definitivamente por la C.T.U.en fecha 1 de febrero de 2000)

1.1.- Situacioén.

1.2.- Relacién con el Planeamiento Superior.

1.3.- Delimitacién del Sector.

1.4.- Plano Topogrdfico.

1.5.- Plano Parcelario - Catastral.

1.6.- Plano de Usos del Suelo.

1.7.- Infraestructuras existentes.

1.8.- Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecuciéon n® 1.

1.9.- Plan Especial de Infraestructuras del Area terciaria denominada Heron City (Paterna).

Capitulo 2.- Planos de Ordenacidn.

2.1.- Plano de Zonificaciéon.
2.2.- Plano de Edificabilidad.
2.3.- Plano de Reserva de Suelo con destino Dotacional de Uso y Dominio PUblico.

2.4.- Plano de Reserva de Suelo con destino Dotacional de Uso PUblico y Dominio Privado.

3

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

2.5.- Plano de Delimitacién del Area de Reparto, Aprovechamiento Tipo y Unidades de
Ejecucién.

2.6.- Plano de Red Viaria, Alineaciones y Rasantes.
2.7.- Solucion viaria transitoria.

DOCUMENTO lIl.- ORDENANZAS REGULADORAS.

Capitulo 1: Disposiciones Generales.

1.1.- Ambito de aplicacién.
1.2.- Normas complementarias.
1.3.- Vigencia.

1.4.- Obligatoriedad.

1.5.- Publicidad.

1.6.- Contenido e interpretacién del Plan Parcial.

Capitulo 2: Terminologia.

2.0.- Remisiéon al Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad
Valenciana.

2.1.- Condiciones de la parcela.
2.1.1.- Parcela.
2.1.2.- Parcela Minima Edificable.
2.1.3.- Solar.
2.1.4.- Unidad Urbana Equivalente.
2.1.5.- Lindes.
2.1.6.- Alineaciones.
2.1.7 - Linea de Edificacion.
2.1.8.- Rasantes.
2.1.9.- Distancia a Lindes.
2.1.10.-Refranqueo.

2.1.11 -Profundidad Edificable.

4

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”

TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACIONN°2'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

2.1.12.-Superficie Ocupable.

2.1.13.-Coeficiente de Ocupacion.

2.1.14.-Superficie Libre de Parcela.

2.1.15.-Superficie Construida por Planta.

2.1.16.-Superficie Construida Total.

2.1.17 -Superficie Util.

2.1.18.-Edificabilidad.

2.1.19.-Coeficiente de Edificabilidad.

2.1.20.-Coeficiente de Edificabilidad Bruta.

2.1.21.- Coeficiente de Edificabilidad Neta.
2.2.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

2.2.1.- Altura del Edificio.

2.2.2.- Cotas de referencia.

2.2.3.- Criterios para el establecimiento de la Cota de referencia.

2.2.4.- Altura de Cornisa.

2.2.5.- Altura de Coronacién.

2.2.6.- Altura Total.

2.2.7 - Altura en NUmero de Plantas.

2.2.8.- Altura Mdxima.

2.2.9.- Cota de Planta de Piso.

2.2.10.-Altura de Planta.

2.2.11.-Altura Libre de Planta.

2.2.12.-Planta.

2.2.13.-Planta Sétano.

2.2.14.-Planta Semisétano.

2.2.15.-Planta Baja.

2.2.16.-Planta de Piso.

2.2.17.-Planta de Terraza o Azotea.

2.2.18.-Construcciones por encima de la altura reguladora.

5

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

2.2.19.-Atico.
2.2.20.- Desvan.
2.2.21.-Cuerpos y elementos salientes.
2.2.22.-Entrante.
2.2.23.-Edificacién aislada.
2.2.24 -Edificacion Adosada, Agrupada o en Hilera.
2.3.- Condiciones funcionales de la edificacion.
2.3.1.- Preliminar.
2.3.2.- De los huecos, condiciones de iluminacién y ventilacion naturales.

2.3.3.- Accesos, circulacién interior y condiciones de seguridad en las edificaciones y
sus instalaciones.

2.3.4.- Condiciones ambientales.

2.3.5.- Condiciones minimas de los edificios y locales.

Capitulo 3: Concepto y Clasificacion de los Usos.

3.1.- Introduccién.
3.1.1.- Contenido.
3.2.- Clasificacion de los Usos.

3.2.1.- Uso Dominante, Uso Compatible, Uso Complementario, Uso Incompatible y Uso
Transitorio.

3.2.2.- Uso PUblico, Colectivo y Privado.
3.2.3.- Uso Residencial Comunitario.
3.2.4.- Uso Terciario.

3.2.5.- Uso Dotacional.

3.2.6.- Uso de Aparcamiento.

3.2.7.- Resumen de los Usos.

Capitulo 4: Régimen Urbanistico del suelo.

4.1.- Calificacion del suelo.

4.1.1.- Usos Dominantes.

6

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

4.1.2.- Usos Compatibles.
4.1.3.- Usos Complementarios.

4.1.4.- Usos Incompatibles.

4.2.- Desarrollo del Plan Parcial.
4.2.1.- Programas para el Desarrollo de Actuacion Integrada.
4.2.2.- Proyecto de Urbanizacion.
4.2.3.- Proyecto de Reparcelacion.
4.2.4.- Proyecto de Parcelacién.
4.2.5.- Estudios de Detalle.
4.2.6.- Proyectos de Edificacion.

4.2.7 - Instrumentos de Gestion.

4.3.- Régimen General.
4.3.1.- Ejecucion del Plan.
4.3.2.- Obligaciones de los propietarios.

4.3.3.- Condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar.

Capitulo 5: Normas de Edificacidn.

5.1.- Normas de Edificaciéon en la Zona de Uso Terciario y en la Zona de Uso Asistencial y
Religioso.

5.1.1.- Ambito

5.1.2.- Usos.

5.1.3.- Condiciones de Parcela.

5.1.4.- Edificabilidad y Ocupacion.

5.1.5.- Utilizacién del Subsuelo.

5.1.6.- Planta Semisétano.

5.1.7.- Separacion a Lindes.

5.1.8.- NUmero de Plantas y Altura de Cornisa.

5.1.9.- Construcciones por encima de la Altura Reguladora.

7

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”

5.1
5.1
5.1
5.1
5.1
5.1
5.1.

5.1.

TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACIONN°2'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

.10.-Modo de medir la Superficie de Techo.
.11.-Cuerpos y Elementos Salientes.

.12.-Patios de Luces.

.13.-Estudio de Detalle.

.14.-Condiciones Funcionales de la Edificacion.

.15.- Estética de los Edificios.

16.- Normativa complementaria aplicable a la dotacién de aparcamientos.

17.- Aparcamientos.

5.2.- Normas de Edificacion en la Zona de Uso Equipamiento Publico y Social.

5.2.

1.- Ambito.

5.2.2.- Usos.

5.2.3.- Edificabilidad y Estudio de Detalle.

5.2.4.- Aparcamientos.

5.2.5.- Medidas de proteccién de la pinada existente en la parcela calificada EPS-2.

5.3.- Normas de Edificacion de Sistemas Locales.

5.3.1.- Ambito.

5.3.2.- Usos.

5.3.3.- Condiciones Generales.

8

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

DOCUMENTO I.- MEMORIA.

CAPITULO 1.- INFORMACION URBANISTICA.

1.1.- IDENTIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

El presente Plan Parcial desarrolla la ZONA SUNP-14 calificada como Suelo Urbanizable No
Programado, en el Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna, con Aprobacion
Definitiva en sesién de fecha 15 de Noviembre de 1.990 por la Comision Territorial de
Urbanismo (B.O.P. de 27 de noviembre de 1990).

El Plan Parcial del Sector 14 del P.G.O.U. de Paterng, junto al documento de Homologacién
del Sector, fue aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de
Valencia, en sesién celebrada el dia 1 de febrero de 2000 (B.O.P. n° 212 de 6 de septiembre
de 2000).

Posteriormente se tramitd la Modificacion Puntual n° 1 del citado Plan Parcial junto al Texto
Refundido del Plan Parcial, aprobados por el pleno del Ayuntamiento en sesién ordinaria
celebrada el 25 de febrero de 2008, habiéndose publicado las ordenanzas en el BOP n°® 152
de fecha 27 de junio de 2009.

Finalmente se ha tramitado la Modificacidon Puntual n°® 2 del Plan Parcial, aprobdndose

definitivamente por el pleno del Ayuntamiento en sesidn extraordinaria celebrada el dia 13
de octubre de 2010.

1.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DE LOS TERRENOS.

El Sector objeto del presente Plan Parcial, estd situado al Noroeste del Término Municipal de
Paterna.

Limita al Noreste con la Carretera CV-3103 (antigua C-234) que conecta con el Término
Municipal de Burjasot; limita al Sureste con la C/ Sueca, que da acceso desde la Autovia de
AdemuUz al Barrio de La Coma y al Término Municipal de Godella, por la zona de Campo
Olivar; limita al Suroeste con la CV-35 autovia de Ademuz y limita al Noroeste con el Suelo
Urbano Industrial (U-1I-06).

El aspecto paisajistico del Sector es el de una ladera con pendiente descendiente de Norte
a Sur.

En la zona central del Sector se mantiene todavia el aspecto del terreno natural originario,
con existencia de vegetacién autéctona. En el resto del Sector, coexisten terrenos de uso
agricola con edificaciones de uso residencial y religioso.

Las diferencias de nivel oscilan entre los noventa y tres metros y cuarenta y ocho centimetros
(93,48 m.) en la parte Noroeste vy, los setenta y fres metros y veinticuatro centimetros (73,24
m.) en la parte Suroeste del Sector.
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1.3.- USOS DEL SUELO.

La mayor parte de la superficie del Sector, esta conformada por terreno natural
aprecidndose, no obstante, una serie de usos que se especifican a continuacién y que se
grafia en el Plano de Informacién n°® 1.6 "Usos del Suelo".

1.3.1.- Zona de ocio.

1.3.2.- Cultivos.

En la parcela 8 existen zonas de cultivos de naranjos.

1.3.3.- Caminos.

- Camino.

Este Camino no tiene denominacién en los planos catastrales, atraviesa el
Sector por su parte Suroeste, tiene un ancho variable y estd cortado por la
actual Autovia de AdemuUz y no tiene continuidad con la carretera CV-3103.

1.4.- EDIFICACIONES EXISTENTES.

En el dmbito del Sector existen una serie de edificaciones situadas concretamente en dos
parcelas, las nimero 1y 8.

Parcela n° 1.- En dicha parcela existe una serie de edificaciones, concretamente dos
viviendas unifamiliares, un frontdn, un paellero, piscina y una caseta de aperos, las
edificaciones de uso residencial actualmente estdn abandonadas. Tanto estas
edificaciones como todas las demds se encuentran en mal estado de conservacion,
y alguna de ellas incluso, en estado ruinoso.

Parcela n°® 8.- En dicha parcela se encuentran las edificaciones del Monasterio de
Santa Catalina de Siena.

La situacién de todas las edificaciones se grafia en el Plano de Informacion 1-6 "Usos del
Suelo".

1.5.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

1.5.1.- Abastecimiento de Agua.

En la actualidad existe una conduccidon subterrdnea de abastecimiento de agua
potable, perteneciente a la Red Municipal de Agua Potable, que discurre
paralelamente a la traza de la Carretera CV-3103. Dicha conduccidn tiene un
didmetro de cuatrocientos milimetros (@ 400 mm.).

10

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

1.5.2.- Red de Saneamiento.

En la actualidad el colector general, discurre paralelamente a la fraza de la Carretera
CV-31083. El colector tiene un didmetro de seiscientos milimetros (& 600 mm.).

1.5.3.- Red de Energia Eléctrica.

Existe en las inmediaciones del Sector, un Centro de Transformacion, situado en la
parcela 8 y con acceso desde la C/ Sueca.

Actualmente existe un tendido aéreo que atraviesa el Sector por la parte Noroeste,
hasta llegar al Centro de Transformacion, y a partir de este C.T., la linea drea cambia
de direccién discurriendo por la C/ Sueca hasta atravesar la carretera CV-3103 y
discurriendo por el Vial que da acceso a Campo-Olivar.

1.5.4.- Red de Teléfono.

En la actualidad, existe una linea cérea de teléfono, que discurre paralelamente a la
traza de la carretera CV-3103. A la altura de la C/ Sueca se bifurca ofra linea aérea
que discurre paralela a la fraza de dicha calle, hasta llegar a la Plaza de La Olleria, por
donde accede al Barrio de La Coma.

1.5.5.- Red de Gas Natural.

Actualmente existe una tuberia de gas natural de media presidon, con un didmetro de
ciento sesenta milimetros (@ 160 mm.), que discurre por el Vial que da acceso a
Campo-Olivar, situada en el limite Noreste del Sector.

Todas las infraestructuras estdn grafiadas en el Plano de Informacién n° 1.7
"Infraestructuras Existentes".

Por todo lo expresado anteriormente se llega a la conclusién de que la implantacién de los
servicios anferiormente mencionados y las conexiones con los servicios existentes, es posible,
dada la proximidad al Sector de todas las redes que suministran dichos servicios.
Garantizando por tanto, la extensién de las redes de estos servicios bdsicos.

1.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La Propiedad del Suelo en parte estd configurada por las antiguas parcelas catastrales,
aungue en la actualidad algunas de éstas se han segregado y en ofras se han producido
permutas, variando por tanto la estructura de la propiedad actual, segun se grafia en el
Plano de Informacién n° 1-5 "Plano Parcelario” del presente Plan Parcial.

El Sector segun reciente medicidon tiene una superficie de DOSCIENTOS SEIS MiIL
CUATROCIENTOS  SETENTA Y OCHO METROS CUADRADOS CON TREINTA Y NUEVE
CENTIMETROS CUADRADQOS (206.478,39 m2.)

La propiedad del suelo estd dividida, contabilizdndose un total de catorce (14) parcelas.

La parcela mds pequena es de cuatro mil novecientos ochenta y nueve metros vy
diecinueve centimetros cuadrados (4.989,19 m2) y la mds grande de setenta mil
ochocientos diecinueve metros y sesenta y dos centimetros cuadrados (70.819,62 m2.).
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Por todo lo anterior, cabe significar, que el principio reparcelatorio de otorgar solares, lo mds
proximos al terreno aportado, serd de posible cumplimiento en la mayoria de los casos.

La distribucion parcelaria viene reflejada en el Plano de Informacién n° 1-5.- Plano Parcelario,
del presente Plan Parcial y en el cuadro de superficies de parcelas que sigue a
continuacién, donde se indica, el nUmero de parcela, el porcentaje de participacion y la
superficie de parcela bruta expresada en metros cuadrados dentro del dmbito del Sector.

SUPERFICIE PARCELA BRUTA PARTICIPACION
PARCELA
m? 7%
] 31.763,67 15,38%
2 20.323,21 9,84%
3 11.257,66 5,45%
4 4.989,19 2,42%
5 10.500,00 5,09%
6 5.888,62 2,85%
7 3.816,41 1,85%
8 70.819,62 34,30%
9 4.335,63 2,10%
10 6.747,09 3,27%
11 15.448,83 7,48%
12 9.798,82 4,75%
13 5.354,73 2,59%
14 5.434,91 2,63%
206.478,39 100,00%

La Propiedad del Suelo en el momento presente, en el caso de la Unidad de Ejecucién n® 1,
estd determinada por el Proyecto de Reparcelacidn Voluntaria aprobado por el
Ayuntamiento de Paterna el 31 de marzo de 2000. Todo ello segun se grafia en el Plano de
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Informacion n° 1-8 "Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucién n°1” del presente
Texto Refundido del Plan Parcial.

En relacién a la Unidad de Ejecucion n° 2, la estructura de la propiedad del suelo es sencilla,
puesto que estd configurada por una Unica parcela catastral, coincidente con una Unica
finca registral (n° 31.708) que figura inscrita en el Registro de la Propiedad de Paterna Dos,
siendo titular registral de la misma la "Comunidad de Dominicas del Real Monasterio de
Santa Catalina de Sena”.

Esta relacién de propiedades de parcelas tiene cardcter provisional, y tendrd que ser
verificada por los correspondientes titulos de propiedad y medida con precision sobre el
terreno a la hora de efectuar el reparto de beneficios y cargas.

1.7.- CONEXIONES CON EL ENTORNO.

El Sector objeto de este Plan Parcial, se encuentra delimitado, por la propia red primaria
estructural (Redes de Comunicacién Supramunicipal), que conforman las vias de acceso.

Las conexiones con el entorno se realizan mediante:
1.- La Carretera CV-3103.

2.- La C/ Sueca, que da acceso desde la CV-35 al Barrio de La Coma vy a la
zona de Campo-Olivar, en el término Municipal de Godella.

3.- La CV-35 (Autovia de Ademuz).

Las conexiones al Sector, tanto de entrada como de salida, se realizan por la CV-3103 y por
la C/ Sueca.

Todos los viales de acceso al Sector, estdn conectados con la red viaria, tanto de dmbito
municipal como de dmbito metropolitano.
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CAPITULO 2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.

2.0.- MODIFICACIONES INCORPORADAS COMO MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR 14.

El Ayuntamiento de Paterna, en la sesion extraordinaria celebrada por el Pleno, el dia
13 de octubre de 2010, adoptd el Acuerdo de Aprobacién Definitiva de la
Modificacion Puntual n® 2 de la Unidad de Ejecucién n° 2 del Plan Parcial del Sector 14
de Paterna, disponiendo la obligacién de presentar un texto refundido que recogiera
las modificaciones senaladas en el cuerpo del citado acuerdo.

Formando parte del citado acuerdo se incorpord el informe del Director técnico del
Area de Sostenibilidad sobre el documento de “Modificacién n° 2 del Plan Parcial del
Sector 14" en tramitacién, de fecha 4 de octubre de 2010. En el presente apartado se
justifica el cumplimiento de las observaciones senaladas en dicho informe, asi como las
modificaciones incorporadas en el presente Texto Refundido respecto al documento
de Modificacién del Plan Parcial n° 2 aprobado definitivamente, las cuales integran
propiamente la Modificacién n° 3 del Plan Parcial del “Sector 14",

El Ayuntamiento de Paterna, en la sesidon extraordinaria celebrada por el Pleno, el dia
25 de julio de 2011, adoptd el Acuerdo de Aprobacién Definitiva del Texto Refundido
de la Modificaciéon n°® 2 y Modificacién n° 3 del Plan Parcial del Sector 14 (Paterna).
Formando parte del citado acuerdo se incorpord el informe del Director técnico del
Area de Sostenibilidad sobre el documento de “Texto Refundido de la Modificacién n°
2 y Modificacién n® 3 del Plan Parcial del Sector 14", de fecha 22 de julio de 2011. En el
presente apartado se justifica el cumplimiento de las observaciones senaladas en el
citado Acuerdo de Aprobacion Definitiva.

La necesidad de infroducir modificaciones respecto al documento de la Modificacion
n° 2 aprobado, derivan de una serie de necesidades surgidas con posterioridad al
acuerdo de aprobacion. En concreto, por citar las mds importantes, se frata de
viabilizar una operaciéon urbanistica de gran complejidad, en la que el traslado de la
congregacion de monjas dominicas de clausura desde el actual convento al nuevo
edificio que debe construirse en la parcela EPS-2 de forma simultdnea al desarrollo de
las obras de urbanizacién supone una carga urbanistica muy elevada por lo que
implica de dificultad y de coordinacién de dichas obras, dado que el convento
existente se haya ubicado sobre los futuros viales de la ordenacidn. Esto obligard
necesariamente a acometer las obras de dichos viales de forma incompleta, hasta el
momento del traslado y posterior demolicidon del edificio actual, con lo que implica de
sobrecostes de ejecucion. Por ofra parte, se pretende con dichas modificaciones
posibilitar la implantacién en condiciones adecuadas de un complejo comercial a
construir sobre la totalidad de la manzana conformada por la parcelas P-4 y P-5.2.

En resumen, el presente documento integra tanto la Modificacion n° 3 del Plan Parciall
como el Texto Refundido de la Modificacién n° 2 aprobada, refundiendo en el cuerpo
del mismo la totalidad de determinaciones urbanisticas aplicables al Sector 14.

A confinuacidn se enumeran vy justifican las correcciones y modificaciones
incorporadas en el presente Texto Refundido:

- La segunda versidn corregida de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial del Sector 14,
presentada por el Urbanizador en octubre de 2010, complementaria respecto a la
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inicialmente presentada en junio de 2009, incorpord una serie de correcciones
tomando en consideracion el informe suscrito por el Sr. Arquitecto Municipal de
fecha 12 de mayo de 2010. Entre otras cuestiones, propuso una nueva ordenacion
urbanistica que respetaba la traza del vial de acceso directo al Sector desde la
CV-35, tal cual se recogia ésta en el Plan Especial de Infraestructuras aprobado
denominado “Nuevas Zonas Comerciales en las inmediaciones de Heron City de
Paterna”, cuyo promotor es la Sociedad Urbanistica Municipal de Paterna (en
adelante, PEI).

De esta forma se justificaba la innecesariedad de la exigencia de peticién de
informe al titular de la via recogida en el informe de 12 de mayo de 2010, reiterada
nuevamente en el informe de 4 de octubre de 2010, y, por tanto, dicha exigencia
debe entenderse plenamente cumplimentada y aprobada definitivamente en
virtud del Acuerdo Pleno de 13 de octubre de 2010.

En consecuencia, el acuerdo de aprobacién del presente Texto Refundido debe
reconocer explicitamente que no se modifica el PEl en relacion al vial de acceso
directo al Sector desde la CV-35 (denominado V-5 en la MPP n° 2), el cual respeta
el recogido en dicho Plan, evitando la necesidad de solicitar informe al fitular de la
via (Conselleria de Infraestructuras y Transporte).

- En el Acuerdo municipal de aprobacién definitiva de la Modificacién n® 2 del Plan
Parcial del Sector 14, la Corporacidn municipal no se pronuncié a favor de la
necesidad de implantar una superficie comercial destinada a la venta de
productos alimenticios con superficie minima de 2.000 m?, por tanto, ésta exigencia
debe entenderse innecesaria.

En consecuencia, el acuerdo de aprobaciéon del Texto Refundido debe reconocer
explicitamente que no es necesaria la implantacion del citado uso.

- En cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento aplicable a la presente
actuacién terciaria se establece la obligacién de dar cumplimiento al articulo 209
del vigente Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial y Urbanistica de la
Comunidad Valenciana (Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell).

A tal efecto, se incorpora un nuevo articulo (el 5.1.16), en el que, con cardcter de
normativa complementaria, se aclara la forma de computar la dotacion de plazas
de aparcamiento aplicable al caso concreto de complejos terciarios que ocupen
manzanas completas. A los efectos de la justificacion del cdmputo del nUmero de
plazas de aparcamiento exigible a los citados complejos, el ratio de 1 plaza cada
25 m?t de uso comercial se aplicard exclusivamente a las superficies netas de las
salas de venta y exposicién, es decir, a las superficies destinadas de modo efectivo
al uso comercial, respecto al resto de superficies serd aplicable el ratio de 1 plaza
cada 100 m?t,

- Enrelacién a la reserva de aparcamiento de la manzana terciaria conformada por
las parcelas denominadas P-4 y P-5.2, en el caso en el que se implante un Unico
complejo terciario sobre ambas, en aplicacidon de los criterios recogidos en el
vigente Reglamento de Ordenacién y Gestidn Territorial y Urbanistica de la
Comunidad Valenciana, en concreto, en su articulo 209, serd la siguiente:

La reserva de aparcamiento exigible en el caso en el que se implante un Unico
complejo terciario sobre la totalidad de la manzana que engloba a las parcelas P-
5.2 y P-4, en el que no es posible determinar de modo exacto las diferentes
proporciones de usos por tratarse de locales polivalentes, serd de una plaza de
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aparcamiento cada 40 m? construidos. La edificabilidad conjunta de ambas
parcelas asciende a 19.000,00 m?t, por tanto, la reserva de aparcamiento
(aplicando el ratio de 1 pz/40 m?t) asciende a 475 plazas.

A efectos de justificar el cumplimiento de la reserva de aparcamiento exigible a los
usos terciarios, se podrdn computar las plazas de aparcamiento en suelos pUblicos,
gue se atribuyen a dichas parcelas del siguiente modo:

Parcelas P-5.2 y P-4 (en conjunto).........c.ccoeeeinnni, 300 plazas
PArCela P-3 ..o 57 plazas
Parcela P-5.T ... 35 plazas

El resto de plazas necesarias hasta cumplir la exigencia reglamentaria para el uso a
implantar se ubicard en las parcelas privadas correspondientes.

En consecuencia, se modifica el articulo 5.1.17 Aparcamientos.

- La segunda versidn corregida de la Modificacion n° 2 del Plan Parcial del Sector 14,
presentada por el Urbanizador en octubre de 2010, complementaria respecto a la
inicialmente presentada en junio de 2009, incorpord una serie de correcciones
tomando en consideracion el informe suscrito por el Sr. Arquitecto Municipal de
fecha 12 de mayo de 2010. Entre otfras cuestiones, en relacién a la antigua parcela
EPS-2.1 del Plan Parcial inicial propiedad de Kinépolis Espaia, S.A. (la cual cambid
de cadlificacién mediante la Modificacién n° 1 del Plan Parcial aprobada
definitivamente), planted que la edificabilidad que tenia asociada inicialmente, en
concreto, 90,32 m?t pasara a integrarse en la parcela EPS-1, propiedad también de
Kinépolis Espana, S.A., la cual pasé a tener una edificabilidad total de 844,54 m?t.
De este modo se lograba el mantenimiento de la edificabilidad total propiedad de
dicha mercantil y, por tanto, de sus derechos urbanisticos correspondientes.

En consecuencia, el acuerdo de aprobacion del Texto Refundido debe reconocer
explicitamente que se mantienen los derechos urbanisticos de las parcelas
propiedad de Kinépolis Espana, S.A.

- Los estdndares dotacionales minimos fijados en el apartado 3.6 de la
Homologacion del Sector 14 como Ordenacién Estructural deben entenderse
segun el siguiente cuadro, que resulta de aplicar los porcentajes minimos del 12%,
6% y 30% para espacios libres, equipamiento puUblico y social y reserva de
aparcamiento:

Superficie %
Espacios libres 24.777.41 m? 12,00%
Equipamiento publico y social 12.388,70 m? 6,00%
Reserva de aparcamiento 61.943,52 m? 30.00 %
TOTALES 99.109,63 m? 48,00 %

La propuesta que ahora se presenta corregida, como Modificacién n° 3 del Plan
Parcial, dispone de los siguientes esténdares dotacionales como concrecion en la
ordenacién pormenorizada de las exigencias del PGOU:
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Superficie %
Espacios libres 24.786,47 m? 12,00%
Equipamiento publico y social 19.109.78 m? 9.26%
Reserva de aparcamiento 62.046,12 m? 30,05 %
TOTALES 105.942,37 m? 51,31 %

Como puede observarse al comparar ambos cuadros, los esténdares dotacionales
recogidos en el presente Texto Refundido, cumplen sobradamente con las
exigencias del Plan General, llegando a superar, en conjunto, el 51,31 % de la
totalidad del suelo ordenado por el Plan Parcial, frente al 48% minimo exigible.

En consecuencia, el acuerdo de aprobacion del Texto Refundido debe reconocer
explicitamente que se da cumplimiento a los esténdares dotacionales fijados por el
apartado 3.6 de la homologacién del Sector 14.

- Lasegunda versién corregida de la Modificacién n® 2 del Plan Parcial del Sector 14,
presentada por el Urbanizador en octubre de 2010, complementaria respecto a la
inicialmente presentada en junio de 2009, incorpord una nueva parcela terciaria
independiente a las definidas en el planeamiento propuesto inicialmente,
denominada P-5.1 (con una superficie de 800 m? y una edificabilidad total de
2.137,03 m?t), con el objetivo de poder adjudicdrsela al Ayuntamiento de Paterna
en virtud de parte del aprovechamiento que le corresponde en el Sector. Dicha
parcela serd entregada urbanizada y libre de cargas al Ayuntamiento de Paterna
sin coste alguno para el mismo. El resto de la cesion del 10% del aprovechamiento
a favor del Ayuntamiento se prevé en la parcela denominada P-5.2, la cual serd
adqguirida mediante su pago correspondiente por parte del Urbanizador.

Por tanto, dicha exigencia, recogida en el informe de 4 de octubre de 2010, debe
entenderse plenamente cumplimentada y aprobada en virtud del Acuerdo Pleno
de 13 de octubre de 2010.

En el presente documento se propone la modificacidon de las parcelas resultantes
en laos que se materializard la cesidn del aprovechamiento a favor del
Ayuntamiento, con el objetivo de adaptarlo al Acuerdo de Aprobacion definitivo,
segun el cuadro siguiente:

PARCELAS
ADJUDICADAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
PROPUESTAS A FAVOR CALIFICACION (m?s) (mat)
DEL AYTO.
TERCIARIO Y USOS
Parcela P-5.2 COMPATIBLES 1.465,11 1.389,20
TERCIARIO Y USOS
Parcela P-5.1 COMPATIBLES 800,00 2.368,57
TOTALES 2.265,11 3.757,77

La justificaciéon de las adjudicaciones y las valoraciones de adquisicion del
excedente de aprovechamiento se concretardn en el correspondiente Proyecto
de Reparcelacién.

- Los pardmetros urbanisticos definidos en el capitulo 2 “Terminologia”, integrante de
las Ordenanzas Reguladoras del presente Texto Refundido, coinciden con los
descritos en el Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad
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Valenciana (en adelante, RZOU), Orden de 26 de abril de 1999, del Conseller de
Obras publicas, Urbanismo y Transportes de la Generadlitat Valenciana (DOGV
nUmero 3488, de 5 de mayo de 1999; Correccidn de errores en DOGV, niUmero
3494 de 13 de mayo de 1999) y subsidiariamente con los definidos en el Plan
General de Ordenacién Urbana de Paterna. Sobre los conceptos definidos en el
RZOU, se han introducido una serie de modificaciones con el objetivo de resolver
funcionalmente la implantacion de los usos previstos.

- El arficulo 2.2.3 de las Ordenanzas Reguladoras, en relacién a la definicién de los
criterios para el establecimiento de la cota de referencia en los casos en que la
edificacién no deba situarse obligatoriamente sobre la alineacién exterior, incluye
una prevision especifica para los casos en los que se realice un Unico proyecto
edificatorio unitario que ocupe una manzana completa.

En el caso en el que se implante un Unico complejo edificatorio terciario sobre las
calificaciones denominadas P-4 y P5.2, la cota de referencia, que serd Unica para
toda la manzana, la fijard el proyecto constructivo especifico del edificio en una
posicién intermedia entre las cotas mds alta y mds baja de la acera perimetral de
la manzana. El objetivo de esta medida es evitar escalonamientos, desniveles o
falta de continuidad del plano del suelo de la planta baja terciaria, que redunden
en un mal funcionamiento del uso terciario previsto en la edificacion que, en la
prdctica, haga inviable su implantacién. La misma regla se aplicard en la manzana
calificada EPS-2.

En consecuencia, se han modificado los articulos 2.2.3 y 5.1.8, para adecuarlos a la
redaccién anterior.

- En relacion al articulo 3.2.5 de las Ordenanzas Reguladoras, se incorpora la
posibilidad de consideracién del subsuelo de los espacios puUblicos como bien
patrimonial. En consecuencia, se han modificado los articulos 3.2.6 y 5.3.2 para
adecuarlos a dicha posibilidad.

- Enrelacion al articulo 4.3.1 de las Ordenanzas Reguladoras, se incorporan una serie
de cuestiones que afectan a la ejecucion de la Unidad de Ejecucion n° 2 (en
adelante, UE-2) del Plan Parcial del Sector 14.

En relacion a la ejecucion de la urbanizacién asociada a la denominada parcela
P-5.1 terciaria, en la cual se prevé materializar parte del aprovechamiento que
corresponde a la administracién en virtud del porcentaje de cesidn del 10%, se
determina que dicha parcela serd entregada urbanizada vy libre de cargas al
Ayuntamiento de Paterna sin coste alguno para el mismo. Las obras de
urbanizacion correspondientes a dicha parcela se incluyen dentro del dmbito de
las obras complementarias externas a la UE-2 (con cargo a la misma) definido en el
Plan Parcial, que deberd tenerse en cuenta en el momento en el que se redacte el
Proyecto de Urbanizacién adaptado a la ordenacion aprobada. En consecuencia,
no serd necesario redactar un Anexo al Proyecto de Urbanizacion de la UE-2 para
la denominada Fase | (segun la versién inicial de la Modificacion del Plan Parcial n®
2), que correspondia a la parcela prevista para la materializacién de los derechos
del Ayuntamiento.

En relacidon a la ejecucion de las actuaciones recogidas en el Plan Especial de
Infraestructuras en el dmbito de la UE-2 (cuya gestidn serd de iniciativa publica a
fravés de la entidad publica competente encargada), el desarrollo de dicha
unidad anticipard la parte de las infraestructuras viarias propuestas en dicho
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documento interiores a su dmbito de actuacién y necesarias funcionalmente para
la misma. Por lo que respecta al vial de acceso directo al Sector desde la CV-35
(denominado V-5 en el Plan Parcial), el cual no resulta necesario para el
funcionamiento auténomo de la UE-2, se ejecutard Unicamente en el drea
sombreada senalada en el plano 2.5 “Delimitacién del drea de reparto,
aprovechamiento tipo y unidades de ejecucion”. La ejecucidén del resto del vial se
gestionard mediante los procedimientos establecidos en el Plan Especial de
Infraestructuras y en el momento que se estime oportuno.

Por lo que respecta a la ejecucién de la Avda. Francisco Tomds y Valiente, tal y
como se recoge en el plano 2-7 “Solucidn viaria transitoria” incluido en el presente
Texto Refundido, cabe senalar que dicha solucién constituye la carga de
urbanizacion definitiva que corresponde a la UE-2 en relacién a dicho vial, por lo
que, con la ejecucion de dicha planta viaria transitoria, se producird la recepcion
de las obras de urbanizacién de la UE-2. La transformacién posterior de dicha Avda
serd a cargo de la implantacién de la prolongacion de la linea T4 del tranvia, la
cual serd desarrollada con posterioridad en el marco del mencionado Plan
Especial de Infraestructuras de iniciativa publica y en el momento que se estime
oportuno.

Asimismo, a efectos de concretar la responsabilidad de las distintas parcelas en la
financiacion de las futuras infraestructuras derivadas del Plan Especial de
Infraestructuras y para asegurar la viabilidad econdmica del desarrollo de la UE-2,
dichas futuras responsabilidades por cargas de urbanizacién se garantizardn con la
parte necesaria de la parcela terciaria denominada P-3, quedando libres de
responsabilidad respecto de estas futuras inversiones las parcelas P-4, P-5.1, P-5.2 y
EPS-2.

Con el objetivo de justificar el funcionamiento auténomo de la Unidad de
Ejecucion n° 2 con cardcter previo y de forma independiente a la ejecucion de las
infraestructuras previstas en el Plan Especial de Infraestructuras, se incorpora una
planta viaria que recoge la solucidon de red viaria transitoria hasta la ejecucion del
citado PEl (se adjunta como plano 2-7 “Solucién viaria transitoria” del presente
Texto Refundido), con las siguientes caracteristicas:

o El entronque del vial V-3.1 con la Avda. Francisco Tomds y Valiente se
produce tomando en consideracion el vial de incorporacién actualmente
existente.

o La huella que ocupard el futuro trazado del tranvia que atraviesa el
Sector, se tratard con tierra morterenca (salvo una pequena acera de
1,50 m. en colindancia a los viales de trafico rodado).

o La traza del vial de acceso directo al Sector desde la CV-35 (denominado
V-5 en el Plan Parcial) se ejecutard Unicamente en el drea sombreada
senalada en el plano 2.5 “Delimitaciéon del drea de reparto,
aprovechamiento tipo y unidades de ejecucion”.

- Enrelacion alos articulos 4.1.4, 5.1.2 y 5.2.2 de las Ordenanzas Reguladoras, se han
corregido las discrepancias existentes entre ellos. En consecuencia, se han
eliminado de la consideracién de usos incompatibles los siguientes: Almacenes,
Docente, Deportivo y Administrativo.

De este modo, se clarifica la posibilidad de implantar el uso Almacén (Alm) ligado
a las actividades principales de uso terciario. La implantacién del uso docente vy
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deportivo en la parcela EPS-2, en los que tienen cabida como usos compatibles y
alternativos (Ded y Dep). Finalmente, también queda clara la posibilidad de
implantar el uso administrativo dentro de los usos terciarios, en concreto, de
oficinas (tof), con incidencia fundamentalmente en Ilas parcelas terciarias que se
adjudiguen al Ayuntamiento de Paterna.

- En relacion al articulo 5.1.4 de las Ordenanzas Reguladoras, se ha eliminado la
separacion a lindes de parcela en las parcelas de uso terciario. En el mismo
sentfido, se corrige el art. 5.1.7.

Adicionalmente, se incorpora la posibilidad de ubicar sobre rasante en los espacios
libres de parcela, una serie de construcciones abiertas tipo pérgolas, ediculos,
zonas para la ubicacion de carros, marquesinas de cubricidn para aparcamientos,
zonas de expositores, etc, de hasta 3,50 m de altura, no computando a efectos de
edificabilidad. De igual modo, se permite explicitamente la implantacién de un
cartel anunciador, fipo fotem, de 40 m. de altura.

Por Ultimo, se determina que en la zona de aparcamiento en parcela de dominio
privado y uso publico de la parcela P-4 grafiada en el plano 2.7 como “zona de
aparcamiento con acceso controlado”, se podrdn establecer mecanismos de
control del acceso, siendo su uso gratuito durante el horario comercial del centro
ubicado en dicha parcela.

- Enrelacion al articulo 5.2.3 de las Ordenanzas Reguladoras, se modifican una serie
de aspectos relacionados con las parcelas de Equipamiento PUblico y Social.

Por una parte, se incrementa la ocupacién en la parcela EPS-1 para posibilitar la
implantacién en una sola planta de la edificabilidad susceptible de materializarse
sobre la misma.

Por otra, se limita a VI el nUmero de plantas de la parcela EPS-2, por ser adecuadas
para la implantacién de los usos previstos. En efecto, en el momento actual, se
dispone de una primera versidon, a nivel de anteproyecto, del futuro edificio
destinado a convento de la comunidad religiosa. Con el objetivo de optimizar el
ratio de espacios servidores-espacios servidos por planta, se ha concluido en la
necesidad de desarrollar el programa edificatorio en seis plantas. Por tanto, el
numero de alturas éptimo para la implantacidon del uso previsto es el de las
mencionadas seis plantas (planta baja mds cinco) modificdndose, en
consecuencia, el articulo 5.2.3 en el que se regula dicho pardmetro.

- Enrelacién a las ordenanzas de edificacion aplicables a las parcelas EPS-1 y EPS-2,
éstas se determinan en el apartado 5.2 de las Ordenanzas Reguladoras. En
cualqguier caso, respecto a lo no regulado en dicho apartado, dichas parcelas
cumplirdn subsidiariaomente con las normas de edificaciéon de la zona de uso
terciario definidas en el apartado 5.1 de las citadas ordenanzas.

- La propuesta de Ordenacion Pormenorizada del presente Texto Refundido,
incorpora una serie de ajustes de detalle respecto a la Modificacién n° 2 aprobada
definitivamente que afectan a una serie de calificaciones tanto de dominio
publico como privado, constituyendo propiamente la ordenacién pormenorizada
de la Modificacién n® 3 del Plan Parcial.

Los objetivos perseguidos con dichos ajustes son varios. En primer lugar, el de
conseguir una franja de drea peatonal entre la parcela privada de uso terciario y
la calle Sueca, no prevista en la ordenacién aprobada. También se ha corregido el
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enfronque del vial de salida del Sector con la calle Sueca, de titularidad municipal,
dejando una separaciéon superior a 60 m del radio de influencia de la rotonda
colindante a la CV-35 para garantizar que dicha via no se ve afectada, en ningun
caso, por el mencionado enfronque.

Por otro lado, se mantiene el CT existente, ubicado en el jardin denominado ZV-1,
en la misma ubicacién que tiene actualmente. Al mismo tiempo se suprimen las
dos parcelas calificadas como CT ubicadas en el interior de |la parcela privada
calificada RA-4.1, puesto que se construirdn dos centros de abonado en el
momento en el que se ejecute el edificio del complejo terciario. También se
desplaza ligeramente la ubicacion del denominado CT-1 respecto a su ubicacion
anterior.

No obstante lo anterior se establece en las ordenanzas que la ubicacion de las
parcelas calificadas como Centro de Transformacién recogida en el presente
documento, asi como sus dimensiones superficiales, no se considerard vinculante
hasta que no sea redactado y aprobado el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion y el pertinente Proyecto de Reparcelacion.

Por Ultimo, se suprime la zona de juegos de ninos de la zona verde ZV-1, por ser
innecesaria y constituir una posible zona de vandalismo.

La remodelacioén, en cualquier caso, mantiene los estdndares dotacionales de la
MPP n°® 2 aprobada, tal y como puede apreciarse en los planos y tablas resumen
del presente documento. El diseno de la planta viaria prdcticamente se mantiene
inalterado respecto al recogido en el documento definitivamente aprobado.

- En la propuesta recogida en el presente Texto Refundido (julio de 2011), como
Modificacion n° 3 del Plan Parcial y en atencidn a la alegaciéon presentada por la
propia A.l.U. al Texto Refundido sometido a informacién publica, se efectia la
division de la manzana EPS-2 (tal cual se establece en la Modificaciéon N° 2
aprobada), en dos sub-manzanas. La manzana ubicada al norte mantiene la
calificacién dotacional actual (EPS-2), con la edificabilidad que tiene asignada en
el plan aprobado, esto es, 8.520,46 m2t. Por otro lado, la manzana ubicada al sur se
ha calificado como uso terciario y se ha ubicado en colindancia al drea peatonal
denominada AP-3 en todo su frente, pasando a denominarse como P-3, en la que
se concentran los 7.688,67 m?* de edificabilidad terciaria tfrasvasada desde la
manzana P-4, en virtud de la modificacién n°® 3 del Plan Parcial. De este modo, se
consigue mediante el presente documento concretar la futura edificabilidad de
los usos dotacionales y compatibles de cardcter terciario inicialmente previstos en
la manzana EPS-2.

- Se ha definido en el plano 2.5 “Delimitacién del drea de reparto, aprovechamiento
tipo y unidades de ejecucidn”, el dmbito de urbanizacidn minimo exigible para la
concesion de licencia de ocupacidon del nuevo monasterio a edificar sobre la
parcela EPS-2, el cual se denomina como Fase | de las Obras de Urbanizacidn.
Mediante la definicion de la denominada Fase |, adyacente a los viales pUblicos
en servicio constituidos por la Avda. Francisco Tomds y Valiente y la Calle Sueca
por los que transcurren las instalaciones de servicios puUblicos a los que debe
conectar la actuacién, se garantiza la condicién de solar de la parcela EPS-2.

- En relacion al articulo 5.2.5. relativo a las medidas de proteccién de la pinada
existente en la parcela EPS-2, se concreta que la separaciéon minima de 10 metros
de la edificacién se medird respecto a los troncos de los drboles ubicados en el
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perimetro exterior de la citada pinada y que deberd concretarse en el momento
de solicitarse la licencia de obra.

- En aplicacién de lo sefialado en el informe del Director Técnico de Area de
Sostenibilidad de fecha 22 de julio de 2011, en relacién al articulo 5.2.4 relativo a la
reserva de aparcamiento en parcela privada exigible a la parcela EPS-2, se
establece la exigencia de reservar una plaza de aparcamiento en parcela privada
cada 100 m? de edificabilidad computable para los usos compatibles vy
alternativos susceptibles de materializarse en dicha parcela (recogidos en el
articulo 5.2.2 de las presente Ordenanzas Reguladoras). De esta manera, el ratio
aplicable a dichos usos se asimila al recogido en el articulo 209.4.d) del ROGTU,
aplicable en actuaciones de usos dominante terciario, para la categoria “otros
usos terciarios” distintos de los usos comerciales, recreativos, hosteleros y similares.

- En aplicacién de lo sefalado en el informe del Director Técnico de Area de
Sostenibilidad de fecha 22 de julio de 2011, se pospone la definicion del Area
Reparcelable al Proyecto de Reparcelacidén que se presente. En consecuencia, se
han eliminado las referencias a dicha Area Reparcelable tanto en la
documentacion escrita como en la grdéfica.

2.1.- ADECUACION DE LA ORDENACION A LAS DIRECTRICES DE RANGO SUPERIOR.

2.1.1.- Aspectos Generales.

El presente Plan Parcial, desarrolla la ZONA SUNP-14 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Paterna, con Aprobacién Definitiva en sesion de fecha 15 de Noviembre de
1.990 por la Comisién Territorial de Urbanismo.

El Plan Parcial desarrolla las determinaciones impuestas por la Ley 6/1994, de 15 de
Noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica y la
Ley 6/1998 del 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

El Plan Parcial del Sector 14 del P.G.O.U. de Paterna, junto al documento de
Homologacién del Sector, fue aprobado definitivamente por la Comisién Territorial de
Urbanismo de Valencia, en sesién celebrada el dia 1 de febrero de 2000 (B.O.P. n° 212
de 6 de septiembre de 2000).

Posteriormente se tramitd la Modificacion Puntual n° 1 del citado Plan Parcial junto al
Texto Refundido del Plan Parcial, aprobados por el pleno del Ayuntamiento en sesion
ordinaria celebrada el 25 de febrero de 2008, habiéndose publicado las ordenanzas
en el BOP n° 152 de fecha 27 de junio de 2009.

El presente documento de refundicién del Plan Parcial del Sector 14, con fecha de julio
de 2011, se adecUa a las determinaciones de la ordenacién estructural fijadas en el
Documento de Homologacién del Sector. Por otra parte, refunde los instrumentos de
planeamiento que a continuacion se citan. En primer lugar, el vigente Texto Refundido
del Plan Parcial del Sector 14 de fecha febrero de 2008 y la Modificacion N° 2 del Plan
Parcial del Sector 14, la cual resultd aprobada por el Pleno del Ayuntamiento de
Paterna mediante Acuerdo aprobado en sesién ordinaria celebrada el 13 de octubre
de 2010. En dicho acuerdo se establecié la obligacién de presentar un Texto
Refundido que recoja las modificaciones senaladas en el cuerpo del mismo.
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El presente Texto Refundido incorpora, por tanto, las modificaciones exigidas por el
Acuerdo de aprobacién del mencionado instrumento de planeamiento y, ademds,
infroduce una serie de modificaciones posteriores a dicho acuerdo que, tal y como se
ha senalado con anterioridad, constituyen propiamente la Modificacién n® 3 del Plan
Parcial del Sector 14. Dichas modificaciones obedecen a necesidades surgidas con
posterioridad a dicho acuerdo, derivadas de la concreta disposicion y caracteristicas
del edificio comercial a construir y a fin de facilitar la compleja operacién de traslado
y hueva construccion del Convento actual.

2.1.2.- Cadlificacién Juridica otorgada por el Plan General.

El Plan General califica los terrenos comprendidos en la ZONA SUNP-14, objeto de este
Plan Parcial, como Suelo Urbanizable No Programado, con las concretas
especificaciones que mds adelante se indican.

2.1.3.- Ambito del Plan Parcial.

El dmbito territorial sobre el que se desarrollardn las determinaciones del presente Plan
Parcial, es el correspondiente al de la ZONA SUNP-14 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Paterna, con las siguientes consideraciones:

El Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna (A.D. 15 -11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV '"Desarrollo del Suelo Urbanizable No
Programado"” en su articulo 322 - Caracteristicas Técnicas de las Actuaciones
a Desarrollar, apartado I. Se establece lo siguiente:

I- "Dimensiones:

Se redactard un Unico Programa de Actuacién Urbanistica, extendido
en la totalidad de la Zona clasificada como Suelo urbanizable No
Programado.

El desarrollo del P.A.U., a su vez, se efectuard mediante un solo Plan
Parcial'.

La Ley 6/1994, de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la
Actividad Urbanistica, en su art. 20.1.- Criterios de sectorizacion, establece lo siguiente:

"El Sector es el dmbito de ordenacién propio de un Plan Parcial o de un Plan
de Reforma Interior. Cada uno de estos Planes abarcard uno o varios sectores
completos".

En cumplimiento de lo preceptuado anteriormente, el Sector en el cual se desarrollard
el Plan Parcial, se extenderd a la totalidad de la ZONA SUNP-14.

El Sector por tanto, estd configurado:
- por la Red de Comunicacion Supramunicipal y Municipal, compuesta por:

1.- Calle Francisco Tomds y Valiente (Antigua Carretera CV-3103,
Antfigua C-234), al Noreste N-E.
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2.- C/ Sueca que da acceso desde la CV-35 (Autovia a Ademuz) al
Barrio de La Coma y a la zona de Campo-Olivar, en el término
Municipal de Godella, al Sureste S-E.

3.- Carretera CV-35 (Autovia Ademuz), al Suroeste S-O.
- Y el limite del Suelo Urbano Industrial, al Noroeste N-O.
La delimitacion del Sector estd grafiada en el Plano de Informacidn n® 1.3.
El Sector segun reciente medicién tiene una superficie de 206.478,39 m2,

Por todo lo dicho anteriormente, se establece que la superficie definitiva del Sector 14
del P.G.O.U. de Paterna es de DOSCIENTOS SEIS MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y OCHO
METROS Y TREINTA Y NUEVE CENTIMETROS CUADRADOS.

2.1.4.- Plazos de Formacidn.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado” en
su articulo 323 — Ejecucién del Programa de Actuacion Urbanistica, apartado 1. Se
establece lo siguiente:

"La promocidén del planeamiento serd indistintamente publica o privada".

En aplicacién de la Ley 6/1994, de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, los Sectores que se tengan que desarrollar
mediante Planes Parciales segun el P.G.O.U. vigente, a la entrada en vigor de la
citada Ley se desarrollardn mediante un Programa para el Desarrollo de una
Actuacioén Integrada. Por tanto, los plazos de formacién indicados en el P.G.O.U.
vigente quedan sin efecto.

2.1.5.- Usos Globales.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado” en
su articulo 321 — Condiciones de Uso. Se establece lo siguiente:

"Las condiciones de uso para el desarrollo del Programa de Actuacion
Urbanistica en toda el drea serdn las siguientes:

a. Usos Compatibles: serdn usos compatibles de naturaleza primaria o
estructurante, los determinados por el desarrollo de funciones de cardcter
terciario, o simplemente usos terciarios a los que se refiere el apartado d)
del pdrrafo 1 del articulo 109 de estas Normas, y los ya existentes
asistencial y religioso.

b. Seran también usos compatibles los determinados por el desarrollo de
funciones de transporte o por la implantaciéon de infraestructuras bdsicas
urbanas o territoriales, excepto los "Grandes Centros de Transporte" que se
entenderdn incompatibles y en ningun caso alternativos, con respecto a
los que el apartado a) anterior se refiere.
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c. Usos Incompatibles: Vivienda Unifamiliar, vivienda plurifamiliar, taller de
categoria 2° a 6° industria, gran industria, almacenes no calificados,
almacenes calificados, extfractivos, vertido de residuos, pecuario,
docente, deportivo, sanitario, administrativo y matadero "

El Excmo. Ayuntamiento de Paterna en certificacién urbanistica emitida por la
Seccidén de Planeamiento Urbanistico, Negociado de Gestidon del Plan vy
Patrimonio del Suelo, 2.5.1.11 - 185/98 de fecha 23 de Junio de 1.998, dice:

"Usos Compatibles:

o Terciarios, comprendiendo los siguientes Usos Pormenorizados:
. Hospedaije.
. Espectdculos y actividades de puUblica concurrencia.
. Comercio.
. Oficinas.
. Aparcamiento-garagje.
. Asistencial y Religioso ya existentes".

"Por Ultimo, en relacién con la cuestién solicitada en la instancia, debo informar que: Si
ES AUTORIZABLE POR EL PLANEAMIENTO EL USO CON DESTINO A INSTALACIONES DE
PROYECCION DE CINE Y ACTIVIDADES DE OCIO EN GENERAL" .

El Plan Parcial establece en los articulos 4.1.1.- "Usos Dominantes”, 4.1.2.- "Usos
Compatibles”, 4.1.3.- "Usos Cqmplemen‘rorios" y 4.1.4.- "Usos Incompatibles”, la relacién
de Usos contemplados en el Ambito del Plan.

2.1.6.- Nivel de intensidad de los distintos usos.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado” en
su articulo 322 — Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar, apartado 2.
Se establece lo siguiente:

2- "El Indice de Edificabilidad Bruta de zona y Uso, o cociente cuyo numerador y
denominador sean respectivamente, la cantidad de edificacion destinada a
cada uso, que el Plan General prevé, en cada zona, y la superficie total de la
misma, no serd superior a los siguientes pardmetros:

o Para los usos compatibles de nueva implantacion: 0,4 m2/m2. y una
ocupacion maxima de parcela del 50%.

o Para los usos compatibles existentes en el momento de la aprobacion
inicial del Plan General: 0,5 m2/m2",

La edificabilidad total que establece el P.G.O.U., y recoge el documento de
Homologacion en el dmbito del Sector 14, de acuerdo con su delimitacién, es de
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noventa mil ciento seis metros y ochenta y nueve centimetros cuadrados de techo
(90.106,89 m2t.)".

Esta edificabilidad estd repartida entre las dos Unidades de Ejecucién en las que se
divide el Sector: correspondiéndole a la Unidad de Ejecucidon 1 (UE-1) una
edificabilidad de cincuenta y cuatro mil ochocientos noventa y siete metros y setenta
y seis centimetros cuadrados (54.897,76 m2t) y correspondiéndole a la Unidad de
Ejecucién 2 (UE-2) una edificabilidad de treinta y cinco mil doscientos nueve metros y
frece centimetros cuadrados (35.209,13 m2t.).

Ocupacién.

La ocupacién de la edificacién en el dmbito del Sector, es del 37,20% con
respecto de la superficie del Sector.

La ocupacion de la edificacidén en el dmbito de la U-E-1 es del 33,79% con
respecto a la superficie de la U-E-1.

La ocupacion de la edificacidén en el dmbito de la U-E-2 es del 43,16% con
respecto a la superficie de la U-E-2.

Todas las ocupaciones referidas, tanto al dmbito del Sector, como al de las dos
Unidades de Ejecucién, son inferiores al 50% que exige el P.G.O.U.

2.1.7.- Aprovechamiento Medio - Aprovechamiento Tipo.

A los efectos de adecuar la terminologia del P.G.O.U. de Paterna con la que
establece el Real Decreto Legislativo 1/1.992 de 26 de Junio, en el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley sobre el Suelo y Ordenacién Urbana y que recoge como
propia la Ley 6/1.994, de 15 de Noviembre, de la Generalitat Valenciana Reguladora
de la Actividad Urbanistica (en la Disposicion Transitoria Quinta).

En el aparfado 2.3.4 del articulado del presente Plan Parcial, se determina el
Aprovechamiento Tipo, que queda establecido en 0,40 m2t u.c./m2.s.

2.1.8.- Otras determinaciones.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado” en
su articulo 322 — Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar. Se establece
lo siguiente:

3- "Sistemas de Dotaciones y Servicios que deban establecerse: Las dotaciones y
servicios que deban establecerse serdn las propias de un gran centro de
prestacion de servicios metropolitanos y en cualquier caso, cuanto menos las
siguientes:

a. 12% de la superficie total ordenada destinada a espacios libres y zonas
verdes de uso y dominio publico.

b. 30% de la superficie total ordenada destinada a aparcamientos en
superficie.
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c. 6% de la superficie total ordenada destinada a servicios de interés publico
y social.

4- - Requisitos que deben ser cumplidos para garantizar la conexidn con la red
viaria y de transporte prevista en el Plan General: las conexiones con la variante
de la carretera C-234 o pista de Ademuz, serdn las que el Plan General prevé de
conformidad con lo dispuesto en las Normas de Coordinacion del Planeamiento
de los Municipios Integrantes del Consell Metropolitd de L'Horta, sin perjuicio de
cuantos otros pudieran disponerse a tener de las determinaciones en la materia
de tales Normas. Las conexiones con el antiguo trazado de la Carretera C-234
podrdn ser tantas como resultase oportuno o necesario para el ejercicio de los
usos compatibles establecidos.

5- Redes de Servicios que deben establecerse.

a. Sistema de evacuacién de aguas residuales serd separativo. Las de
origen pluvial podrdn verter a los cauces naturales o acequias que, en las
Bases para la redaccién del Programa de Actuacidon Urbanistica, se
identifiquen.

La red de drenaje de aguas residuales acometerd al colector general
cuyo frazado esquemdtico se determina en el plano n° 2 de los de
ordenacion, a escala 1/5000 a lo largo de la antigua Carretera de Liria.

El coste de dicha infraestructura se repercutird entre todos los propietarios
del Suelo Urbanizable beneficiarios, no obstante la implantaciéon de los
usos compatibles en el drea considerada requerird la existencia previa en
condiciones de servicios de dicho colector.

b. El suministro de agua potable se efectuard mediante conexién a la red
de la Compania de Aguas Potables y Mejoras Urbanas de Valencia,
abastecida de caudales superficiales de los rios Jucar y Tdria.

6-- Otras Condiciones Basicas de la Ordenacion:

La Ordenaciéon Urbanistica de los terrenos, asegurard la permanencia en su
actual emplazamiento del uso religioso y asistencial existente en la zona en el
momento de la aprobacién inicial del Plan General."

- Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.)

El 24 de Noviembre de 1.994 se publicd la Ley 6/1.994 Reguladora de la Actividad
Urbanistica en sus art. 21 y 22, regulan los Planes Parciales y, en general, establece
unas nuevas reglas para el desarrollo urbanistico y mds concretamente en la
Disposicion Transitoria Primera, en su articulo 3 dice:

"La aprobacién de los Planes Parciales, Especiales o de Reforma Interior que
modifiquen determinaciones de los Planes Generales vigentes a la entrada en
vigor de esta Ley, requiere la homologacién del Sector correspondiente, que
podrd efectuarse directamente al aprobar dichos instrumentos, siempre que
éstos contengan los documentos especificos y las determinaciones necesarias
con ese fin",
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El documento de Homologacién del Sector 14 fue aprobado definitivamente por la
Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesidn celebrada el dia 1 de febrero
de 2000 (B.O.P.n° 212 de 6 de septiembre de 2000).

- Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana de 6/1.991 de 27 de Marzo (D.O.G.V.
5-4-91).

Que le es de aplicacidon y mds concretamente en sus articulos 26.1 y 26.2 "Previsiones
del Planeamiento General" del Titulo VI, "Relacién con la Planificacién Urbanistica y
Territorial”.

En sus articulos 27.1 y 27.3 "Previsiones del Planeamiento Parcial’, del Titulo VI, "Relacion
con la Planificacién Urbanistica y Territorial".

En los articulos 32.2 y 32.3 "Zonas de Dominio PUblico" del Titulo VIII, "Limitaciones de los
Usos del Suelo y Actividades en las zonas Configuas a las Carreteras'.

En el articulo 33.3 "Zona de Proteccion" del Titulo VI, "Limitaciones de los Usos del Suelo
y Actividades en las Zonas Contiguas a las Carreteras”.

En el articulo 33.4 "Zona de Proteccion" del Titulo VI, "Limitaciones de los Usos del Suelo
y Actividades en las Zonas Contiguas a las Carretferas”.

En el articulo 34.1 "Actuaciones en Zonas de Proteccion” del Titulo VI, "Limitaciones de
los Usos del Suelo y Actividades en las Zonas Contiguas a las Carreteras”.

A los efectos de precisar quien es la Administracion titular de la via en cada caso:

- La Administracién titular de la CV-35 (Autovia de AdemUz), es la Generalitat
Valenciana a través de la Conselleria d'Obres PUbliques, Urbanisme y Transports,
correspondiéndole a la Direccidé General d'Obres Publiques — Divisid de
Carreteres, la competencia y responsabilidades en materia de Conservacion vy
Explotacién de dicha via.

- La Administracion titular de la calle Francisco Tomds y Valiente (antigua CV-
3013, antigua C-234) entre limite del término de Burjasot y el enlace de Carnicas
Estelles, es el Ayuntamiento de Paterna, segin escrito de la Conselleria d'Obres
PUbligues, Urbanisme y Transports de fecha 24 de Marzo de 1.995, por el cual el
Director General de Obras PUblicas, comunica lo siguiente: "En virtud del art. 7 de
la Ley 6/1.991 de Carreteras de la Generalitat Valenciana, corresponde a este
Ayuntamiento la asuncion efectiva de las competencias y responsabilidades en
materia de Conservacion y Explotacion de dichas vias desde el dia siguiente a la
publicacién de este Decreto".

El Plan Parcial contemplard las limitaciones de uso de suelo y actividades que
establece esta Ley, y tendrd en cuenta los criterios, en cualquier caso, de la
Administracién titular de la via.
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- Normas de Coordinacion Metropolitana.

El Capitulo V. De la Infraestructura Viaria, la Seccién 2¢: De las Zonas de reserva viaria,
en sus Normas n° 98-99-100-101-102-103-104-105-106-107-108-109 y 110, trata de las
zonas de Reserva Viaria y establece como norma de actuacién:

‘"Los Planos de Ordenacidén de los diversos Planes Generales grafiardn las zonas
de Suelo de Reserva Viaria".

"La clasificacion del suelo de las Zonas de Reserva Viaria, serd las que
establezcan los Planes Generales de Ordenacion Urbana, como resultado de la
aplicacion de la legislacién vigente".

Por todo lo cual se deduce, que es el propio P.G.O.U. el que establece la zona de
Reserva Viaria.

La propuesta del Plan Parcial, se ajusta por tanto, a lo que el P.G.O.U. establece en
cuanto a la Zona de Reserva Viaria se refiere.

- Texto Refundido del Plan Especial de Infraestructuras.

El Plan Especial de Infraestructuras denominado “Nuevas Zonas Comerciales” en las
inmediaciones de Heron City de Paterna, cuyo promotor es la Sociedad Urbanistica
Municipal de Paterna (en adelante, SUMPA), fue sometido a informacidén publica por
Acuerdo del Ayuntamiento de Paterna de 23 de diciembre de 2008, publicdndose el
correspondiente anuncio en el DOCV n° 5938 de 22 de enero de 2009.

El Pleno de la Corporacién, mediante acuerdo de 16 de marzo de 2009 estimd o
desestimé las alegaciones presentadas durante el trdmite de informacién publica en el
sentido del informe emitido al respecto y aprobd provisionalmente el Plan, acordando
la remisién del expediente a la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo vy
Vivienda, interesando su aprobacién definitiva.

El Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda mediante Resolucion de
fecha 1 de marzo de 2010, aprobd definitivamente el Plan Especial de Infraestructuras
denominado “Nuevas Zonas Comerciales” en las inmediaciones de Heron City de
Paterna.

El presente Texto Refundido del Plan Parcial del Sector 14 toma en consideracion en la
ordenacién urbanistica las determinaciones a nivel de infraestructuras del Plan
Especial. Se incluye el Plano de Ordenacidn Estructura Urbana del PEI como plano de
informacién n° 1.9 “Plan Especial de Infraestructuras del Area Terciaria denominada
Heron City (Paterna)” del presente Texto Refundido.

2.2.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

2.2.1.- Objetivos.

Se ha partido de la idea, de conseguir una actuacion urbanistica de calidad, no solo
en cuanto a la existencia de las debidas dotaciones, sino en cuanto a la conveniencia
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de establecer un modelo urbanistico, que potencie el Uso Terciario que se pretende
establecer en el dmbito de la actuacién. Al mismo tiempo que mantener el uso
asistencial-religioso existente en condiciones de calidad aceptables.

2.2.2.- Criterios.

En la Ordenacion que se propone, se han considerado como criterios mds importantes,
los siguientes:

- La potenciacion de las actividades de Uso Terciario que se implantardn de
acuerdo con el programa de necesidades que se plantea, mediante la
creacién de una zona lUdica de dmbito metropolitano, que genere el
desarrollo de la zona.

- Plantear un desarrollo urbanistico compatible con la permanencia del uso
asistencial-religioso en condiciones adecuadas al mismo fiempo que
posibilitar el desarrollo de ofros usos compatibles y alternativos en la parcela
en la que se implante dicho uso.

- Situacién de los espacios libres y equipamientos publicos como articuladores
de las unidades de ejecucién, a modo de barreras de proteccién en torno a
la parcela de uso asistencial-religioso con el objetivo de aislarla de los ruidos y
vistas del resto de usos terciarios.

- La jerarquizacion de los accesos a la zona ordenada, mediante el diseio de
los mismos. Potenciar las conexiones con los viales perimetrales del sector, de
forma que se garantice la funcionalidad viaria y se incremente la capacidad
de trafico rodado, tanto en el sentido de entrada como en el de evacuacion
desde el gran centro terciario.

- Refundir la ordenacion aprobada con las determinaciones a nivel de
infraestructuras del Plan Especial de Infraestructuras y mejora de los accesos
al Area Terciaria ubicada junto a la CV-35 (Paterna) (en adelante, PEl),
aprobado definitivamente por Resolucién del Conseller de fecha 2 de marzo
de 2010. Por tanto, se ha procedido a la reconfiguracion de los viales
interiores del Sector, adaptdndolos a las nuevas condiciones de conexion
establecidas en el Plan Especial y a la incorporacion de la previsidn del
frazado de la futura ampliacién de la linea T4 del Tranvia prevista en el Plan
Especial en la ordenacién del Sector. Esta adaptacién ha supuesto tener que
modificar la configuracién de las parcelas tanto privadas como publicas.

- Conexidn con la trama urbana colindante, tanto del Suelo Urbano
Consolidado, como del Suelo Urbanizable en desarrollo. Potenciar la conexion
peatonal y la permeabilidad entre el gran centro terciario y las zonas
colindantes de cardcter residencial.

- La consideraciéon del Sistema Viario y los Espacios Libres de la ordenacion,
como elementos configuradores del diseno urbano.

- Creacidon de parcelas independientes en la que concentrar el
aprovechamiento urbanistico municipal, en virtud de la cesidn del 10%.
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2.2.3.- Justificacion de la Propuesta.

De acuerdo con los objetivos y criterios expuestos anteriormente, se ha disenado la
propuesta, cuyos aspectos fundamentales son los siguientes:

1°.- En el diseno de la propuesta de Ordenacion, se plantea como principio
de actuacién que las parcelas resultantes se sitten de modo que den
cobertura a las actividades a desarrollar en ellas.

2°.- Se sub-divide la actual manzana EPS-2 (tal cual se establece en la
Modificacion N° 2 aprobada), en dos sub-manzanas. La manzana ubicada al
norte mantiene la calificacién dotacional actual (EPS-2), con la edificabilidad
que tiene asignada en el plan aprobado, esto es, 8.520,46 m?t. Por otro lado,
la manzana ubicada al sur se ha calificado como uso terciario y se ha
ubicado en colindancia al drea peatonal denominada AP-3 en todo su
frente, pasando a denominarse como P-3, en la que se concentran los
7.688,67 m# de edificabilidad terciaria trasvasada desde la manzana P-4, en
virtud de la modificacién n°® 3 del Plan Parcial. De este modo, se consigue
mediante el presente documento concretar la futura edificabilidad de los
usos dotacionales y compatibles de cardcter terciario inicialmente previstos
en la manzana EPS-2.

3°.- El equipamiento publico y social de la U.E.-1 se sitUa en la frontera entre
las dos unidades de ejecucidén. En la U.E.-2 se disponen los espacios libres en
torno a la parcela de uso asistencial-religioso.

4° - Los accesos se han disenado de modo que la diferencia formal de los
mismos, ayude a jerarquizarlos dentro del dmbito del Sector. Todos los
accesos al Sector se readlizan mediante la Red de Comunicacion
Supramunicipal y Municipal (Carretera Cv-3103, C/ Sueca y Carretera CV-35),
grafiada en los planos de Ordenacion.

La ordenacion toma en consideracion la previsidon del paso inferior y del vial
de acceso directo al Sector desde la CV-35 previsto en el Texto Refundido del
Plan Especial de Infraestructuras y mejora de los accesos al Area Terciaria
ubicada junto a la CV-35 (Paterna). A tal efecto se establece una reserva de
suelo publico con la calificacién de red viaria. Por lo que respecta al vial de
acceso directo al Sector desde la CV-35 (denominado V-5 en el Plan Parcial),
el cual no resulta necesario para el funcionamiento auténomo de la UE-2, se
ejecutard Unicamente en el drea sombreada senalada en el plano 2.5
“Delimitacién del drea de reparto, aprovechamiento tipo y unidades de
gjecucion”. La ejecucién del resto del vial se gestionard mediante los
procedimientos establecidos en el Plan Especial de Infraestructuras y en el
momento que se estime oportuno.

5°.- Con la propuesta actual se consigue una continuidad de la red viaria del
Sector con la del resto del Suelo Urbano Industrial, Suelo Urbano Residencial, y
Urbanizable Residencial, colindante con el Sector objeto del presente Plan
Parcial.

Del mismo modo, con el diseno de las Glorietas colindantes al Sector, se
consigue una racionalizacién del trafico rodado, que potencia la continuidad
con la red viaria del municipio.
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6°.- Se han dispuesto una serie de dreas de aparcamiento en superficie,
denominadas genéricamente RA-3, calificadas todas ellas como suelos de
dominio publico, en la frontera entre las dos unidades de ejecuciéon de modo
gue se crea un espacio articulador compartido por ambas y al servicio de la
totalidad de usos terciarios.

7°.- Se ha adaptado la ratio de aparcamiento a los criterios establecidos en el
Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial y Urbanistica (en adelante,
ROGTU).

2.2.4.- Andlisis de las Alternativas de la Ordenacidon y Justificaciéon de la opcidén
adoptada.

Con la Ordenacidén que se propone, se cumplen los objetivos marcados en el Plan y la
Ordenacioén es la resultante del andlisis de las alternativas posibles, eligiendo entre ellas
la mds conveniente para el cumplimiento de los objetivos iniciales.

2.2.5.- Correlacion entre la Informacion y la Ordenacién Propuesta.

La Ordenacidén que se propone, constituye una unidad funcional perfectamente
conectada con las dreas colindantes, mediante la adecuada insercidon con la frama
urbana existente, a tfravés de la adecuada conexidn de la red viaria del Sector, con la
Red de Comunicacion Supramunicipal y Municipal, que confluye en los limites del
Sector.

2.3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS ALTERNATIVAS LEGALES Y DE LA PROPUESTA.

2.3.1.- Unidades de Ejecucidn.

En virtud del art. 33.2 y 33.4 de la L.R.A.U. el Plan Parcial delimita dos Unidades de
Ejecucion, estas dos Unidades de Ejecucidon contienen todo el dmbito del Sector 14,

Unidad de Ejecucion -1 ( UE-1) superficie  131.323,00 m2.

Unidad de Ejecucion - 2 (UE-2) superficie 75.155,39 m2,

Superficie del Sector 14 206.478,39 m2.

En cada una de las Unidades de Ejecucion se incluirdn todas las superficies de destino
dotacional precisas para ejecutar la Actuaciéon, y, necesariamente, las parcelas
edificables que como consecuencia de ella, se fransformen en solares.
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.2.- Usos Pormenorizados y Delimitacién de Zonas.

a) Zona de Uso y Dominio Privado.
Es la grafiada como tal en los planos de Ordenacién n® 2-1, 2-2 y 2-5.

En la Zona de Uso Terciario: El uso dominante es el Terciario, esta zona es
coincidente con la delimitacion de la Unidad de Ejecucion 1 (UE-1). Se distinguen
los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.

En la Zona de Uso Asistencial-Religioso: El uso dominante es el Asistencial y el
Religioso, es la zona coincidente con la delimitacién de la Unidad de Ejecucion 2
(UE-2). En estos usos se comprenden, las actividades destinadas a dotar al
ciudadano de los equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento,
salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida y se distinguen:
asistencial y religioso.

Sin perjuicio de la calificacién global de la Zona, que se mantiene inalterada
respecto al Plan vigente, el Plan Parcial propuesto establece las calificaciones
pormenorizadas de las dotaciones pUblicas y de las parcelas privadas.

Los Usos Dominante, Compatible, Complementario e Incompatible estdn definidos
en las Ordenanzas del presente Plan Parcial en su Capitulo 3 "Concepto vy
Clasificacién de los Usos" art. 3.2.

El Uso Dominante y los Usos Compatibles, en la zona de uso y dominio privado, se
configura en siete parcelas, donde se ubica la edificabilidad permitida, regulada
por las Ordenanzas contenidas en el presente Plan Parcial. Tanto la superficie de
parcela, la edificabilidad mdaxima del Uso Dominante, la ocupacién y el nUmero de
plantas, quedan establecidas en el cuadro siguiente:

FICHA DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR 14 - P.G.0.U. PATERNA (Texto Refundido Julio 2011)

SUPERFICIE DE PARCELA OCUPABLE SUPERFICIE LIBRE DE
PARCELA AL 100% POR LA EDIFICACION PARCELA EDIFICABILIDAD (MT)
uso USO ASISTENCIAL,
TERCIARIO Y | RELIGIOSO, EQ.
SUPERFICIE | OCUPACION SUPERFICIE |N° MAXIMO DE SUPERFICIE usos PUBLICO Y SOCIAL
DENOMINACION| TOTAL (M?) | MAXIMA (%) | DENOMINAC. | MAXIMA (M?) | PLANTAS | DENOMINAC. (M?) COMPATIBLES| Y COMPATIBLES
1.1 71.531,36 - P-1.1 37.270,53 Vi R.A.-1.1 34.260,83 45.984,65 0,00
1.2 5.000,00 - P-1.2 1.215,00 vi R.A.-1.2 3.785,00 1.500,00 0,00
2 7.058,54 - P-2 4.235,12 vil R.A.-2 2.823,42 4.200,00 0,00
3 5.225,14 - P-3 5.225,14 vil 7.688,67 0,00
4 31.304,62 - P-4 18.573,05 Vil R.A.-4 12.731,57 17.610,80 0,00
5.1 800,00 - P-5.1 800,00 vii 2.368,57 0,00
5.2 1.465,11 - P-5.2 1.465,11 Vi 1.389,20 0,00
SUB-TOTAL | 122.384,77 68.783,95 53.600,82 | 80.741,89 0,00
TOTAL 80.741,89

La ocupaciéon de la edificaciéon en el dmbito del Sector, es del 37,20% con respecto
de la superficie del Sector.

La ocupaciéon de la edificacion en el dmbito de la U-E-1 es del 33,79% con respecto
a la superficie de la U-E-1.
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La ocupacion de la edificacion en el dmbito de la U-E-2 es del 43,16% con respecto
a la superficie de la U-E-2.

Todas las ocupaciones referidas, tanto al dmbito del Sector, como al de las dos
Unidades de Ejecucidn, son inferiores al 50% que exige el P.G.O.U.

b) Zona de Uso y Dominio PUblico.
o Espacios libres- Zona Verde Publica.
o Espacios libres- Area Peatonal PUblica.
o Sistema Viario.
o Reserva de aparcamiento en suelo de dominio publico.
o Zona proteccién C/Sueca (UE-2).

o Zona proteccién Autovia CV-35 (UE-2).

- Zona Verde Publica y Area Peatonal Piblica.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado”
en su articulo 322 — Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar. Se
establece lo siguiente:

'~ Sistemas de Dotaciones y Servicios que deban establecerse: Las dotaciones y
servicios que deban establecerse serdn las propias de un gran centro de
prestacion de servicios metropolitanos y en cualquier caso, cuanto menos las
siguientes:

12% de la superficie total ordenada destinada a espacios libres y zonas verdes
de uso y dominio publico.

En cumplimiento del articulo anterior la superficie que el Plan Parcial destina a Zonas
Verdes y Espacios Libres de uso PUblico (Areas Peatonales), estdn grafiados en los
planos de Ordenacién n° 2-1 y el 2-3, con la abreviatura (ZV) para los Espacios
Libres-Zonas Verdes y (AP) para los Espacios Libres-Areas Peatonales. La relacion de
superficies es la siguiente:

Sector:

La superficie del Sector es de doscientos seis mil cuatrocientos setenta y ocho
metros y treinta y nueve centimetros cuadrados (206.478,39 m2.) La suma total de
los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes del Sector
es de veinticuatro mil setecientos ochenta y seis metros con cuarenta y siete
centimetros cuadrados (24.786,47 m2.). La relacién porcentual que existe entre la
superficie total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas
Verdes, y la superficie del Sector es del doce coma cero por ciento (12,00 %).
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Los Usos permitidos en los Espacios Libres (Del): Zonas Verdes (ZV) y Areas
peatonales (AP) publicas, comprenden las actividades de esparcimiento y
reposo al aire libre, de la poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del
arbolado, jardineria y mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen
las citadas actividades, asi como la mejora de las condiciones Medio-
Ambientales.

De conformidad con el art. 60.3 de la LUV, la afeccidon demanial de las parcelas
dotacionales puUblicas destinadas a los usos dotacionales senalados, se limita al
suelo y al vuelo, con exclusidn del subsuelo que tendrd la consideracién de bien
patrimonial, que podrd ser enajenado por la administracion titular para el uso y
destino que el planeamiento expresamente regule.

BAJO ESTOS ESPACIOS, PREVIA CONCESION ADMINISTRATIVA, O MERA
AUTORIZACION, SE PODRAN UBICAR USOS DISTINTOS A LOS REFERIDOS. LLEGADO
EL LIMITE DE TIEMPO DE LA CONCESION O AUTORIZACION, LOS ESPACIOS
REVERTIRAN AL AYUNTAMIENTO DE PATERNA.

La edificabilidad bruta para los usos sirvientes al sistema de espacios destinados
a Zonas Verdes es de cero coma cero seis metros cuadrados por metro
cuadrado (0,06 m2/m2.).

Unidad de Ejecucién 1 (UE-1):

Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.1) con una superficie de 5.262,64 m2.
Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.2-1) con una superficie de 5.983,66 m2.
Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.4-1) con una superficie de 1.363,10 m2.
Espacio Libre — Zona Verde (Z.V.1) con una superficie de 3.251,90 m2.

La suma total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas
Verdes de la UE-1 es de quince mil ochocientos sesenta y un metros y treinta
centimetros cuadrados (15.861,30 m2.).

La superficie de la Unidad de Ejecucién 1 (U.E.-1) es de ciento tfreinta y un mil
tfrescientos veintitrés metros cuadrados (131.323,00 m2.) La relacion porcentual
que existe entre la superficie total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los
Espacios Libres-Zonas Verdes, y la superficie de la Unidad de Ejecucién 1 es del
doce coma cero ocho por ciento (12,08 %).

Unidad de Ejecucidén 2 (UE-2):

Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.2-2) con una superficie de 1.534,27 mz2.
Espacio Libre — Zona Verde (A.P. 3) con una superficie de 1.316,58 mz2.
Espacio Libre — Zona Verde (A.P.-4-2) con una superficie de 4.302,87 m2.
Espacio Libre — Zona Verde (Z.V.3) con una superficie de 1.771,45 m2,

La suma total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas
Verdes de la UE-2 es de ocho mil novecientos veinticinco metros y diecisiete
centimetros cuadrados (8.925,17 m2.).
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La superficie de la Unidad de Ejecucidon 2 es de setenta y cinco mil ciento
cincuenta y cinco metros y tfreinta y nueve centimetros cuadrados (75.155,39 m2)-
La relacion porcentual que existe entre la superficie total de los Espacios Libres-
Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes, y la superficie de la Unidad
de Ejecucién 2 es del once con ochenta y ocho por ciento (11,88 %).

- Sistema Viario.

De acuerdo con el Plano de Ordenacion n° 2-6 "Plano de Red Viaria, Alineaciones y
Rasantes”, en el Plan Parcial se distinguen los siguientes tipos de viales:

Vial 1.- Con una superficie dentro del Sector de cuatro mil novecientos noventa y
cuatro metros y cuarenta y un centimetros cuadrados (4.994,41 m2.), con un
ancho total de ocho meftros (8 m.), corresponden seis metros (6,00 m.) a la
calzada con sentido Unico de circulacién y dos metros (2,00 m.) de ancho a la
acera.

Este vial es una de las entradas al Sector y conecta con los viales V-2 y V-3.

En el momento en el que se ejecuten por parte de la entidad publica
competente encargada las infraestructuras previstas en el Plan Especial de
Infraestructuras y mejora de los accesos al drea terciaria ubicada junto a la CV-
35, el Vial 1 se conectard con el denominado Vial 5.

Vial 2.- Con una superficie dentro del Sector de setecientos freinta y dos metros y
veintiseis centimetros cuadrados (732,26 m2.), con un ancho total de seis metros
(6 m.), corresponden seis metros (6,00 m.) a la calzada con sentido Unico de
circulacion.

Este vial conecta con el vial V-1.

Vial 3.- Con una superficie dentro del Sector de seis mil novecientos treinta y
cuatro metros y dos centimetros cuadrados (6.934,02 m2.), est&d compuesto de
dos bulevares interiores al Sector, perpendiculares entre si, que confluyen en una
rotonda interior de nueva creaciéon ubicada a caballo de las unidades de
ejecucion 1y 2.

El primer bulevar, de directriz noreste-suroeste, ubicado en el limite entre las
unidades de ejecucién n® 1 y n°2, dispone de un ancho total de catorce metros
(14 m.) en su parte mds ancha (correspondiendo seis metros a cada una de las
calzadas de sentido Unico de circulacion y dos metros de ancho a la mediana
central de separacién) y de un ancho de 7,60 m. en su parte mds estrecha, en el
enfronque con el futuro vial 5y el vial 1.

El segundo bulevar, de directriz noroeste-sureste y perpendicular al anterior,
dispone de un ancho de once metros (11 m.), sin contar con la banda de
aparcamiento ni la zona peatonal (ambas de dominio publico) de su linde
noreste, el ancho total incluyendo estas bandas asciende a 23,50 m. La seccién
viaria es la siguiente: seis metros de anchura en la calzada de sentido de
evacuacion del Sector, medio metro de ancho de la mediana central de
separacion y calzada de 4,50 metros en el sentido de acceso al Sector.
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Este vial conecta con el vial V-1 de la UE-1, con el futuro vial de acceso al Sector
desde la CV-35 denominado Vial 5 y enlaza directamente con el vial V-4
(Ampliaciéon C/Suecal).

Vial 4.- Ampliacion C/ Sueca y conexidn con la CV-35.

Con una superficie dentro del Sector de tres mil sesenta y un metros con sesenta
y cinco centimetros cuadrados (3.061,65 m2. se corresponde con la ampliacion
de un carril previsto en la C/ Sueca y con el carril de enlace con el Vial 3. El
objetivo perseguido es el de facilitar los recorridos de evacuacién del complejo
de ocio, hasta la rotonda de enlace con la CV-35 al sur del Sector. De este modo
se consigue, en su punto mds estrecho, una seccidn viaria simétrica con dos
carriles por cada sentido de circulacién y se favorecerd el tréfico de salida hacia
la CV-35 desde el Sector. En el momento actual el entronque de la Calle Sueca
con la rotonda de enlace con la CV-35, ya dispone de dos carriles completos
por cada sentido de circulacién.

Por otra parte, se crean nuevos ramales de conexién entre la Calle Sueca vy el
bulevar denominado V-3 para facilitar tanto los accesos como las salidas de
forma directa al Sector. El carril ampliado es de tres metros y veinficinco
centimetros (3,25 m) de ancho de calzada. El nuevo entronque del vial de salida
del Sector con la calle Sueca (de titularidad municipal), deja una separacién
superior a 60 m del radio de influencia de la rotonda colindante a la CV-35 para
garantizar que dicha via no se ve afectada, en ningln caso, por el mencionado
entronque.

Por tanto, este vial es una de las salidas del Sector y conecta con el vial V-3 y
con la rotonda de enlace con la CV-35.

Vial 5.- Vial de acceso directo al Sector 14 desde la CV-35.

Con una superficie dentro del Sector de mil ochocientos noventa metros y
cincuenta y nueve centimetros cuadrados (1.890,59 m2), se corresponde con la
reserva de suelo para red viaria a ejecutar segun las previsiones del Plan Especial
de Infraestructuras y mejora de los accesos al drea terciaria ubicada junto a la
CV-35.

- Desdoblamiento CV-3103.

Esta denominacion corresponde a la reserva de suelo cedida a la administracion
publica, para la formacién de la Red de Comunicacién Supra-sectorial que da
continuidad al resto de Sectores colindantes, con la red viaria Municipal vy
Metropolitana.

Las superficies de cesidn concretamente se destinan para la formacién de:

o Parte de la Glorieta 3 de Ademuz, definida en el Proyecto del Distribuidor
Comarcal Norte de la Direccion General de Obras PUblicas.

o Parte de la Glorieta 4 de Ademuz y desdoblamiento de la CV-3103 entre
ambas glorietas.
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Esta reserva de suelo puUblico tiene una superficie de tres mil trescientos
cincuenta y dos metros y un centimetro cuadrado (3.352,01 m2).

En el siguiente cuadro resumen se relaciona la superficie de los mismos
correspondiente a cada unidad de ejecucion:

Usos SUPERFICIES
DESDOBLAMIENTO D-1.1 3.131,87 m2.
CVv-3103

D-1.2 220,14 m2,
TOTAL 3.352,01 m2,

En resumen, la reserva de suelo publico del sistema viario tiene una superficie de
veinte mil novecientos sesenta y cuatro metros y noventa y cuatro centimetros
cuadrados (20.964,94 m2).

En el siguiente cuadro resumen se relacionan los viales y la superficie de los

mMismos:
SUPERFICIES
uUsos

SISTEMA VIARIO V-1 4.994,41 m2,

V-2 732,26 m2.
V-3 6.934,02 m2.
V-4 3.061,65 m2.
V-5 1.890,59 m2.
D-1 (CV-3103) 3.352,01 m2.
TOTAL 20.964,94 m2,
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Los usos permitidos en el Sistema Viario, son los relacionados con el sistema de
viales publicos.

La edificabilidad bruta para el Sistema Viario y para los Usos Sirvientes al sistema
Viario, es de cero metros cuadrados por metro cuadrado (0,00 m2/m2.).

c) Zona de Uso PUblico y Dominio Privado.
e Equipamiento Publico y Social.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna (A.D. 15 -11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado”
en su articulo 322 - Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar. Se
establece lo siguiente:

"~ Sistemas de Dotaciones y Servicios que deban establecerse: Las dotaciones y
servicios que deban establecerse serdn las propias de un gran centro de
prestacion de servicios metropolitanos y en cualquier caso, cuanto menos las
siguientes:

6% de la superficie total ordenada destinada a servicios de interés publico y
social.

En cumplimiento del articulo anterior la superficie que el Plan Parcial destina a
Equipamiento Publico y Social, estdn grafiados en los planos de Ordenacién n° 2-1,
2-2 y 2-4. La relacién de superficies es la siguiente:

Sector:

La superficie del Sector es de doscientos seis mil cuatrocientos setenta y ocho
metros y treinta y nueve centimetros cuadrados (206.478,39 m2.). La suma total
del Equipamiento Publico y Social del Sector es de diecinueve mil ciento nueve
metros y setenta y ocho centimetros cuadrados (19.109,78 m2.). La relacién
porcentual que existe entre la superficie total del Equipamiento Publico y Social,
y la superficie del Sector es de nueve coma veintiseis por ciento (92,26 %).

Los usos contemplados en el presente Plan Parcial, son los que se enumeran a
continuacion:

En la Parcela EPS-2:

- Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebracién de
los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus comunidades. Este
uso se considera principal en la parcela EPS-2. Se consideran usos compatibles y
alternativos con el principal los siguientes:

- Dotacional Sanitario-Asistencial (Das).
- Dotacional Socio-Cultural (Dsc).
- Dotacional Educativo-Cultural (Ded)

- Dotacional Deportivo (Dep)
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- Dotacional de Espacios Libres (Del).

- Aparcamiento (Par).

En la parcela EPS-2, se deben entender infegrados dentro del uso religioso, tanto
el uso dotacional de Espacios Libres, el uso dotacional de cementerio (con las
condiciones y requisitos exigidos por el Reglamento de policia sanitaria mortuoria
en el dmbito de la Comunidad Valenciana), asi como el uso aparcamiento vy el
agricola (huerto al servicio de la comunidad).

En la Parcela EPS-1:

- Aparcamiento (Par).

- Dotacional de Comunicaciones (Dcm).

- Dotacional de Espacios Libres (Del).

- Dotacional Sanitario-Asistencial (Das).

- Dotacional Socio-Cultural (Dsc).

Tienen la consideraciéon de incompatibles los usos no recogidos en el listado

anterior.

La Zona de Uso Equipamiento PuUblico y Social, por la definicion de sus
pardmetros urbanisticos, serd asimilable a la Zona de Terciario Bloque Exento
(TBE) recogida en el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la
Comunidad Valenciana.

La superficie de parcela, la edificabilidad mdxima, la Ocupacién y el Nomero de
Plantas, quedan establecidas en el cuadro siguiente:

USO EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL Y

PARCELAS USOS COMPATIBLES
N SUP.EN | OCUPACION | N° DE PLANTAS SUPERFICIE DE TECHO
PLANTA || MAXIMA m2.
EPS-1 | 7.147.45 12% I 844,54
EPs-2 | 11.962.33 60% Vi 8.520,46
TOTAL 9.365,00
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Unidad de Ejecucién 1 (UE-1):

Equipamiento Publico y Social (E.P.S. 1) con una superficie de 7.147,45 m2,

La suma total de la superficie destinada a Equipamiento Publico y Social de la
UE-1 es de siete mil ciento cuarenta y siete metros y cuarenta y cinco centimetros
cuadrados (7.147,45 m2,).

La superficie de la Unidad de Ejecucién 1 (U.E.-1) es de ciento treinta y un mil
frescientos veintitrés metros cuadrados (131.323,00 m2.) La relacién porcentual
que existe entre la superficie total del Equipamiento Publico y Social, y la
superficie de la Unidad de Ejecucién 1 es del cinco coma cuarenta y cuatro por
ciento (5,44 %).

Unidad de Ejecucién 2 (UE-2):

Equipamiento PUblico y Social (E.P.S. 2) con una superficie de 11.962,33 m2.

El total del Equipamiento PUblico y Social de la UE-2 es de once mil novecientos
sesenta y dos metros y treinta y tres centimetros cuadrados (11.962,33 m2.).

La superficie de la Unidad de Ejecucidon 2 es de setenta y cinco mil ciento
cincuenta y cinco metros y treinta y nueve centimetros cuadrados (75.155,39 m2.)
La relacién porcentual que existe entre la superficie total del Equipamiento
PUblico y Social, y la superficie de la Unidad de Ejecucion 2 es del quince coma
noventa y dos por ciento (15,92 %).

e Aparcamientos.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado”
en su articulo 322 — Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar. Se
establece lo siguiente:

"- Sistemas de Dotaciones y Servicios que deban establecerse: Las dotaciones y
servicios que deban establecerse serdn las propias de un gran centro de
prestacion de servicios metropolitanos y en cualquier caso, cuanto menos las
siguientes:

30% de la superficie total ordenada destinada a aparcamientos en superficie.

En cumplimiento del articulo anterior, la superficie que el Plan Parcial destina
explicitamente a reserva de Aparcamientos, estdn grafiados en los planos de
Ordenacion n° 2-1, 2-2 y 2-4, con la abreviatura (RA). La relacién de superficies es la
siguiente:

Sector:

La superficie del Sector es de doscientos seis mil cuatrocientos setenta y ocho
metros y treinta y nueve centimetros cuadrados (206.478,39 m2.) La suma total de
la Reserva de Aparcamiento del Sector, tanto de dominio publico como privado,
es de sesenta y dos mil cuarenta y seis metros y doce centimetros cuadrados
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(62.046,12 m2.). La relacion porcentual que existe entre la superficie total del drea
destinada a aparcamientos en superficie con relacidon a la superficie del Sector
es del treinfa coma cinco por ciento (30,05 %), cumpliéndose la exigencia del
articulo 322 del P.G.O.U. de Paterna por cuanto que resulta un porcentaje
superior al 30% de la superficie total ordenada destinada a aparcamientos en
superficie.

Los usos permitidos son los de Aparcamiento (PAR).

La edificabilidad bruta para los usos sirvientes al sistemma de Reserva de
Aparcamiento es de cero coma cero uno metros cuadrados por metro
cuadrado (0,01 m2/m2).

Unidad de Ejecucion 1 (UE-1):

Reserva aparcamiento (R.A. 1-1), con una superficie de 34.260,83 m?2.
Reserva aparcamiento (R.A. 1-2), con una superficie de 3.785,00 m2.
Reserva aparcamiento (R.A. 2), con una superficie de 2.823,42 m2.

Reserva aparcamiento (R.A. 3-1), con una superficie de 2.989,04 m2,

La suma total del drea destinada a aparcamientos en superficie de la UE-1 es de
cuarenta y tres mil ochocientos cincuenta y ocho metros y veintinueve
centimetros cuadrados (43.858,29 m2.).

Unidad de Ejecucion 2 (UE-2):

Reserva aparcamiento (R.A. 3-2), con una superficie de 2.776,07 m2.
Reserva aparcamiento (R.A. 4-1), con una superficie de 12.731,57 m2.
Reserva aparcamiento (R.A. 4-2), con una superficie de 2.680,19 m2,

La suma total del drea destinada a aparcamiento en superficie de la UE-2 es de
dieciocho mil ciento ochenta y siete metros y ochenta y fres centimetros
cuadrados (18.187,83 m2.).

e Zonas de proteccion de la Autovia CV-35.

La Ley de Carreteras de la Comunidad Valenciana de 6/1.991 de 27 de Marzo
(D.O.G.V. 5-4-91), en su articulo 26.1 y 26.2 "Previsiones del Planeamiento General"
del Titulo VI, "Relacién con la Planificacion Urbanistica y Territorial’, se establece que:
"Las previsiones de los planes generales de ordenacidén urbana, normas subsidiarias
de planeamiento municipal y, en su caso, planes especiales deberdn ajustarse a las
siguientes determinaciones:
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.- Los terrenos destinados a carreteras en suelo urbano o urbanizable,
tendrdn la consideracion de sistemas generales.

2.- La cdlificaciéon urbanistica de los terrenos comprendidos en las zonas de
dominio publico y proteccidn serd tal que se garantice la efectividad de las
limitaciones a la propiedad establecidas por esta Ley".

En su articulo 27.1 y 27.3 "Previsiones del Planeamiento Parcial', del Titulo VI,
"Relacién con la Planificacién Urbanistica y Territorial’, se establece que: "Las
previsiones de los planes parciales deberdn ajustarse a las siguiente
determinaciones:

1.- La cadlificacion del uso de los terrenos comprendidos en las zonas de
dominio publico y proteccion se realizard de tal modo que se garantice la
efectividad de las limitaciones a la propiedad establecidas en esta Ley y la
funcionalidad a largo plazo de dichas zonas".

2.- La red viaria de los Planes Parciales, contendrd las disposiciones necesarias
para garantizar el acondicionamiento de las intersecciones o enlaces que
conecten con el Sistema Viario de la Comunidad".

En el articulo 32.2 y 32.3 "Zonas de Dominio PUblico" del Titulo VIII, "Limitaciones de los
Usos del Suelo y Actividades en las zonas Contiguas a las Carreteras" se establece
que: "En defecto de planificacién viaria o proyecto que sehnale la anchura de la
zona, o cuando las determinaciones de ésta no la prevean, se entenderd que la
misma vendrd delimitada por sendas lineas situadas a las siguientes distancias,
medidas desde la arista exterior de la explanacién, ocho metros (8 m.) en
autopistas, cinco metros (5 m.) en autovias y vias rdpidas y, tres (3 m.) en las
restantes carreteras".

En el articulo 33.3 "Zona de Proteccion” del Titulo VI, "Limitaciones de los Usos del
Suelo y Actividades en las Zonas Contiguas a las Carreteras” se establece que: "En
defecto de Plan o Proyecto que senale la anchura de esta zona, o cuando las
determinaciones del mismo no las recoja, se entenderd que la misma abarca un
espacio delimitado por dos lineas situadas a las siguientes distancia, medidas desde
la arista exterior de la calzada mds proxima: cincuenta metros (50 m.) en autopistas
y autovias, veinticinco metros (25 m.) en vias rdpidas y en las demdads vias de la Red
Bdsica, y dieciocho metros (18 m.) en las restantes carreteras”.

En el articulo 33.4 "Zona de Proteccidn" del Titulo VI, "Limitaciones de los Usos del
Suelo y Acftividades en las Zonas Contiguas a las Carreteras” se establece que: "En
las zonas de proteccidon no podrdn realizarse 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 construccion de edificacién alguna.

En la zona de proteccién podrian realizarse, sin autorizacion previa, uUsos Yy
aprovechamiento estrictamente agricolas, como cultivos ordinarios, y plantaciones
de arbustos o drboles de porte medio, siempre que se garanticen las condiciones
funcionales y de seguridad de la via. En caso contrario, la Administracion titular de
la via podrd establecer, a posteriori las limitaciones que estime oportunas".

En el articulo 34.1 "Actuaciones en Zonas de Proteccion" del Titulo VI, "Limitaciones
de los Usos del Suelo y Actividades en las Zonas Contiguas a las Carreteras” se
establece que:

43

MEMORIA



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

"La realizacién de actuaciones de cualquier clase, salvo lo dispuesto en al art. 33.4,
en las Zonas de Proteccion de las Vias del Sistema Viario, deberd ser objeto de
autorizacidn expresa por parte de la Administracion titular de la via'.

Por lo tanto, en cumplimiento de los articulos anteriores, la Autovia CV-35 a su paso
por el limite Suroeste del Sector, objeto de este Plan Parcial, tiene entre la arista
exterior de la calzada mds proxima al Sector y los 50 m. paralelos a ella, la zona de
proteccién de la carretera. Todas estas delimitaciones estdn grafiadas en el Plano
de Zonificaciéon 2-1.

Dichas superficies estdn incluidas dentro del Sector y grafiadas en el Plano de
Zonificacién como PV 1-1, PV 1-2 y PV 2. Estas superficies tienen el cardcter de
proteccién de vial, el resto de las superficies contenidas entre las dos lineas
anteriormente citadas, estdn incluidas en las superficies de los Espacios Libres (AP 2-
1y AP 2-2) y de los viales (V-1, V-3 y de la reserva de suelo para el futuro vial V-5, a
ejecutar segun las previsidn del Plan Especial de Infraestructuras), si bien son
superficies pertenecientes a la zona de proteccidn. Los usos a que se destinan son
usos contemplados en la Ley de Carreteras y aceptados por la Direccién General
de Carreteraos.

En el siguiente cuadro resumen se relacionan Unicamente las zonas de proteccién
estrictamente viarias, y las superficies de las mismas:

PV-1-1 (autovia CV-35) 7.668,80 m2.
PV-1-2 (autovia CV-35) 2.549,37m2,
ZONA DE PROTECCION
TOTAL CV-35 10.218,17m2.
PV-2 (C/ Suecaq) 502,24 m2.
TOTAL C/ SUECA 502,24 m2.
TOTAL ZONA DE PROTECCION 10.720,41m?2.

Esta reserva de suelo tiene una superficie de diez mil setecientos veinte metros y
cuarenta y un centimetros cuadrados (10.720,41m2).

Los usos permitidos en la zona de proteccidn de la carretera son los siguientes:

o Zona de proteccidn estrictamente viaria - PV 1-1 y PV 1-2, los usos permitidos en
el art. 33-4 de la Ley 6/91 de la Generdlitat Valenciana.

o Espacios Libres - Areas Peatonales — AP 2-1 y AP 2-2, los usos permitidos son 1os
relacionados con plantaciones de arbustos o drboles de porte medio, en zonas
verdes y paseos peatonales, todos ellos compatibles con los usos que le asigna
la Ley 6/91 de la Generalitat Valenciana.
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o Viales Publicos V-1, V-2 y de la reserva de suelo para el futuro vial V-5, los usos
permitidos son los relacionados con el uso de viario publico.

La edificabilidad bruta que le asigna el Plan Parcial es del 0,00 m2/m2.

- Centro de Transformacion.

El Plan Parcial destina unas reservas de suelo grafiadas en el Plano de Zonificacién
n°® 2-1 como C.T. y una superficie total de sesenta y seis metros y setenta y dos
centimetros cuadrados (66,72 m2.) para ubicar en ella tres (3) Centros de
Transformacién, con una superficie cada uno de:

CT-Existente: 11,08 m2.
CT-1: 40,00 m2.
CT-2: 15,64 m2

El suelo es de propiedad privada y su uso se cede a la Compaiia Eléctrica
suministradora correspondiente.

El uso que se le asigna es el relacionado con la explotacién de Centros de
Transformacién de Energia Eléctrica, asi como para otro tipo de instalaciones
relacionadas con dicho servicio como Centros de Seccionamiento de lineas, etc.
La edificabilidad para dicho Centro de Transformacion serd la que se requiera para
dar cumplimiento a la normativa vigente.

2.3.3.- Edificabilidad.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Paterna (A.D. 15-11-1.990) y mds
concretamente el CAPITULO XV "Desarrollo del Suelo Urbanizable No Programado” en
su articulo 322 — Caracteristicas Técnicas de las actuaciones a desarrollar, apartado 2.
Se establece lo siguiente:

"El indice de Edificabilidad Bruta de zona y Uso, o cociente cuyo numerador y
denominador sean respectivamente, la cantidad de edificacién destinada a cada
uso, que el Plan General prevé, en cada zona, y la superficie total de la misma, no
serd superior a los siguientes pardmetros:

o Para los usos compatibles de nueva implantacion: 0,4 m2/m2. y una ocupacion
mdadxima de parcela del 50%.

o Para los usos compatibles existentes en el momento de la aprobacidn inicial del
Plan General: 0,5 m2/m?2.

Por lo tanto, el indice de edificabilidad bruta que establece el Plan es el siguiente:

o Para el Uso Dominante Terciario y cualquier ofro de los Usos Compatibles: 0,40
m2t/m2s.
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o Para el Uso Dominante Asistencial y Religioso y cualquier otro de los Usos
Compatibles: 0,50 m2t/m2s.
Las superficies de aplicacién del indice de edificabilidad son:
Unidad de Ejecuciéon -1 (UE-1) superficie: 131.323,00 m2.

Unidad de Ejecucion - 2 (UE-2) superficie: 75.155,39 mz2.

Superficie del Sector 14: 206.478,39 m2,

La edificabilidad del Sector es la siguiente:
UE-1: superficie 131.323,00 m2.s x 0,40 m2t/m?2s. = 52.529,20 m2t.

UE-2 superficie 75.155,39 m2.s x 0,50 m2t/m2s. = 37.577,69 m2t.

Total edificabilidad Sector 14: 90.106,89 m?2t.

Por lo tanto, la edificabilidad total en el dmbito del Sector 14 serd de noventa mil
ciento seis metros y ochenta y nueve centimetros cuadrados de techo (90.106,89 m2t.).

Ocupacidn.-
Sector:

La ocupacion de la edificacién en el dmbito del Sector es de 76.819,04 m2. y la
superficie del Sector es de 206.478,39 m2., por lo tanto:

76.819,04 m2 / 206.478,39 m2. = 0,3720 menor que el 0,50 que permite el
P.G.O.U.

UE-1:

La ocupacion de la edificaciéon en el dmbito de la U-E-1 es de 44.378,34 m2. y la
superficie de la U-E-1 es de 131.323,00 m2., por lo tanto:

44,378,634 m2 / 131.323,00 m2. = 0,3379 menor que el 0,50 que permite el
P.G.O.U.

UE-2:

La ocupaciéon de la edificacién en el dmbito de la U-E-2 es de 32.440,70 m2. y la
superficie de a U-E-2 es de 75.155,39 m2., por lo tanto:

32.440,70 m2 / 75.155,39 m2. = 0,4316 menor que el 0,50 que permite el
P.G.O.U.
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2.3.4.- Establecimiento de Areas de Reparto y Determinacién del Aprovechamiento
Tipo.

a) Areas de Reparto.

En cumplimiento del art. 62 de la LR.A.U. "Las Areas de Reparto" el Plan Parcial
establece una Unica Area de Reparto, coincidente con la Delimitacidon del Sector 14
objeto del presente Plan Parcial.

b) Coeficientes correctores segun el Uso y la Tipologia.

De acuerdo con el art. 65 de L.R.A.U. y como la Ordenacién Urbanistica prevé dentro
del Area de Reparto, "Usos tipoldgicamente diferenciados que pueden dar lugar, por
unidad de edificacién, a rendimientos econdmicos muy diferentes, en el cdlculo del
aprovechamiento Tipo se pueden ponderar coeficientes correctores de Ila
edificabilidad, a fin de compensar con mds metros de aprovechamiento subjetivo, la
menor rentabilidad unitaria de éste". Por tanto, se determinan los siguientes
coeficientes de uso vy tipologia, considerando como uso caracteristico el Uso Terciario

(UE-1):
USO Y TIPOLOGIA COEFICIENTE CORRECTOR
TERCIARIO 1,00
ASISTENCIAL Y RELIGIOSO 0,80
EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL (EPS-1) 1.00
EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL (EPS-2) 0,80

Estos coeficientes correctores se establecen con la finalidad equidistributiva que la
fijacion de coeficientes debe perseguir. Es decir, con los nuevos coeficientes
correctores que establece el Plan Parcial, se consigue una mayor proporcionalidad
entre los distintos usos v tipologias de edificacién que se permite en el mismo.

c) Determinacién del Aprovechamiento Tipo.

El Aprovechamiento Tipo del Sector no es una determinacidén urbanistica afectada por
la Modificacién n° 2 del Plan Parcial, origen del presente Texto Refundido. Por tanto, el
Aprovechamiento Tipo del Sector 14 se mantiene inalterado, siendo:

El Aprovechamiento Tipo del Sector es: 0,40 m?t u.c./m2s.
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Abreviaturas:

m?2s = metros cuadrado de suelo
m?2t = metros cuadrado de techo
u.c. = Uso Caracteristico

No obstante, cabe seialar que, en el momento presente, la Unidad de Ejecucién n° 1
del Plan Parcial del Sector 14 ya ha sido completamente desarrollada y gestionada,
habiéndose finalizado su desarrollo urbanistico. En consecuencia, dicha Unidad ya ha
materializado el aprovechamiento urbanistico que le correspondia.

En relacién a la Unidad de Ejecucidon n® 2, cabe indicar que en el momento actual adn
estd pendiente de completar su desarrollo urbanistico. En concreto, falta la
aprobaciéon del pertinente Proyecto de Reparcelacién mediante el cual se
establecerd el reparto de cargas y beneficios entre los agentes afectados. En
aplicacion de los articulos 169 y 174 de la LUV (y concordantes del ROGTU), asi como
de los que resulten aplicables al procedimiento reparcelatorio recogidos en la citada
Ley, la determinacion definitiva del aprovechamiento tipo y de los coeficientes
correctores del valor de las adjudicaciones se determinardn con exactitud en el
momento en el que se formule el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.
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CAPITULO 3: ANEXOS A LA MEMORIA.

ANEXO N° 1.- CUADROS RESUMENES:

- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL.
- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DE LA U.E. N° 1.

- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES DE LA U.E. N° 2.

- FICHA DE EDIFICABILIDAD DEL PLAN PARCIAL

- CUADRO DE UNIDADES DE EJECUCION
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CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES - PLAN PARCIAL SECTOR 14 (PATERNA)

T.R. (Julio 2011)

50

PORCENTAJES
usos SUPERFICIES (M?) )
AP AREA PEATONAL-1 5.262,64
AREA AP.-2 AREA PEATONAL-2 7.517,93
PEATONAL 1976312
ESPACIOS AP.3 AREA PEATONAL-3 1.316,58
i 24.786,47 12,00%
AP.4 AREA PEATONAL4 5.665,07
LA ZONA VERDE-1 3.251,90
ZONA VERDE 5.023,35
zv.3 ZONA VERDE-3 1.771,45
V-1 VIAL V-1 4.994,41
DOTACIONAL
PEUSOY v-2 VIAL V-2 732,26
DOMINIO
- v-3 VIAL V-3 6.934,02
PUBLICO
SISTEMA VIARIO 2096494  20.964,94 10,15%
V-4 VIAL V-4 3.061,65
V-5 VIAL V-5 1.890,59
D-1 DESDOBLAMIENTO CV-3103 3.352,01
RA-3 APARCAMIENTO PUBLICO 5.765,11
RESERVA DE APARCAMIENTO 8.445,30 8.445,30 4,09%
RA-42 | APARCAMIENTO PUBLICO 2.680,19
P.V.A.2 AUTOVIA CV-35 (UE-2) 2.549,37
ZONA DE PROTECCION 3.051,61 3.051,61 1,48%
PV.2 C/ SUECA 502,24
SUB-TOTAL 57.248,32 27,73%
EQUIPAMIENTO PUBLICO Y
EQUIPAMIENTO PUBLICOY | E-PS-1 SOCIAL-1 TR oaeersl 1910078 0.26%
SOCIAL Epsa2 | EQUIPAMIENTO PUBLICO Y 11.962.33 199, 199, 26%
PS. SOCIAL-2 962,
SUPERFICIE LIBRE DE
RA-11 | EDIFICACION - PARCELA 1.1 34.260.83
RA4Z | eoiicacion paRCELAT2 | 378500
DOTACIONAL | RESERVA DE APARCAMIENTO : 53.600,82|  53.600,82 25,96%
SE USO A2 SUPERFICIE LIBRE DE 282342
PUBLICO Y A EDIFICACION - PARCELA 2 823,
SUPERFICIE LIBRE DE
DOMINIO RA4.1 12.731,57
PRIVADO EDIFICACION - PARCELA 4
ZONA DE PROTECCION P.V.A AUTOVIA CV-35 (UE-1) 7.668,80 7.668,80 7.668,80 3,71%
| CENTRO TRANSFORMACION
C.T.-Exist. EXISTENTE 11,08
CENTRO DE CENTRO TRANSFORMACION- .
TRANSFORMACION C.T-1 1 40,00 66,72 66,72 0.03%
GT.2 | CENTRO TRANSFORMACION- 15,64
SUB-TOTAL 80.446,12 38,96%
SUPERFICIE OCUPABLE POR
PA1 | EDIFICACION - PARCELA 1.1 3721053
SUPERFICIE OCUPABLE POR
P42 | EDIFICACION - PARCELA 1.2 1:215,00
SUPERFICIE OCUPABLE POR
DOTACIONAL P2 EDIFICACION - PARCELA 2 423512
DEUSO Y TERCIARIO Y USOS \
DOMING COMPATIBLES P3 PARCELA 3 522514 6878395  68.783,95 33,31%
PRIVADO SUPERFICIE OCUPABLE POR
P4 EDIFICACION - PARCELA 4 18.573,05
SUPERFICIE OCUPABLE POR
P51 | EDIFICACION - PARCELA 5.1 800,00
SUPERFICIE OCUPABLE POR
P52 | EDIFICACION - PARCELA 5.2 146511
SUB-TOTAL 68.783,95 33,31%
TOTAL 206.478,39 100,00%
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CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES - AMBITO DE LA U.E.N° 1 DEL SECTOR 14 (PATERNA) TR. (Julio 2011)
PORCENTAJES (%)
SOBRE LA UE.
usos SUPERFICIES (W?) 1 SOBRE EL P.P.
AP AREA PEATONAL-1 5.262,64
AREA
AP.2.1 AREA PEATONAL-2 5.983,66 12.609,40
PEATONAL : ,
Efgfégs o 15.861,30 12,08% 7,68%
AP.4.1 AREA PEATONAL4 1.363,10
ZONAVERDE |  zV.1 ZONA VERDE-1 3.251,90 3.251,90
DOTACIONAL
pdioyinay V-1 VIAL V-1 4.994,41
DOMINIO
POBLICS v-2 VIAL V-2 732,26
SISTEMA VIARIO V-3.1 VIAL V-3 3.805,97 13.255,43 13.255,43 10,09% 6,42%
VIAL DE CONEXION DIRECTO
V-5 CON LA CV-35 590,92
D-1.1 DESDOBLAMIENTO CV-3103 3.431,87
RESERVA DE APARCAMIENTO| ~ R.A.-3.1 APARCA"('EET% pPUBLICO 2.989,04 2.989,04 2.989,04 2,28% 1,45%
SUB-TOTAL 32.105,77 24,45% 15,55%
EQUIPAMERTO PUBLICOY | Eps. EQ. PUBLICO Y SOCIAL-1 7.147,45 7.147,45 7.147,45 5,44% 3,46%
RA-1.1 DE PARCELA 1.1 34.260,83
DOTACIONAL
DEUSO |RESERVADE APARCAMIENTO| RA-1.2 DE PARCELA 1.2 3.785,00 40.869,25 40.869,25 31,12% 19,79%
PUBLICO Y
DOMINIO RA.-2 DE PARCELA 2 2.823,42
PRIVADO ZONA DE PROTECCION
5 R b o o
ZONA DE PROTECCION P.V.A1.1 R ehoTece 7.668,80 7.668,80 7.668,80 5,84% 3,71%
CENTROS DE | CENTRO TRANSFORMACION
TRAHSFORMACION C.T-Exist. e 11,08 11,08 11,08 0,01% 0,01%
SUB-TOTAL 55.696,58 42,41% 26,97%
P-1.1 PARCELA 1.1 37.270,53 37.270,53 37.270,53 28,38% 18,05%
DOTACIONAL
pdioyioay TERCIARIO Y USOS P-1.2 PARCELA 1.2 1.215,00 1.215,00 1.215,00 0,93% 0,59%
DOMINIO COMPATIBLES
DoADS P-2 PARCELA 2 423512 423512 423512 3,22% 2,05%
P-5.1 PARCELA 5.1 800,00 800,00 800,00 0,61% 0,39%
SUB-TOTAL 43.520,65 33,14% 21,08%
TOTAL U.E.-1 131.323,00 100,00% 63,60%
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CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES - AMBITO DE LA U.E.N° 2 DEL SECTOR 14 (PATERNA| T.R. (Julio 2011)
PORCENTAJES (%)
SOBRE LA U.E|
usos SUPERFICIES (M?) 2 SOBRE EL P.P.
AP.-2.2 AREA PEATONAL-2 1.534,27
AREA .
AP.-3 AREA PEATONAL-3 1.316,58 7.153,72
PEATONAL ' ’
Eﬁ:‘ggs o 8.925,17 11,88% 4,32%
AP.-4.2 AREA PEATONAL-4 4.302,87
ZONA VERDE Zv.-3 ZONA VERDE-3 1.771,45 1.771,45
v-3.2 VIAL V-3 3.128,05,
D%LASS'%N:L D-1.2 DESDOBLAMIENTO CV-3103 220,14
SISTEMA VIARIO - - 7.709,51 7.709,51 10,26% 3,73%
DOMINIO AMPLIACION C/ SUECA Y CONEXION
PUBLICO V-4 CON LA CV-35 3.061,65
V-5.2 VIAL DE CONEXION DIRECTO CON LA 1.290.67
CV-35
RA.-3.2 APARCA“’:{T:T?) pUBLICO 2.776,07
RESERVA DE APARCAMIENTO = 5.456,26 5.456,26 7,26% 2,64%
APARCAMIENTO PUBLICO
RA.-4.2 2.680,19
(U.E.-2)
P.V.-1.2 AUTOVIA CV-35 2.549,37 2.549,37 2.549,37 3,39% 1,23%
ZONA DE PROTECCION
P.V.-2 ZONA PROTECCION C/ SUECA 502,24 502,24 502,24 0,67% 0,24%
SUB-TOTAL 25.142,55| 33,45% 12,18%
EQU'PAM':gZ&:UBL'CO M EP.S.-2 EQ. PUBLICO Y SOCIAL-2 11.962,33 11.962,33 11.962,33 15,92% 5,79%
DOTACIONAL
DEUSO |RESERVADE APARCAMIENTO| R.A.-4.1 RESERVA APARCA:'"ENTO - PARCELA 12.731,57 12.731,57 12.731,57 16,94% 6,17%
PUBLICO Y
DOMINIO C.T.A CENTRO TRANSFORMACION -1 40,00
CENTROS DE ;
PRIVADO X o 9
TRANSFORMACION ) 55,64 55,64 0,07% 0,03%
C.T.2 CENTRO TRANSFORMACION -2 15,64
SUB-TOTAL 24.749,54 32,93% 11,99%
P-3 PARCELA 3 5.225,14
DOTACIONAL
DE USOY TERCIARIO Y USOS o o
DOMINIO COMPATIBLES P-4 PARCELA 4 18.573,05 25.263,30 25.263,30 33,61% 12,24%
PRIVADO
P-5.2 PARCELA 5.2 1.465,11
SUB-TOTAL 25.263,30 33,61% 12,24%
TOTAL U.E.-2 | 75.155,39' 100,00% 36,40%
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FICHA DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR 14 - P.G.0.U. PATERNA (Texto Refundido Julio 2011)

SUPERFICIE DE PARCELA OCUPABLE SUPERFICIE LIBRE DE
PARCELA AL 100% POR LA EDIFICACION PARCELA EDIFICABILIDAD (M*T)
uso USO ASISTENCIAL,
TERCIARIO Y RELIGIOSO, EQ.
SUPERFICIE OQUPACION SlJPERFICIE N° MAXIMO DE SUPERFICIE usos PUBLICO Y SOCIAL
DENOMINACION| TOTAL (M?) MAXIMA (%) | DENOMINAC. | MAXIMA (M?) PLANTAS DENOMINAC. (M2) COMPATIBLES| Y COMPATIBLES
11 71.531,36 - P-1.1 37.270,53 Vi R.A.-1.1 34.260,83 45.984,65 0,00
1.2 5.000,00 - P-1.2 1.215,00 Vi R.A.-1.2 3.785,00 1.500,00 0,00
2 7.058,54 - P-2 4.235,12 Vi R.A.-2 2.823,42 4.200,00 0,00
3 5.225,14 - P-3 5.225,14 Vi 7.688,67 0,00
4 31.304,62 - P-4 18.573,05 Vi R.A.-4 12.731,57 17.610,80 0,00
5.1 800,00 - P-5.1 800,00 Vi 2.368,57 0,00
5.2 1.465,11 - P-5.2 1.465,11 Vi 1.389,20 0,00
SUB-TOTAL | 122.384,77 68.783,95 53.600,82 80.741,89 0,00
TOTAL 80.741,89
E.P.S.-1 7.147,45 12,00% - 857,69 [} - 6.289,76 0,00 844,54
E.P.S.-2 11.962,33 60,00% - 7.177,40 \'! - 4.784,93 0,00 8.520,46
SUB-TOTAL | 19.109,78 8.035,09 11.074,69 0,00 9.365,00
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL PLAN PARCIAL 9.365,00
TOTAL 141.494,55 76.819,04 | 64.675,51 80.741,89 9.365,00
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL PLAN PARCIAL 90.106,89

CUADRO DE UNIDADES DE EJECUCION DEL P.P. DEL SECTOR 14 - P.G.O.U. DE PATERNA

EDIFICABILIDAD SUPERFICIE
PORCENTAJE PORCENTAJE
(veT) (%) (ws) (%)
UNIDAD DE EJECUCION N° 1 (U.E.-1) 54.897,76 | 60,93% | 131.323,00 | 63,60%
UNIDAD DE EJECUCION N° 2 (U.E.-2) 3520913 | 39,07% | 75.15539 | 36,40%
SUPERFICIE DEL SECTOR 90.106,89 | 100,00% | 206.478,39 | 100,00%

EDIFICABILIDA| PORCENTAJE

D (M?T) (%)
EDIFICABILIDAD TOTAL DE LOS USOS TERCIARIO Y USOS COMPATIBLES 80.741,89 89,61%
EDIFICABILIDAD TOTAL DE LOS USOS DE EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL Y | 9-365,00 10,39%
EDIFICABILIDAD TOTAL DEL SECTOR 90.106,89 100,00%
2 . SUPERFICIE
OCUPACION DE LA EDIFICACION (M) %
RESPECTO AL SECTOR 76.819,04 37,20%
RESPECTO A LA UNIDAD DE EJECUCION - 1 44.378,34 33,79%
RESPECTO A LA UNIDAD DE EJECUCION - 2 32.440,70 43,16%
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ANEXO 2.- CALCULO DE LOS ESTANDARES MiNIMOS DE CUMPLIMIENTO PRECEPTIVO POR EL
PLANEAMIENTO PARCIAL.

En cumplimiento de la Ley 6/1.994, de 15 de Noviembre de la Generalitat Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica, "Estdndares minimos de cumplimiento preceptivo
por el planeamiento parcial" en su articulo 22:

Al tratarse de un Sector de Uso Dominante Terciario, Asistencial y Religioso, y siendo el Uso
Residencial un Uso Incompatible, el articulo 22 en sus apartados 1.A, 1.B, 1.C y 1.D no es de
aplicaciéon en este caso.

En cuanto al pdrrafo 2° del art. 22.1.C dice: "Deben destinarse a zonas verdes publicas, al
menos y en todo caso, mds del diez por ciento (10%) de la superficie total del sector
cualquiera que sea el uso propio de sus edificios".

Sector:

La superficie del Sector es de doscientos seis mil cuatrocientos setenta y ocho metros vy
treinta y nueve centimetros cuadrados (206.478,39 m2.)

La suma total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes
del Sector es de veintficuatro mil setecientos ochenta y seis metros y cuarenta vy siete
centimetros cuadrados (24.786,47 m2.)

Por lo tanto: 24.786,47 m2. / 206.478,39 m2. = 0,1200

La relacién porcentual que existe entre la superficie total de los Espacios Libres-Areas
Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes, y la superficie del Sector es del doce coma
cero por ciento (12,00 %).

Unidad de Ejecucién 1 (UE-1):

Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.1) con una superficie de 5.262,64 mz2.
Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.2-1) con una superficie de 5.983,66 m2.
Espacio Libre — Area Peatonal (A.P.4-1) con una superficie de 1.363,10 m2.
Espacio Libre — Zona Verde (Z.V.1) con una superficie de 3.251,90 m2.

La suma total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes
de la UE-1 es de quince mil ochocientos sesenta y un metros y treinta centimetros
cuadrados (15.861,30 m2.).

La superficie de la Unidad de Ejecucion 1 (U.E.-1) es de ciento treinta y un mil trescientos
veintitrés metros cuadrados (131.323,00 m2.)

Por lo tanto: 15.861,30 m2. / 131.323,00 m2. = 0,1208

La relacién porcentual que existe entre la superficie total de los Espacios Libres-Areas
Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes, y la superficie de la Unidad de Ejecucion 1
es del doce coma cero ocho por ciento (12,08 %).
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Unidad de Ejecucion 2 (UE-2):

Espacio Libre — Area Peatonal (A.P. 2-2) con una superficie de 1.534,27 m2.
Espacio Libre — Area Peatonal (A.P. 3) con una superficie de 1.316,58 mz.
Espacio Libre — Zona Verde (A.P.4-2) con una superficie de 4.302,87 m2.

Espacio Libre — Zona Verde (Z.V. 3-2) con una superficie de 1.771,45 m2.

La suma total de los Espacios Libres-Areas Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes
de la UE-2 es de ocho mil novecientos veinticinco metros y diecisiete centimetros
cuadrados (8.925,17 m2.).

La superficie de la Unidad de Ejecucion 2 es de setenta y cinco mil ciento cincuenta y
cinco metros y freinta y nueve centimetros cuadrados (75.155,39 m2.)

Por lo tanto: 8.925,17 m2./ 75.155,39 m2.=0,1188

La relacién porcentual que existe entre la superficie total de los Espacios Libres-Areas
Peatonales y los Espacios Libres-Zonas Verdes, vy la superficie de la Unidad de Ejecucién 2
es del once coma ochenta y ocho por ciento (11,88 %).
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DOCUMENTO II.- PLANOS.

Capitulo 1.- Planos de Informacidn.

(Nota: En relacién a los planos 1.1 al 1.7 -incluidos- cabe remitirse a los planos del Plan
Parcial aprobado definitivamente por la C.T.U.en fecha 1 de febrero de 2000)

1.1.- Situacién.

1.2.- Relacién con el Planeamiento Superior.

1.3.- Delimitaciéon del Sector.

1.4.- Plano Topogrdfico.

1.5.- Plano Parcelario - Catastral.

1.6.- Plano de Usos del Suelo.

1.7.- Infraestructuras existentes.

1.8.- Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion n® 1.

1.9.- Plan Especial de Infraestructuras del Area terciaria denominada Heron City (Paterna).

Capitulo 2.- Planos de Ordenacidn.

2.1.- Plano de Zonificacion.

2.2.- Plano de Edificabilidad.

2.3.- Plano de Reserva de Suelo con destino Dotacional de Uso y Dominio PUblico.

2.4.- Plano de Reserva de Suelo con destino Dotacional de Uso PUblico y Dominio Privado.

2.5.- Plano de Delimitacion del Area de Reparto, Aprovechamiento Tipo y Unidades de
Ejecucion.

2.6.- Plano de Red Viaria, Alineaciones y Rasantes.

2.7.- Solucidn viaria transitoria.
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DOCUMENTO lll.- ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 1: DISPOSICIONES GENERALES.

1.1.- AMBITO DE APLICACION.

Las presentes ordenanzas tienen por objeto regular la Urbanizacién, Edificacion y otros actos
referidos al uso del suelo que ha de desarrollarse en la ZONA SUNP-14 calificada como Suelo
Urbanizable No Programado, en el Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna, con
Aprobacién Definitiva en sesidon de fecha 15 de Noviembre de 1.990 por la Comisidn
Territorial de Urbanismo.

1.2.- NORMAS COMPLEMENTARIAS.

Para lo no previsto en estas ordenanzas, serdn de aplicaciéon de modo complementario, los
preceptos contenidos en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana
de Paterna, que constituyen el marco normativo de su desarrollo y en general la vigente
legislacién urbanistica.

1.3.- VIGENCIA.

Segun el art. 59 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.), se establece:

"1.- Los Planes son inmediatamente ejecutivos, desde la mera publicacién del
contenido del acuerdo de su aprobacidn definitiva, pero sdlo por lo que se refiere a
la legitimacion de expropiaciones para ejecutar las obras publicas en ellos prevista,
asi como a la clasificacién del suelo y la sujecion de éste a las normas legales de
ordenacion de directa aplicacion.

2.- Los Planes entran plenamente en vigor, a los quince dias de la publicacidon de la
resolucién aprobatoria con transcripcidon de sus Normas Urbanisticas, conforme a la
Ley estatal 7/1.985, de 2 de abril, de la que serd responsable el drgano editor del
Boletin Oficial de la Provincia tan pronto reciba el documento de la Administracion
que lo apruebe definitivamente. La publicacidn de la aprobaciéon definitiva excusa
su notificacion individualizada".

"Cuando se trate Proyectos de Urbanizacién, de Programas o de Planes a los que
resulte imposible aplicar la regla anterior por carecer de normas urbanisticas, la
entrada en vigor o su ejecutividad se produce con la publicacién del acuerdo
aprobatorio, en el que se hard constar esta circunstancia'.
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1.4.- OBLIGATORIEDAD.

Los particulares, al igual que la Administracion, quedardn obligados al cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el Plan, de manera que cualquier iniciativa sobre el drea de
actuacién, de cardcter provisional o definitivo ha de ajustarse a las mismas.

1.5.- PUBLICIDAD.

Todos los documentos integrantes de este Plan podrdn ser consultados por el publico, por la
forma y lugar que determine el Ayuntamiento, segun la legislacion vigente.

Los peticionarios de licencias o posibles interesados, podrdn solicitar informacion urbanistica
al Ayuntamiento, sobre el tipo y categoria del suelo que corresponda a la parcela, poligono
o sector de que se frate y, los usos e intfensidades que tengan atribuidos por el Planeamiento
vigente. Dicho informe serd contestado por escrito en los plazos contenidos en la legislacion
vigente.

1.6.- CONTENIDO E INTERPRETACION DEL PLAN PARCIAL.

El Plan Parcial estd integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos y Ordenanzas
Reguladoras.

En el caso de que existiera discrepancia o contradiccién entre los documentos que integran
el Plan Parcial, se atenderd para resolverla, por este orden, a lo expresado en las
Ordenanzas Reguladoras, Planos de Ordenacién y Memoria.
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CAPITULO 2.- TERMINOLOGIA.

2.0.- REMISION AL REGLAMENTO DE ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA DE LA COMUNIDAD

VALENCIANA.

Los pardmetros urbanisticos definidos en el presente Texto Refundido de enero de
2011, coinciden con los descritos en el Reglamento de Zonas de Ordenaciéon
Urbanistica de la Comunidad Valenciana (en adelante, RZOU), Orden de 26 de abril
de 1999, del Conseller de Obras puUblicas, Urbanismo y Transportes de la Generalitat
Valenciana (DOGV nUmero 3488, de 5 de mayo de 1999; Correccién de errores en
DOGYV, nUmero 3494 de 13 de mayo de 1999) y subsidiariamente a los definidos en el
Plan General de Ordenacién Urbana de Paterna. Se incorporan sobre los conceptos
definidos en el RZOU, las siguientes modificaciones:

2.1.- CONDICIONES DE LA PARCELA.

2.1.1.- Parcela.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.2.- Parcela Minima Edificable

Conforme a lo regulado en el RZOU.
2.1.3.- Solar.
Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.4.- Unidad Urbana equivalente.

Es aqguella parcela, tanto de dominio publico como privado, susceptible de formular
en ella Estudio de Detalle, y se define como la parcela que dispone de un frente a via
0 espacio publico, superior a 25 metros lineales. Tiene una forma geométrica tal que se
puede inscribir un circulo de diametro 15 m. y su superficie es superior a 2.000 m2.

2.1.5.- Lindes.
Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.6.- Alineaciones.

Conforme a lo regulado en el RZOU, con los matices que a continuacion se senalan.

Se permite expresamente la posibilidad de construir cuerpos volados y/o elementos
salientes, tipo marquesina, que sobrepasen las alineaciones de la edificacién.

Los pardmetros que regulan los cuerpos volados son los siguientes:

El vuelo mdximo medido respecto a la alineacion de fachada serd:
1. Enfachada principal de acceso: 6,50 m.
2. En elresto de fachadas: 2,50 m.

La altura minima de la cara inferior de los voladizos serd de 4.00 m.
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2.1.7.- Linea de Edificacion.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.8.- Rasantes.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.9.- Distancia a Lindes.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.10.- Retranqueo.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.11.- Profundidad Edificable.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.12.- Superficie Ocupable.

Conforme a lo regulado en el RZOU, con los matices que a continuacion se senalan.

Las construcciones subterrdneas podrdn ocupar en el subsuelo la totalidad de las
parcelas de dominio privado de tal forma que, en dicho supuesto, no sobresalgan por
encima de la rasante definida para la parcela.

En las superficies libres de edificacién, en concreto, en las reservas de aparcamiento
de uso publico y dominio privado vinculadas a los usos terciarios, se admitird sobre
rasante las construcciones abiertas (pérgolas, ediculos, marquesinas de cubricidon para
aparcamientos, zonas para la ubicacidn de carros, zonas de expositores, carteles
anunciadores, etc.) de 3,50 m. de altura mdxima sobre rasante, destinadas al
esparcimiento de los usuarios de los espacios libres, no pudiendo ocupar en ningun
caso una superficie superior al 20% de la porcidn de parcela destinada a espacio libre.

2.1.13.- Coeficiente de Ocupacidn.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.14.- Superficie libre de Parcela.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.15.- Superficie Construida por Planta.

Conforme a lo regulado en el RZOU, con los matices que a continuacion se senalan.

En el computo de la superficie construida por planta, quedan excluidos los soportales,
los pasajes de acceso y uso publicos, las marquesinas voladas, las superficies bajo
cubierta (si carecen de posibilidades de uso y acceso), las plantas técnicas abiertas o
con cerramiento parcial no estanco destinadas a usos técnicos (tfransformadores, salas
de mdquinas, etc.) y las plantas bajas didfanas y abiertas, a excepcidon de las partes
ocupadas por elementos de edificacidn no sustentantes, tales como nuicleos de
comunicacién y demds cuerpos cerrados de cardcter privativo.
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Tampoco computardn como superficie construida las construcciones abiertas
(pérgolas, ediculos, marquesinas de cubricion para aparcamientos, zonas para la
ubicacion de carros, zonas de expositores, carteles anunciadores, etc.) susceptibles de
materializarse en las superficies libres de edificacion.

Las superficies que se generen bajo los planos inclinados de las salas de proyeccién
cinematogrdficas y que se destinen a usos sirvientes del dominante, se computardn al
50% si su altura es mayor de un metro cincuenta centimetros (1,50 m.). No contardn
como superficie construida la de aquellos espacios que tengan altura libre inferior a un
metro cincuenta centimetros (1,50 m.).

2.1.16.- Superficie Construida Total.

Es la suma de las superficies construidas de todas las plantas que componen el edificio.

No computard a efectos de este pardmetro la superficie construida de los sétanos y
semisdtanos.

Se expresa en metros cuadrados de techo (m?t).

2.1.17.- Superficie Util.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.18.- Edificabilidad.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.19.- Coeficiente de Edificabilidad.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.20.- Coeficiente de Edificabilidad Bruta.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.1.21.- Coeficiente de Edificabilidad Neta.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.- CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

2.2.1.- Altura del Edificio.

Altura de un edificio, es la dimensidn vertical de la parte del mismo que sobresale del
terreno medida desde la cota de referencia establecida en el terreno en base a las
determinaciones del Plan. La altura de un edificio puede ser medida en unidades
meétricas y/o el nUmero de plantas del edificio.

2.2.2.- Cota de referencia.

Es la cota establecida en el terreno, en base a las determinaciones de las normas, que
sirve de origen para la medicién de la altura y otras consideraciones.
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2.2.3.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

1. En los edificios en los que la linea de la edificacién, coincide con la alineacién
exterior, se determinard la cota de referencia seguin las siguientes reglas:

a) Sila rasante de la calle tomada en la linea de edificacién es tal que la diferencia
de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o
menor que un metro ochenta centimetros (1,80 m.) la cota de referencia se
establecerd en el punto medio de la fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a un metfro ochenta
centimetros (1,80 m.), se dividird la fachada en los tramos necesarios para que
sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las
cotas extremas de cada tramo, sea igual o inferior a un metro ochenta
centimetros (1,80 m.), aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y
fomando en consecuencia como cotas de referencia el punto medio en cada
framo.

2. En los edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre la alineacion
exterior, las cotas de referencia para la medicién y alturas se atendrdn a las siguientes
determinaciones:

a. La altura mdéxima de la edificacién se fijard en cada uno de sus puntos a partir
de la cota de la planta que tenga consideracién de planta baja.

b. En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para
adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se
construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracién
de planta baja, se sujetardn a la altura mdxima que corresponda a cada uno de
los escalones.

c. En el caso en el que se implante un Unico complejo edificatorio terciario sobre las
cdlificaciones denominadas P-4 y P5.2, la cota de referencia, que serd Unica
para toda la manzana, la fijard el proyecto constructivo especifico del edificio
en una posicion intermedia entre las cotas mds alta y mds baja de la acera
perimetral de la manzana. La misma regla se aplicard en la manzana calificada
EPS-2.

2.2.4.- Altura de Cornisa.

Es la que mide desde la cota de referencia hasta la interseccién de la cara inferior del
forjado que forma el techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del edificio
en esa Ultima planta.

2.2.5.- Altura de Coronacion.

Es la comprendida entre la cota de referencia hasta el nivel del plano superior de los
antepechos de proteccidn de cubierta.

2.2.6.- Altura Total.

Es la que mide hasta la cumbrera mds alta del edificio.
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2.2.7.- Altura en Nimero de Plantas.

Es el nUmero de plantas por encima de la cota de referencia incluida la planta baja.
No se consideran a efectos de este pardmetro los sétanos ni los semisétanos.

2.2.8.- Altura Mdxima.

Se entiende por altura mdxima la sehalada por el Planeamiento o por las Ordenanzas
particulares de cada zona como valor limite de la altura de la edificacién.

2.2.9.- Cota de Planta de Piso.

Es la distancia vertical medida entre la cota de referencia y la cara superior del forjado
de suelo de la planta a la cual se refiere la medicidn.

2.2.10.- Altura de Planta.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.11.- Altura Libre de Planta.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.12- Planta.

Es toda superficie horizontal cubierta y opaca, acondicionada para desarrollar una
actividad.

2.2.13.- Planta Sétano.

Es aqguella en la que la cara inferior del forjado del techo se sitUa por debajo del plano
horizontal que confiene la cota de referencia.

La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso al que pueda
destinarse, con minimos absolutos de dos metros veinte centimetros (2,20 m.) de altura
libre para uso de aparcamiento.

No computa a efectos de edificabilidad (techo edificado) y no podrdn instalarse
piezas habitables, destinadas a Uso Residencial. El régimen de usos en la planta sétano
coincide con el definido genéricamente para el conjunto de parcelas edificables.

2.2.14.- Planta Semisétano.

Es aquella que tiene el plano del suelo, por debajo de la cota de referencia y el plano
del techo por encima de dicha cota. En concreto, es aquella planta en la que la cara
inferior del forjiado de techo se encuenitra entre el plano horizontal que contiene la
cota de referencia y el situado a un metro por encima de dicho plano.
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La altura libre exigida dependerd del uso a que se destine, con minimos absolutos de
dos coma veinte metros (2,20 m.) de altura libre para el Uso de Aparcamiento.

El régimen de usos en la planta semisétano coincide con el definido genéricamente
para el conjunto de parcelas edificables.

2.2.15.- Planta Baja.

Es la planta en la que la cara superior del pavimento del suelo se encuentra entre dos
planos horizontales, uno que contiene la cota de referencia y ofro situado a una cota
superior méxima de un metro sesenta centimetros (1,60 m.).

Se considera alfillo la planta intermedia situada en el interior de las plantas bajas,
formando parte de las mismas. Deberdn retirarse al menos 3,50 m. de la fachada, no
pudiendo superar el 50% de la superficie construida de la planta baja. Formardn parte
indivisible de la planta baja, su acceso solo podrd realizarse desde la misma y no
podrd tener cerramiento fijo que posibilite la segregacion de la planta baja.

La planta baja en la zona que disponga de un dltillo, no podrd tener una altura menor
de 2,50 m. ni el altillo de 2,20 m.

2.2.16.- Planta de Piso.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.17.- Planta de Terraza o Azotea.

Es la situada por encima del forjado de techo de la Ultima planta de piso.

2.2.18.- Construcciones por encima de la altura reguladora.

Por encima de la altura reguladora, solo se permitirdn:

* Las cdmaras de aire y elementos de cobertura en edificios de azotea o cubierta
plana, cuya elevacion sobre el plano superior del Ultimo forjiado construido, no sea
superior a sesenta centimetros (0,60 m.).

* Las barandas de fachada, las de los patios interiores y los elementos de
separacion entre azoteas, cuya elevacion sobre el plano horizontal que contiene la
altura reguladora dada, no exceda de un metros ochenta centimetros (1,80 m.)
cuando sean opacos y de dos metros cincuenta centimetros (2,50 m.) si son de
materiales fransparentes o rejas.

* Los elementos técnicos de las instalaciones.
* Los remates decorativos de las fachadas y letreros anunciadores.

* Las cubiertas inclinadas de pendiente no superior a cuarenta y cinco grados
sexagesimales (45°), de elevacion mdxima, sobre el plano que contenga la altura
reguladora adoptada en el proyecto, de cuatro metros cincuenta centimetros (4,50
m.), y arranque de los faldones desde la linea configurada por la interseccién del

8

ORDENANZAS REGULADORAS



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

plano horizontal que contenga dicha altura reguladora y el plano de fachada
definido por la alineacion oficial, sin perjuicio del vuelo autorizado para los aleros.

* Los casetones de escaleras y ascensores que deberdn situarse dentro del volumen
configurado por el plano horizontal que contiene la altura reguladora dada y un
plano imaginario que forme cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°) con aquel
trazado, de la misma forma descrita para las cubiertas inclinadas, a excepcion de
los casetones de ascensores que podrdn sobrepasar dicho plano una altura
mdxima de un metro (1,00 m.).

2.2.19.- Atico.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.20.- Desvan.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.21.- Cuerpos y elementos salientes.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.22.- Entrante.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.23.- Edificacion Aislada.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.2.24.- Edificacion Adosada, Agrupada o en Hilera.

Conforme a lo regulado en el RZOU.

2.3.- CONDICIONES FUNCIONALES DE LA EDIFICACION.

2.3.1.- Preliminar.

2.3.1.1.- Aplicacién.

Las condiciones funcionales de la edificaciéon serdn las dispuestas en este Capitulo, sin
perjuicio de las mayores exigencias que resulten de la normativa sectorial estatal o
autondmica de aplicacién.

Deberdn cumplirse ademds de las previstas en este Capitulo las condiciones de este
fipo que establezcan las Ordenanzas particulares de la Zona en la que se encuentre el
edificio, y en cualquier caso las que establezca la legislacion sectorial vigente.
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2.3.1.2.- Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedicadas el desarrollo de una
misma actividad.

2.3.1.3.- Pieza habitable.

Se considerard pieza habitable toda aquella en la que se desarrolle actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

2.3.2.- De los huecos. Condiciones de iluminacidn y ventilacidon naturales.

2.3.2.1.- Local exterior.

Se considerard que un local es exterior si todas y cada una de sus piezas habitables
cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a) Recaer sobre una via publica o privada, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacién, de cardcter publico o privado.

c) Dar a un espacio libre de edificacién, de cardcter privado que cumpla las
determinaciones de la Ordenanza particular de la Zona en la que se encuentre.

d) Dar a un patio, cuyas dimensiones cumplan las determinaciones de estas
Normas.

2.3.2.2.- Condiciones de las piezas habitables.

Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en
el articulo anterior. Se exceptlan las pertenecientes a aquellos locales que deban o
puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarrolle, vy
siempre que cuenten con instalacién de ventilacién y/o acondicionamiento de aire.

2.3.2.3.- Prevencioén de las caidas.

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y los
resaltes del pavimento que puedan suponer riesgo de caidas, estardn protegidos por
un antepecho o una barandilla de 110 cm. de altura minima. Con igual sistema de
proteccién y bajo las mismas condiciones se protegerdn los perimetros exteriores de los
cuerpos salientes abiertos, entrantes y azoteas accesibles a las personas.

2.3.2.4.- Patio de luces.

Se enfiende por patio de luces el espacio no construido que, englobado por la
edificacién y situado al interior de las alineaciones exteriores o interiores, se destina a
obtener iluminaciéon y ventilacién para las piezas habitables.

Se define la altura del patio como la distancia, medida en metros, desde el pavimento
del mismo hasta la coronacidén del mds alto de los paramentos de la edificacién
recayente al patio.

A los efectos de la medicién de la altura del patio no se tendrdn en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escaleras y casetas de
ascensores siempre y cuando no ocupen mds del 25% del perimetro del patio.
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2.3.2.5.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no residencial.

En edificios de uso dominante no residencial, la dimension y superficie minima
obligatorio de los patios de luces interiores dependen del nimero de plantas
recayentes a dicho patio, en su caso, de la altura H del patio, segun el siguiente
cuadro:

NUm. de Dimensién Superficie
plantas ) )
recayentes minima minima
1a3 3.00 m. 9 m2.

4 3.00 m. 12 m2.

5 3,50 m. 15 m2.

6 4,00 m. 18 m2.

7 4,75 m. 25 m2.

2.3.2.6.- Patio de ventilacién.

Es el espacio no construido de cardcter andlogo al patio de luces, que se destina a
ventilar o iluminar piezas no habitables y/o escaleras.

2.3.2.7.- Patios de ventilaciéon interiores.

La dimensidn y superficie minima obligatorio de los patios de ventilacion interiores
dependen de la altura H del patio. La dimensidn minima serd tal que permita inscribir
en su interior un circulo de didmetro igual a 0,15 H y su superficie deberd ser igual o
mayor a H?/25 metros cuadrados. Se fija un minimo de 3 metros para luces rectas y de
9 metros cuadrados para la superficie. Asi pues, se deberd cumplir (salvo lo dispuesto
en el articulo siguiente):

Uso de local Dimens. Sup. minima
minima

Piezas no 0,15H>3m. H2/25 > =9 m2.

habitables
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2.3.2.8.- Otras condiciones de los patios.

Las luces minimas entre muros del patio no podrdn reducirse con cuerpos salientes de
ningun tipo.

El pavimento del patio estard, como mdximo, a un metro por encima del nivel del
suelo de la pieza que necesariamente requiera ventilacion o iluminacion a través del
mismo.

Los patios de ventilacion interiores podrdn cubrirse con claraboyas y lucernarios
siempre gque se deje un espacio periférico libre sin cierre de ninguna clase entre las
paredes del patio y la claraboya o lucernario con una superficie de ventilacion minima
igual o superior a la del patio. Los patios de luces interiores no se podrdn cubrir en
modo alguno.

2.3.2.9.- Luces rectas.

Ningun plano de fachada distard de ofro opuesto a él una dimension inferior a la
establecida, segin casos, en los articulos precedentes. En ningUn caso habrd luces
rectas menores de 3 metros.

2.3.2.10.- Ventilacién e iluminacion.

Los huecos de ventilacién e iluminacién deberdn tener una superficie no inferior a 1/8
de la superficie Util de la planta del local, salvo locales de uso residencial en que serd
de 1/7 de la superficie Util de la planta de cada pieza habitable.

Cada una de las piezas habitables deberd disponer de una superficie practicable de
hueco que unitaria y permanentemente no sea inferior a 1/16 o 1/14 de la superficie
Util de la pieza, segin pertenezca a un local no residencial o residencial
respectivamente, y cuya menor dimension lineal no deberd ser inferior a 50 cm.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondrdn de conductos independientes o colectivos para su eliminacién que
cumplan con estas Normas.

En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al exterior que garanticen su
ventilacién con superficie practicable de hueco no inferior a 1/20 de la de la planta, se
instalard conducto independiente o colectivo homologado de ventilaciéon forzada
estdtica o dindmica que garantice su ventilacion.

2.3.3.- Accesos, circulacidn interior y condiciones de seguridad en las edificaciones y
sus instalaciones.

Cada edificio cumplird con la Normativa Sectorial, Estatal o Autondmica vigente que
le sea de aplicacion, en funcién de su uso.

2.3.3.1.- Normativa de proteccidn contra incendios.

Serd de aplicacién el Cdodigo Técnico de la Edificacién (C.T.E.) o normativa que la
sustituya.
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2.3.3.2.- Supresion de barreras arguitectdénicas.

Serdn de aplicacién las normativas vigentes en la materia o aquellas que las sustituyan.

2.3.3.3.- Aparatos elevadores.

La instalacién de aparatos elevadores queda regulada por las normativas vigentes en
la materia o aquellas que las sustituyan.

El nUmero de ascensores a instalar y el tamafo de los mismos se determinardn en
funcion de las necesidades del edificio (nUmero de plantas servidas, superficie media
construida por planta, etc.), segin las determinaciones que se establecen en las
normativas vigentes en la materia o aquellas que la sustituyan.

Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacién directa o a fravés de zonas
comunes de circulacién, con la escalera.

Las escaleras mecdnicas cumplirdn las condiciones de diseno y construccion
convenientes al uso que se destinen. La existencia de escaleras mecdnicas no eximird
de la obligacion de instalar ascensor.

2.3.3.4.- Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones
de proteccidon en su entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigird la
instalacion de pararrayos. La instalacidn de pararrayos quedard definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe
protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo. Serdn de aplicacion las
normativas vigentes en la materia o aquellas que la sustituyan.

2.3.4.- Condiciones Ambientales.

2.3.4.1.- Condiciones Ambientales.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera
que sea la actividad que albergue y a sus instalaciones para que de su utilizacion no
se deriven agresiones al medio natural por transmisidén de ruidos, vibraciones, emisiéon
de gases nocivos, humos o particulas, vertidos liquidos o sélidos, perturbaciones
eléctricas o emision de radiactividad.

Serdn de aplicacién las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas especificas
municipales que el Ayuntamiento tuviere aprobadas, asi como en la reglamentacién
especifica de dmbito supramunicipal.

2.3.4.2.- Compatibilidad de actividades.

En los suelos urbanos o urbanizables solamente podrdn instalarse actividades inocuas o
autorizadas por la Ley 2/2006 de 05/05/2006, de la Presidencia de la Generalidad
Valenciana. Prevencién de la Contaminacién y Calidad Ambiental o norma
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equivalente que lo sustituya, o que dispongan de las medidas de correccidén o
prevencion necesarias.

Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales
deberd:

b.1.- No realizar operaciones que generen emanaciones de gases Nocivos o
vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones
superiores a las marcadas en las Ordenanzas municipales especificas que, en
su caso, se formulen o en la normativa general de aplicacién.

b.2.- No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos,
toxicos o, en general, que produzcan molestias o sean potencialmente
peligrosos.

b.3.- Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir
solamente por chimeneas de caracteristicas adecuadas.

b.4.- Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere,
no sean percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la
determinada en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se
redacten o en la normativa general de aplicacién.

b.5.- No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados por las
Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se redacten o en la
normativa general de aplicacién.

b.6.- Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Si no se dicen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el
Ayuntamiento ejercerd las acciones sancionadoras que tuviese establecidas o, en su
caso, el restablecimiento de la situacién juridica preexistente.

2.3.4.3.- Lugar de observacion del impacto ambiental.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio
urbano estard limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que sefalen
las ordenanzas municipales especificas vigentes, o en la normativa general de
aplicacion. Su cumplimiento se comprobard en los lugares de observacion
establecidos en las mismas.

2.3.4.4.- Evacuacion de humos.

En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional.

Cabrd autorizar la ubicacidén de conductos de evacuacion de humos procedentes de
locales de planta baja o inferiores a la baja en patios comunes del edificio.

Todo tfipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento
suficiente para evitar que la radiacidn de calor se transmita a las propiedades
contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicios a terceros.
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Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y las bocas de las
chimeneas estardn situadas por lo menos a un metro por encima de las cumbreras de
los tejados, muros o cualquier otro obstdculo o estructura, distan menos de 10 metros.

Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccién y salida de humos y vahos de
cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios
al vecindario.

Serdn de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier ofra autoridad
supramunicipal, y en particular el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los edificios
(RITE), REAL DECRETO 1027/2007, de 20/07/2007, Ministerio de la Presidencia y REAL
DECRETO 1826/2009, de 27/11/2009, Ministerio de la Presidencia, por el que se modifica
el RITE o normas equivalentes que los sustituyan.

2.3.4.5.- Instalacién de clima artificial.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas deberd disponer de una instalacion de calefaccion o acondicionamiento de
aire pudiendo emplear las condiciones de temperatura fijadas por la normativa
especifica correspondiente.

Las instalaciones de clima artificial cumplirdn la normativa de funcionamiento y disefio
que le sea de aplicacién (Reglamento de Instalaciones Térmicas en los edificios (RITE),
REAL DECRETO 1027/2007, de 20/07/2007, Ministerio de la Presidencia y REAL DECRETO
1826/2009, de 27/11/2009, Ministerio de la Presidencia, por el que se modifica el RITE o
normas equivalentes que los sustituyan) y aquella otra que pueda imponerle la
Ordenanza municipal reguladora de la materia.

2.3.4.6.- Emision de gases, humos, particulas y ofros contaminantes atmosféricos.

No se permitird la emisién de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni
otras formas de contaminacién que pueden causar daios a la salud de las personas,
a la riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las condiciones de
limpieza exigibles para el decoro urbano.

En ningun caso se permitird la manipulacion de sustancias que produzcan olores que
puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares senalados en las
Ordenanzas municipales especificas vigentes.

Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
atmésfera, no podrdn ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que
deberdn hacerlo a través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al
respecto fuese de aplicacién.
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2.3.4.7.- Emisién de radiactividad y perturbaciones eléctricas.

Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones eléctricas
deberdn cumplir las disposiciones especiales de los organismos competentes en la
materia y las Ordenanzas que pudiere dictar el Ayuntamiento.

En ningun caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi
como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen
las perturbaciones.

2.3.4.8.- Transmisidn de ruido.

El nivel sonoro se medird segun las normativas vigentes en la materia o aquellas que la
sustituyan, y su determinacion se efectuard en los lugares de observaciéon senalados en
las Ordenanzas Municipales especificas vigentes o normativa general de aplicacién,
no pudiendo sobrepasar los valores establecidos en éstas.

2.3.4.9.- Vibraciones.

No se permitird ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en los lugares
de observacién especificados en las Ordenanzas municipales de aplicacién y no
podrdn sobrepasar los valores establecidos en éstas.

2.3.4.10.- Deslumbramiento.

Desde los lugares de observacién especificados en las Ordenanzas municipales de
aplicacion no podrd ser visible ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a
fuentes luminosas de gran intensidad o procesos de incandescencia a altas
temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.

2.3.5.- Condiciones minimas de los edificios y locales.

A) Servicios y dotaciones de los edificios.

2.3.5.1.- Dotacién de agua.

Se establecerd en funcién del uso, en cumplimiento de la normativa vigente.

2.3.5.2.- Dotacion de energia eléctrica.

Se establecerd en funcidon del uso, en cumplimiento de la normativa vigente.

2.3.5.3.- Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacién de Centros de Transformacién de energia eléctrica
en un edificio, deberdn situarse por encima del nivel del alcantarillado general de la
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zona para permitir el desagle en caso de inundaciones y, ademds de cumplir las
condiciones exigidas por las reglamentaciones especificas, deberdn ajustarse a las
Normas de Proteccidn de Medio Ambiente que les sean aplicables. No podrd
ocuparse, sobre rasante, la via publica con ninguna instalacién auxiliar, salvo cuando
se instale un cuadro de mandos para el alumbrado publico o semdforos.

2.3.5.4.- Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor, se
dispondrd un local con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los
contadores individualizados vy los fusibles de seguridad.

2.3.5.5.- Puesta a tierra.

En todo edificio se exigird la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

La instalacién de puesta a tierra quedard definida por la resistencia eléctrica que
ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan
originarse en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas
metdlicas estructurales o de ofro tipo.

2.3.5.6.- Otras energias.

Las instalaciones destinadas a dotar a los edificios de ofras energias tales como:
combustibles gaseosos, liquidos o sélidos, y energias alternativas tales como la energia
solar, deberdn cumplir las condiciones impuestas por la reglamentacion especifica,
por las Ordenanzas que apruebe el Ayuntamiento y, en su caso, por las companias
suministradoras.

2.3.5.7- Telefonia.

Todos los edificios deberdn construirse con previsidén de las canalizaciones telefénicas,
con independencia de que se realice o no la conexidn con el servicio telefénico.

Las instalaciones de telefonia e interfonia quedardn definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibiidad de
intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio.

2.3.5.8.- Radio y Televisidon.

En todas las edificaciones en que se prevea la instalacidon de equipos receptores de
televisién o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalard antena
colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.

2.3.5.9.- Evacuacidén de aguas pluviales.

El desagUe de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que,
mediante bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado
urbano destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacion aislada.
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De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberdn
conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta, y de ésta, a los cauces naturales.

2.3.5.10.- Evacuacién de aguas residuales.

Las instalaciones de evacuacidén de aguas residuales quedardn definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en las normativas
vigentes en la materia o aquellas que la sustituyan, y deberdn cumplir, en su caso, la
normativa relativa a vertidos industriales, asi como la Ordenanza especifica municipal
vigente.

En suelo urbano deberdn acometer forzosamente a la red general, por intermedio de
arqueta o pozo de registro enfre la red horizontal de saneamiento y la red de
alcantarillado. Excepcionalmente si no existe red de alcantarillado puede evacuarse a
fravés de fosa séptica y pozo absorbente.

Cuando la instalaciéon reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta separadora de fangos
o grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

2.3.5.11.- Evacuacién de residuos solidos.

Se prohiben los ftrituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. Sélo podrdn autorizarse en los supuestos de excepcidn que pueda
prever expresamente una ordenanza municipal reguladora de la materia.

Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad por sus
caracteristicas, no puedan o no deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberdn ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido
por cuenta del titular de la actividad.

2.3.5.12.- Servicios sanitarios minimos.

Aseos en locales, los locales dispondrdn de los servicios sanitarios que establezcan las
normativas vigentes para cada uso a que se destinen.
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CAPITULO 3.- CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS.

3.1.- INTRODUCCION.

3.1.1.- Contenido.

En la aplicaciéon de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las edificaciones,
contenidos en estas Normas, se seguirdn los conceptos, definiciones y notaciones que
se exponen en el presente Capitulo. Las disposiciones reguladoras de los usos que, d
continuacién se establecen, son de cardcter vinculante y complementan lo
establecido en los Capitulos anteriores.

3.2.- CLASIFICACION DE LOS USOS.

3.2.1.- Uso Dominante, Uso Compatible, Uso Complementario, Uso Incompatible y Uso
Transitorio.

En funcidn de su adecuacion a las distintas Zonas del territorio, los usos se clasifican en:
a) Uso Dominante: es aquel que define el destino genérico de cada Zona.

b) Uso Compatible: es aquel cuya implantacién es admitida por el
planeamiento al no ser considerada contradictoria con el uso dominante de
la Zona.

c) Uso Complementario: es aquel que en virtud de las determinaciones de la
legislacion urbanistica vigente o de las del propio Plan Parcial y los
instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba necesariaomente
acompanar al Uso Dominante previsto, asi como, en su caso a los usos
permitidos, en la proporcion que establezca en relacion a ellos.

d) Uso Incompatible: es aquel cuya implantacién no es permitida por el
planeamiento.

e) Uso Transitorio o Provisional: es aquel que, no estando prohibido por el
planeamiento, se establece por un periodo de tiempo determinado,
revocable a voluntad de la administracion actuante.

3.2.2.- Uso Publico, Colectivo y Privado.

Segun su naturaleza se distinguen los siguientes usos: publico, colectivo y privado.

a) Uso Publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad puUblica o
de fitularidad privada gestionado por una administracion puUblica o
administracién privada, en beneficio de la comunidad.

b) Uso Colectivo: es el que se desarrolla sobre un bien de fitularidad privada
con cardcter pUblico o semipublico, y al que se accede por la pertenencia a
una asociacioén, club u organizaciéon similar, o por el abono de una cuota,
entrada, precio o contraprestacién andloga.
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c) Uso Privado: es el que se desarrolla por particulares en bienes de fitularidad
privada, y que no tiene las caracteristicas de un uso colectivo.

3.2.3.- Uso Residencial Comunitario(Rcm).

Uso Residencial Comunitario (Rcm): edificios destinados al alojamiento permanente de
colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como: residencias de
estudiantes, de ancianos, comunidades civicas, comunidades religiosas.

3.2.4.- Uso Terciario (T).

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.
a. Uso Comercial (Tco):

Comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al publico
mediante ventas al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo en
el local, y prestacion de servicios a particulares.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:

a.l.- Uso Comercial de pequena superficie (Tco.l).. Comprende
aquellas actividades comerciales independientes no calificadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas,
y aquellas calificadas que por no considerarse incompatibles puedan
autorizarse en edificios de uso mixto.

Se distinguen las siguientes categorias:

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta
no superior a 200 m2. (Tco.1a).

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta
mayor de 200 m2. y no superior a 800 m2. (Tco.1b).

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta
mayor de 800 m2. y no superior a los 2.000 m2. (Tco.1c).

a.2.- Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales (Tco.2):

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o
agrupadas con accesos y elementos comunes, de superficie de venta
mayor de 2.000 m2. e inferior a 6.000 m2. no cdlificadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y
aquellas calificadas que no se consideren incompatibles con las Zonas
no residenciales en las que se ubican. Estas actividades en funcidn de
su tamano, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse
en edificio exclusivo de uso comercial.

a.3.- Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario
(Tco.3):
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Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo
una misma firma comercial, o agrupadas con accesos y elementos
comunes, bajo la tipologia de gran centro comercial o hipermercado,
alcanzan una superficie total de venta superior a 6.000 m2.

Todo ello siempre y cuando si dichas actividades comerciales
estuviesen calificadas por el Reglamento de Acftividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, no tuvieren la consideracién de
incompatibles con el medio urbano. Los Tco.3 de nueva implantacién
se situardn en edificios recayentes a calle de ancho no inferior a 22
metros.

Uso Hotelero (Tho):

Comprende las actividades que, destinadas a satisfacer alojamiento temporal,
se readlizan en establecimientos, sujetos a la legislacion especifica, tales como:

b.1.- Hoteles, hostales y pensiones (Tho.l1). Los aparthoteles vy
apartamentos en régimen de explotacion hotelera o temporal no
pertenecen a esta categoria de uso.

Uso de Oficinas (Tof):

Locales destinados a la prestacidon de servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacidon u otros, realizados bdsicamente a partir del manejo
y transmisidén de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean éstos
de cardcter publico o privado.

Uso Recreativo (Tre):

Comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el
fiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan en edificios, locales
e instalaciones tales como: salas de cines, teatros, salas de conciertos, salas de
reunién, discotecas, salas de fiestas, salas de juegos, boleras, actividades
deportivas, bares, pub musicales, restaurantes, instalaciones para la exhibicién
lucrativa de actividades deportivas, parques de atracciones, etc.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del
aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

d.1.- Si el aforo no excede de 300 personas, tendrd fachada y salida a
un vial o espacio abierto, de ancho no inferior a 7 metros (Tre.1).

d.2.- Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 700, tendrd
fachada vy salida a un vial o espacio abierto, de anchura no inferior a
12 metros (Tre.2).

d.3.- Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500, tendrd
fachada y salida a dos viales o espacios abiertos, cuya anchura
minima serd de 12 metros y la conjunta no sea inferior a 30 metros
(Tre.3).

d.4.- Si el aforo excede de 1.500 personas tendrd fachada y salida a
dos o mds viales o espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 16
metros y la anchura conjunta minima el resultado de sumar a 30
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metros un metro mds por cada 100 personas que el aforo exceda de
1.500 personas (Tre.4).

e. Uso Almacén (Aim):

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almacenaje, ligadas a
actividades principales de comercio u ofros servicios del Uso Terciario, que
requieren espacio adecuado, separado de las funciones bdsicas.

3.2.5.- Uso Dotacional (D).

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

Se distinguen los siguientes usos dotacionales: de comunicaciones, de espacios libres,
educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial, administrativo, de
abastecimiento, religioso, de servicio urbano, de cementerio, de infraestructuras, y de
defensa y fuerzas de seguridad.

a) Uso de Comunicaciones (Dcm):

Comprende las actividades que se desarrollan en las dreas destinadas a la
comunicacion y transporte de personas y mercancias.

b) Uso de Espacios Libres (Del): Zonas Verdes (ZV) y Areas peatonas (AP).

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la
poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria vy
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas
actividades, asi como la mejora de las condiciones medio-ambientales.

BAJO ESTOS ESPACIOS, PREVIA CONCESION ADMINISTRATIVA, O MERA
AUTORIZACION, SE PODRAN UBICAR USOS DISTINTOS A LOS REFERIDOS.
LLEGADO EL LIMITE DE TIEMPO DE LA CONCESION O AUTORIZACION, LOS
ESPACIOS REVERTIRAN AL AYUNTAMIENTO DE PATERNA.

c) Uso de Equipamiento comunitario:

c.1.- Uso Educativo-Cultural (Ded): comprende las actividades
destinadas a la formacién intelectual de las personas, en sus diferentes
niveles (centros universitarios, Bachillerato, Educaciéon Infantil, Primaria,
Secundaria, formacién profesional, preescolar, guarderia, educacién
especial, educacion para adultos, academias, etc.).

c.2.- Uso Deportivo (Dep) ): comprende las actividades destinadas a la
prdctica, enseianza o exhibicién del deporte.

c.3.- Uso Socio-cultural (Dsc): comprende las actividades destinadas a
la génesis, transmision y conservaciéon de los conocimientos, a
desarrollar en instalaciones tales como: bibliotecas, museos, salas de
exposicion, archivos, teatros y auditoriums, centros de investigacion,
etc. Comprende asimismo, las actividades de relacién social, tales
como las desarrolladas por las asociaciones civicas y similares.
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c.4.- Uso Asistencial (Das): comprende las actividades destinadas a la
prestacion de asistencia no especificamente sanitaria, tales como las
que se redlizan en: residencias para ancianos, centros geridtricos,
centros de recogida de menores, centfros de asistencia a marginados
sociales, efc., y centros de asistencia social en general.

c.5.- Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la
celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros
de sus comunidades.

De conformidad con el art. 60.3 de la LUV, la afeccién demanial de las parcelas
dotacionales publicas destinadas a los usos dotacionales sefalados, se limita al suelo y
al vuelo, con exclusidn del subsuelo que tendrd la consideracién de bien patrimonial,
que podrd ser enajenado por la administracién titular para el uso y destino que el
planeamiento expresamente regule. En relacién a los usos que el planeamiento
expresamente regula para el subsuelo, se generaliza el uso aparcamiento, pudiendo
ser tanto de uso publico como de uso privado. El subsuelo de las parcelas sefaladas,
con consideracion de bien patrimonial, podrd ser segregado para su posterior
enajenaciéon a la edificacion privada colindante para ser usado como aparcamiento
de uso privado.

3.2.6.- Uso de Aparcamiento (Par).

a) Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y depdsito de
vehiculos.

b) Se distinguen los siguientes:

b.1) Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en cualquiera de
las ubicaciones siguientes (Par.1):

- Planta baja, semisétano o sétano bajo edificacion en altura (Par.1a).

- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y en su
caso, previa concesidon administrativa o mera autorizaciéon, bajo los
espacios libres publicos. De igual modo, en aplicacion del art. 60.3. de
la LUV, la afeccién demanial de las parcelas dotacionales publicas, se
limita al suelo y al vuelo, con exclusidn del subsuelo que tendrd la
consideracién de bien patrimonial, que podrd ser engjenado por la
administracién titular para el uso y destino que el planeamiento
expresamente regule. En relacidon a los usos que el planeamiento
expresamente regula para el subsuelo, se generadliza el uso
aparcamiento, pudiendo ser tanto de uso puUblico como de uso
privado. El subsuelo de las parcelas sefaladas, con consideracién de
bien patrimonial, podrd ser segregado para su posterior enajenacion a
la edificacion privada colindante para ser usado como aparcamiento
de uso privado. (Par.1b)

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela (Par.1c).

- En edificio de uso exclusivo (Par.1d).

23

ORDENANZAS REGULADORAS



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”
TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION N°2 'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

3.2.7.- Resumen de los usos.

A continuacién se relacionan por orden alfabético, todos los tipos y categorias de los
usos descritos en esta Seccidn, segun su funcién:

Alm Almacén.
D Dotacional.
Dab Abastecimiento.
Das Asistencial.
Dcm Comunicaciones.
Del Espacio libre.
Dep Deportivo.
Dre Religioso.
Dsc Socio-cultural.
Par Aparcamiento:
Par.1 Aparcamiento para uso pUblico o privado.
Par.1a En Planta baja, semisétano o sétano.
Par.1b Bajo espacios libres privados o publicos.
Par.1c Al aire libre.
Par.1d En edificio de uso exclusivo.
R Residencial:
Rcm Residencial comunitario.
T Terciario.
Tco Comercial.
Tcol Comercial de pequena superficie.
Tco.la Superficie de venta no superior a 200 m2.
Tco.1b Superficie de venta mayor de 200 m2. y no superior a 800 m2.
Tco.1c Superficie de venta mayor de 800 m2. y no superior a 2.000 m2.

Tco.2 Comercial enclavado en zonas no residenciales y superficie de venta
mayor de 2.000 m2. y no superior a 6.000 m2.

Tco.3 Comercial limitado a zonas de uso dominante terciario y superficie de
venta mayor de 6.000 m2.

Tho Hotelero:
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Tho.1 Hoteles, hostales, pensiones.

Tof Oficinas.

Tre Recreativo:

Tre.1 Aforo no superior a 300 personas.

Tre.2 Aforo mayor de 300 y no superior a 700 personas.
Tre.3 Aforo mayor de 700 y no superior a 1.500 personas.

Tre.4 Aforo mayor de 1.500 personas.
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CAPITULO 4.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

4.1.- CALIFICACION DEL SUELO.

Los Usos contemplados en el presente Plan Parcial, son los que siguen:

4.1.1.- Usos Dominantes.

Terciario (T), Asistencial (Das) y Religioso (Dre).

4.1.2.- Usos Compatibles.

Se permite cualquier otro uso, salvo los recogidos a continuacion como incompatibles.

4.1.3.- Usos Complementarios.

- Dotacional de Comunicaciones (Dcm).
- Dotacional de Espacios Libres (Del).

- Dotacional Sanitario-Asistencial (Das).

- Dotacional Socio-Cultural (Dsc).

- Aparcamiento (Par).

4.1.4.- Usos Incompadatibles.

- Vivienda Unifamiliar.

- Vivienda Plurifamiliar.

- Talleres de categoria 2% a é°.
- Industria y gran Industria.

- Extractivos.

- Vertido de residuos.

- Pecuario.

- Sanitario.

- Matadero.

- Defensa.

- Grandes centros de transporte.
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4.2.- DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL.

Las previsiones contenidas en el presente Plan Parcial se ejecutardn a través de los siguientes
instrumentos de ejecucién:

4.2.1.- Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas.

Tiene por objeto identificar el dmbito de una Actuacién Integrada con expresidén de las
obras que han de acometer; programar los plazos para su ejecucion; establecer las
bases técnicas y econdmicas para gestionar la Actuacion; regular los compromisos y
obligaciones que asume el Urbanizador designado al aprobar el Programa,
definiendo, conforme a la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generdlitaft,
Urbanistica Valenciana (en adelante, L.U.V.), sus relaciones con la Administracion y
con los propietarios afectados; v fijar las garantias de cumplimiento y las sanciones por
incumplimiento de dichas obligaciones.

4.2.2.- Proyecto de Urbanizacion.

De acuerdo con lo estipulado en el art. 152 de la LU.V., toda obra publica de
Urbanizacién, ya sea Integrada o Aislada, exige la elaboracién de un Proyecto de
Urbanizacion, su aprobacién administrativa, en el que se definan técnicamente las
obras, servicios e infraestructuras a realizar, con la precision establecida en la propia
Ley y en los art. 346 y siguientes del Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y
Urbanistica (en adelante, ROGTU), aprobado por Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del
Consell.

Tras la exigencia municipal de ejecutar simultdneamente las obras de urbanizacién
correspondientes a todos los suelos destinados a aparcamientos (tanto publicos como
privados), el Proyecto de Urbanizacién correspondiente al desarrollo de la Unidad de
Ejecucion 2 incorpora la definicién de todas estas obras, para garantizar la coherencia
e idoneidad de las mismas. Todo ello sin perjuicio de repercutir el coste de las obras
correspondientes a aparcamiento privado a sus respectivos propietarios en virtud del
Proyecto de Reparcelacidén que se apruebe.

4.2.3.- Proyecto de Reparcelacion.

La Reparcelacion consiste en efectuar la nueva division de fincas ajustada al
Planeamiento, previa agrupacion si es necesario, para adjudicarlas entre los afectados
segun su derecho.

Tiene por objeto, regularizar urbanisticamente, la configuracién de las fincas, adjudicar
a la administracion los terrenos dotacionales y edificables que legalmente le
correspondan, retriouir al urbanizador por su labor, ya sea adjudicdndoles parcelas
edificables o afectando las parcelas resultantes a sufragar esa retribucion, y a
permutar forzosamente, en defecto de acuerdo previo, las fincas iniciales de los
propietarios afectados por parcelas edificables en proporcién a su derecho.
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Todo Proyecto de Reparcelacién deberd observar los criterios establecidos en la L.U.V.,
en concreto, en la seccién 4° Reparcelacion de su titulo Il. Precisard la autorizacién
administrativa y se tramitard por el procedimiento previsto en la citada seccién 4 ° de
la L.U.V.

En el momento presente la Unidad de Ejecucién n° 1 ha finalizado su proceso de
gestion urbanistica, disponiendo de Proyecto de Reparcelacion Voluntaria aprobado
por el Ayuntamiento de Paterna (se adjunta Plano de Informacidén n° 1-8 "Proyecto de
Reparcelaciéon de la Unidad de Ejecucidon n°1").

Los suelos de dominio privado de la Unidad de Ejecucidon n° 2 estdn configurados por
una Unica parcela catastral, coincidente con una Unica finca registral (n° 31.708,
inscrita en el Registro de la Propiedad de Paterna Dos), siendo titular registral de la
misma la “Comunidad de Dominicas del Real Monasterio de Santa Catalina de Sena”.
La gestidn urbanistica de la Unidad de Ejecucidon n° 2 se readlizard mediante el
pertinente Proyecto de Reparcelacién, el cual definird el Area Reparcelable.

4.2.4.- Proyecto de Parcelacidn.

Tiene por finalidad recoger la division de las parcelas edificables en otras iguales o
superiores a la minima. A tenor del arficulo 191 de la L.U.V., el citado proyecto
necesitard de la pertinente licencia urbanistica y se framitard por el procedimiento
previsto en su articulo 194.

4.2.5.- Estudios de Detalle.

Se podrdn formular Estudios de Detalle con los objetivos siguientes:

l.- Los Estudios de Detalle se formulardn para las dreas o en los supuestos
previstos por los planes, debiendo comprender como minimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

2.- Los Estudios de Detalle tendrdn por objeto:

A.- Modificar los limites de parcela privada edificable remodelando la
forma de la misma en relacién a la parcela de aparcamiento.

B.- Establecer, en su caso, los viales privados que fueran necesarios para
el desarrollo de los proyectos edificatorios.

4.2.6.- Proyectos de Edificacion.

Tendrdn por objeto la definicion de las caracteristicas generales de la edificacion,
precisando su localizacién y la definicién de las obras a realizar con el grado de
detalle suficiente para que puedan ser ejecutadas mediante la correcta afirmacién
de sus determinaciones sin necesidad de formular Estudio de Detalle previo.
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4.2.7.- Instrumentos de Gestidn.

La Gestion del presente Plan Parcial, se realizar&d mediante un Programa que desarrolle
una Actuacién Integrada en el que se recojan: El objeto, el dmbito, las obras a realizar,
los costes y los plazos de Ias mismas.

Se definird la figura del Urbanizador incluyendo sus responsabilidades, las garantias a
aportar asi como las relaciones de éste con los propietarios y con la Administracién.

4.3. REGIMEN GENERAL.

4.3.1.- Ejecucion del Plan.

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

a) No podrd ser urbanizado.

b) No podrd edificarse en él, salvo usos u obras de cardcter provisional que
no dificulten la ejecucidon de los Proyectos mencionados, con informe
favorable previo de la Comisidén Territorial de Urbanismo y compromiso del
propietario, inscrito en el Registro de la Propiedad, de demoler lo construido,
sin derecho a indemnizacién cuando lo acordase el Ayuntamiento.

c) No podrdn realizarse parcelaciones urbanisticas.

Las obras de infraestructura previstas en este Plan Parcial se ejecutardn mediante el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, que observard los requisitos formales y
materiales establecidos en el arf. 152 de la L.U.V. y los arts. 346 y siguientes del
R.O.G.T.U.

En relacién a la ejecucién de la urbanizacion asociada a la denominada parcela P-5.1
terciaria, en la cual se prevé materializar parte del aprovechamiento que corresponde
a la administracion en virtud del porcentaje de cesidén del 10%, se determina que
dicha parcela serd entregada urbanizada vy libre de cargas al Ayuntamiento de
Paterna sin coste alguno para el mismo. Las obras de urbanizacion correspondientes a
dicha parcela se incluyen dentro del dmbito de las obras complementarias externas a
la UE-2 (con cargo a la mismal), definido en el Plan Parcial, que deberd tenerse en
cuenta en el momento en el que se redacte el Proyecto de Urbanizacién adaptado a
la ordenacidon aprobada.

En relacién a la ejecucidon de las actuaciones recogidas en el Plan Especial de
Infraestructuras en el dmbito de la UE-2 (cuya gestidn serd de iniciativa publica a través
de la entidad publica competente encargada), el desarrollo de dicha unidad
anticipard la parte de las infraestructuras viarias propuestas en dicho documento
interiores a su dmbito de actuacion y necesarias funcionalmente para la misma. Por lo
que respecta al vial de acceso directo al Sector desde la CV-35 (denominado V-5 en
el Plan Parcial), el cual no resulta necesario para el funcionamiento auténomo de Ia
UE-2, se ejecutard Unicamente en el drea sombreada senalada en el plano 2.5
“Delimitacién del drea de reparto, aprovechamiento tipo y unidades de ejecucion”.
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La ejecucion del resto del vial se gestionard mediante los procedimientos establecidos
en el Plan Especial de Infraestructuras y en el momento que se estime oportuno.

Por lo que respecta a la ejecucion de la Avda. Francisco Tomds y Valiente, tal y como
se recoge en el plano 2-7 “Solucidn viaria transitoria” incluido en el presente Texto
Refundido, cabe sefalar que dicha solucién constituye la carga de urbanizacion
definitiva que corresponde a la UE-2 en relacidén a dicho vial, por lo que, con la
ejecucién de dicha planta viaria transitoria, se producird la recepcién de las obras de
urbanizacién de la UE-2. La transformacién posterior de dicha Avda serd a cargo de la
implantacién de la prolongacién de la linea T4 del tranvia, la cual serd desarrollada
con posterioridad en el marco del mencionado Plan Especial de Infraestructuras de
iniciativa publica y en el momento que se estime oportuno.

Asimismo, a efectos de concretar la responsabilidad de las distintas parcelas en la
financiacion de las futuras infraestructuras derivadas del Plan  Especial de
Infraestructuras y para asegurar la viabilidad econdmica del desarrollo de la UE-2,
dichas futuras responsabilidades por cargas de urbanizacion se garantizardn con la
parte necesaria de la parcela terciaria denominada P-3, quedando libres de
responsabilidad respecto de estas futuras inversiones las parcelas P-4, P-5.1, P-5.2 y EPS-
2.

Con el objetivo de justificar el funcionamiento auténomo de la Unidad de Ejecucidén n°
2 con cardcter previo y de forma independiente a la ejecucién de las infraestructuras
previstas en el Plan Especial de Infraestructuras, se incorpora una planta viaria que
recoge la solucién de red viaria transitoria hasta la ejecucién del citado PEI (se adjunta
como plano 2-7 del presente Texto Refundido), con las siguientes caracteristicas:

o El entronque del vial V-3.1 con la Avda. Francisco Tomds y Vdliente se
produce tomando en consideracion el vial de incorporacién actualmente
existente.

o La huella que ocupard el futuro trazado del tranvia que atraviesa el
Sector, se tratard con tierra morterenca (salvo una pequena acera de
1,50 m. en colindancia a los viales de tréfico rodado).

o La traza del vial de acceso directo al Sector desde la CV-35 (denominado
V-5 en el Plan Parcial) se ejecutard Unicamente en el drea sombreada
senalada en el plano 2.5 “Delimitaciéon del drea de reparto,
aprovechamiento tipo y unidades de ejecucion”.

4.3.2.- Obligaciones de los propietarios.

Aprobado este Plan Parcial, los propietarios del Sector vendrdn obligados a:

a) Ceder obligatoriamente y gratuitamente a favor del Ayuntamiento los
terrenos que se destinen a viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas publicas, centros culturales y docentes y demds servicios publicos
previstos en este Plan Parcial.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente a Ila Administracion, el
Aprovechamiento que legalmente le corresponda.
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c) Costear la urbanizacién de las infraestructuras y espacios libres del Sector o
retribuir al Urbanizador ya sea, adjudicdndole parcelas edificables, o bien,
afectando las parcelas edificables resultantes a sufragar esta retribucion.

d) Costear la urbanizacién de los suelos destinados a aparcamiento privado
que les correspondan por adjudicacién en el Proyecto de Reparcelacién, en
el mismo momento en el que se ejecuten el resto de las obras publicas
integradas en el Programa.

4.3.3.- Condiciones para el ejercicio de la facultad de edificar.

Para obtener licencia de obras de edificacidon en el Sector objeto de ordenacion,
habrdn de concurrir los siguientes requisitos:

a) Estar definitivamente aprobados los Proyectos de Urbanizacién vy
Reparcelacién.

b) Estar implantadas las infraestructuras bdsicas, esto es, la conexidén de las
redes de servicios urbanisticos del sector con las generales del municipio.

c) Que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacion, el
Ayuntamiento considere previsible que a la terminacion de la edificacion
cuya licencia se solicita, la parcela de que se trate contard con todos los
servicios necesarios para tener la condicién de solar. En todo caso el
promotor constituird aval suficiente ante el Ayuntamiento para garantizar la
terminacién a su costa de tales obras de urbanizacién.

d) En el caso de las parcelas destinadas al uso terciario se impone la
condicién que el peticionario de licencia de obras se comprometa en la
solicitud de la misma a no utilizar la construccidén hasta que no esté concluida
la obra de urbanizacién, contando tal cldusula como condicién de la licencia
y en las transmisiones de propiedad o uso que pudiera sufrir todo o parte del
edificio.

En el caso de la nueva parcela destinada al uso religioso, la EPS-2, sobre la
cual se edificard un nuevo convento de clausura, dado que el convento
actual se haya ubicado sobre los futuros viales de la urbanizacién, se
establece la excepcion justificada consistente en que el nuevo edificio podrd
ser ocupado por la congregacion de monjas dominicas incluso antes de la
completa finalizacién de las obras de urbanizacion. Asi pues, la licencia de
primera ocupacién del nuevo convento serd otorgada por el Ayuntamiento
de Paterna con antelacidén a la terminacion completa de las obras de
urbanizacion, para permitir el traslado de la congregaciéon y posibilitar, de
esta manera, el derribo del actual edificio y la finalizacién de las obras de
urbanizacion.

A tal efecto, se define en el plano 2.5 “Delimitacion del drea de reparto,
aprovechamiento tipo y unidades de ejecucion”, el dmbito de urbanizacion
minimo exigible para la concesion de licencia de ocupacion del nuevo
monasterio, el cual se denomina como Fase | de las Obras de Urbanizacion.
Mediante la definicidn de la denominada Fase |, adyacente a los viales
publicos en servicio constituidos por la Avda. Francisco Tomds y Valiente y la
Calle Sueca por los que transcurren las instalaciones de servicios pUblicos a los
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qgue debe conectar la actuacién, se garantiza la condicion de solar de la
parcela EPS-2.

El Proyecto de Urbanizacién que se presente adaptado a la nueva
ordenacién, establecerd las condiciones técnicas que garanticen el
funcionamiento auténomo de la Fase | para su recepcién independiente.
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CAPITULO 5.- NORMAS DE EDIFICACION.

5.1.- NORMAS DE EDIFICACION EN LA ZONA DE USO TERCIARIO.

5.1.1.- Ambito.

El dmbito es el contenido en el interior de las parcelas expresamente grafiadas con
este titulo en el plano de Ordenacién n® 2-1 "Plano de Zonificacion'.

5.1.2.- Usos.

Los Usos contemplados en el presente Plan Parcial son los que se recogen en el
Capitulo 4 de la presente memoria.

Usos Dominantes.

En la Zona de Uso Terciario: El uso dominante es el Terciario. Se distinguen los siguientes
usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas y Recreativo.

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

Se distinguen los siguientes usos comerciales:

a.l.- Uso Comercial de pequena superficie (Tco.1).:

Comprende aquellas actividades comerciales independientes no
calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, y aquellas calificadas que por no considerarse
incompatibles puedan autorizarse en edificios de uso mixto.

Se distinguen las siguientes categorias:

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta no
superior a 200 m2. (Tco.1q).

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta
mayor de 200 m2. y no superior a 800 m2. (Tco.1b).

o Locales comerciales independientes, con superficie de venta
mayor de 800 m2. y no superior a los 2.000 m2. (Tco.lc).

a.2.- Uso Comercial enclavado en Zonas no residenciales (Tco.2):
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Comprende aqguellas actividades comerciales independientes, o
agrupadas con accesos y elementos comunes, de superficie de venta
mayor de 2.000 m2. e inferior a 6.000 m2. no calificadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y
aquellas calificadas que no se consideren incompatibles con Ias Zonas
no residenciales en las que se ubican. Estas actividades en funcion de
su famano, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse
en edificio exclusivo de uso comercial.

a.3.- Uso Comercial limitado a Zonas de uso dominante terciario
(Tco.3):

Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo
una misma firma comercial, o agrupadas con accesos y elementos
comunes, bajo la tipologia de gran centro comercial o hipermercado,
alcanzan una superficie total de venta superior a 6.000 m2.

Todo ello siempre y cuando si dichas actividades comerciales
estuviesen calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, no tuviesen la consideracion de
incompatibles con el medio urbano. Los Tco.3 de nueva implantacién
se situardn en edificios recayentes a calle de ancho no inferior a 22
metros.

b Uso Hotelero (Tho): comprende las actividades que, destinadas a satisfacer
alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos a la legislacién
especifica, tales como:

b.1.- Hoteles, hostales y pensiones (Tho.1). Los aparthoteles vy
apartamentos en régimen de explotacién hotelera o temporal no
pertenecen a esta categoria de uso.

c. Uso de Oficinas (Tof): locales destinados a la prestacién de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
bdsicamente a partir del manejo y transmision de informacién, bien a las
empresas o a los particulares, sean éstos de cardcter publico o privado.

d. Uso Recreativo (Tre): comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida
de relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan en
edificios, locales e instalaciones tales como: salas de cines, teatros, salas de
conciertos, salas de reunidn, discotecas, salas de fiestas, salas de juegos, boleras,
actividades deportivas, bares, pub musicales, restaurantes, instalaciones para la
exhibicion lucrativa de actividades deportivas, pargques de atracciones, etc.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién del aforo,
cabe distinguir las siguientes categorias:
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d.1.- Si el aforo no excede de 300 personas, tendrd fachada vy salida
a un vial o espacio abierto, de ancho no inferior a 7 metros (Tre.1).

d.2.- Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 700, tendrd
fachada y salida a un vial o espacio abierto, de anchura no inferior a
12 metros (Tre.2).

d.3.- Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500,
tendrd fachada y salida a dos viales o espacios abiertos, cuya
anchura minima serd de 12 metros y la conjunta no sea inferior a 30
meftros (Tre.3).

d.4.- Si el aforo excede de 1.500 personas tendrd fachada vy salida a
dos o mds viales o espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 16
metros y la anchura conjunta minima el resultado de sumar a 30
metros un metro mds por cada 100 personas que el aforo exceda de
1.500 personas (Tre.4).

En la manzana terciaria completa conformada por la parcela 4 y la parcela 5.2, se
establece la limitacién como compatible de los usos recreativos o de ocio, a un
mdximo del 10 % de la edificabilidad total de las citadas parcelas.

e. Uso Almacén (Alm):

Comprende aqguellas actividades de depdsito, guarda o almacendaije, ligadas a
actividades principales de comercio u otros servicios del Uso Terciario, que
requieren espacio adecuado, separado de las funciones bdsicas.

La Zona de Uso Terciario, por la definicion de sus pardmetros urbanisticos, serd
asimilable a la Zona de Terciario Blogue Exento (TBE) recogida en el Reglamento de
Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

5.1.3.- Condiciones de Parcela.

Las parcelas minimas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

- La superficie minima de parcela serd de quinientos metros cuadrados (500,00
m2.).

- El linde frontal serd como minimo de diez metros de longitud (10 m.).

- La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en ella un rectdngulo de
10 x 15 metros, cuyo lado menor coincida con la alineacién exterior, y sus lindes
laterales no formen un dngulo inferior a 90 grados sexagesimales, con la
alineacion exterior.
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5.1.4.- Edificabilidad y Ocupacidn.

1.- El Uso Dominante terciario y los Usos Compatibles se configuran en siete parcelas,
donde se ubica la edificabilidad permitida, regulada por las Ordenanzas contenidas
en el presente Plan Parcial. Tanto la superficie de parcela, la edificabilidad mdxima, la
ocupacién y el nUmero de plantas, quedan establecidas en el cuadro siguiente:

FICHA DE EDIFICABILIDAD DEL SECTOR 14 - P.G.0.U. PATERNA (Texto Refundido Julio 2011)

SUPERFICIE DE PARCELA OCUPABLE SUPERFICIE LIBRE DE
PARCELA AL 100% POR LA EDIFICACION PARCELA EDIFICABILIDAD (MT)
uso USO ASISTENCIAL,
TERCIARIO Y | RELIGIOSO, EQ.
SUPERFICIE | OCUPACION SUPERFICIE |N° MAXIMO DE SUPERFICIE usos PUBLICO Y SOCIAL
DENOMINACION| TOTAL (M?) | MAXIMA (%) | DENOMINAC. | MAXIMA (M?) | PLANTAS | DENOMINAC. (M?) COMPATIBLES| Y COMPATIBLES
11 71.531,36 - P-1.1 37.270,53 Vil RA.-1.1 34.260,83 | 45.984,65 0,00
1.2 5.000,00 - P-1.2 1.215,00 Vi R.A.-1.2 3.785,00 1.500,00 0,00
2 7.058,54 - P-2 4.235,12 Vil R.A.-2 2.823,42 4.200,00 0,00
3 5.225,14 - P-3 5.225,14 Vil 7.688,67 0,00
4 31.304,62 - P-4 18.573,05 Vil R.A.-4 12.731,57 17.610,80 0,00
5.1 800,00 - P-5.1 800,00 vii 2.368,57 0,00
5.2 1.465,11 - P-5.2 1.465,11 Vil 1.389,20 0,00
SUB-TOTAL | 122.384,77 68.783,95 53.600,82 80.741,89 0,00
TOTAL 80.741,89

2.- Las denominadas superficies libre de parcela, se destinardn a aparcamientos (PAR)
y a espacios libres.

En dichas superficies, en concreto, en las reservas de aparcamiento de uso publico y
dominio privado vinculadas a los usos terciarios (denominadas genéricamente con las
letras R.A.), se admitird sobre rasante las construcciones abiertas (pérgolas, ediculos,
marguesinas de cubricién para aparcamientos, zonas para la ubicacidén de carros,
zonas de expositores, carteles anunciadores, etc.) de 3,50 m. de altura mdxima sobre
rasante, destinadas al esparcimiento de los usuarios de los espacios libres, no pudiendo
ocupar en ningun caso una superficie superior al 20% de la porcidn de parcela
destinada a espacio libre. Dichas construcciones abiertas susceptibles de
materializarse en las superficies libres de edificacidon no computardn como superficie
construida.

Se permite explicitamente la implantacién de un cartel anunciador, tipo totem, de 40
m de altura.

En la zona de aparcamiento en parcela de dominio privado y uso publico de la
parcela P-4 grafiada en el plano 2.7 como “zona de aparcamiento con acceso
controlado”, se podrdn establecer mecanismos de control del acceso, siendo su uso
gratuito durante el horario comercial del centro ubicado en dicha parcela.

3.- La edificabilidad se entiende definida de modo aritmético, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 2.1.18. El volumen de la edificacion serd definido por el proyecto
de obras no requiriéndose Estudio de Detalle. La ocupacion de la denominada
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superficie de parcela ocupable por la edificacién en las parcelas terciarias podrd ser
total.

5.1.5.- Utilizacién del Subsuelo.

Se podrdn autorizar la construccidn de plantas de sétano, entendiendo por planta de
sétano aquella planta en la que la cara inferior del forjado del techo se sitUa por
debajo del plano horizontal que contiene la cota de referencia.

La altura libre de planta exigible dependerd de las caracteristicas del uso al que
pueda destinarse, con minimos absolutos de dos coma veinte metros (2,20 m.) de
altura libre para uso de aparcamientos.

La utilizacién del subsuelo no computa a efectos de edificabilidad (techo edificado).

Podrén ocupar la totalidad de la superficie de la parcela, tanto la parte ocupable por
la edificacion como la parte libre, por debajo de la cota de referencia, con uso
prioritario de aparcamiento, permitiéndose trasteros, sala de mdquinas y otros usos que
cumplan con la legislacién vigente, prohibiéndose la ubicacién de piezas habitables
destinadas a Uso Residencial.

5.1.46.- Planta Semisétano.

Igualmente se podrdn construir plantas de semisdtano, entendiéndose como planta
de semisétano aquella planta en la que la cara inferior del foriado del techo se
encuentra entre el plano horizontal que contiene la cota de referencia y el situado a
un metro por encima de dicho plano.

La altura libre exigida dependerd del uso a que se destine, con minimos absolutos de
dos coma veinte metros (2,20 m.) de altura libre para el Uso de Aparcamiento.

5.1.7.- Separacidn a lindes.

Las edificaciones podrdn alinearse con el vial, no exigiéndose separacién minima a
lindes, puesto que se ha definido la superficie ocupable al 100 % por la edificacién a
implantar.

5.1.8.- NOUmero de Plantas y Altura de Cornisa.

El nUmero mdximo de plantas serd de VIl para la totalidad de parcelas de uso terciario.

La altura mdxima de cornisa de la edificacion, se establece en funcién del nUmero de
plantas, con arreglo a la siguiente férmula:

Hc = 6,00 + 4 Np

Siendo:

Hc = la altura de cornisa mdxima expresada en metros.
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Np = el nUmero de plantas a edificar sobre la baja.

La altura libre minima de la planta baja, serd de tres metros (3,00 m.). La altura libre
minima de las plantas serd de dos metros cincuenta centimetros (2,50 m.). Se permite
la construccién de altillos cuya altura libre minima serd de dos metros veinte
centimetros (2,20 m.).

Cuando se frate de edificaciones con una sola planta, la altura mdxima de cornisa se
establece en doce metros (12,00 m.). Hc = 12,00 m.

En el caso en el que se implante un Unico complejo edificatorio terciario sobre las
calificaciones denominadas P-4 y P5.2, la cota de referencia, que serd Unica para
toda la manzana, la fijard el proyecto constructivo especifico del edificio en una
posicion intermedia entre las cotas mds alta y mds baja de la acera perimetral de la
manzana. La misma regla se aplicard en la manzana calificada EPS-2.

5.1.9.- Construcciones por encima de la altura requladora.

- Por encima de la altura reguladorag, sélo se permitirdn:

* Las cdmaras de aire y elementos de cobertura en edificios de azotea o
cubierta plana, cuya elevacion sobre el plano superior del Ultimo forjado
construido, no sea superior a sesenta centimetros (0,60 m.).

* Las barandas de fachada, las de los patios interiores y los elementos de
separacion entre azoteas, cuya elevacion sobre el plano horizontal que
contiene la altura reguladora dada, no exceda de un metros ochenta
centimetros (1,80 m.) cuando sean opacos y de dos metros cincuenta
centimetros (2,50 m.) si son de materiales tfransparentes o rejas.

* Los elementos técnicos de las instalaciones.
* Los remates decorativos de las fachadas y los carteles anunciadores.

* Las cubiertas inclinadas de pendiente no superior a cuarenta y cinco grados
sexagesimales (45°), de elevaciéon mdxima, sobre el plano que contenga la
altura reguladora adoptada en el proyecto, de cuatro metros cincuenta
centimetros (4,50 m.), y arranque de los faldones desde la linea configurada
por la interseccion del plano horizontal que contenga dicha altura reguladora
y el plano de fachada definido por la alineacion oficial, sin perjuicio del vuelo
autorizado para los aleros.

* Los casetones de escaleras y ascensores que deberdn situarse dentro del
volumen configurado por el plano horizontal que contiene la altura
reguladora dada y un plano imaginario que forme cuarenta y cinco grados
sexagesimales (45°) con aquel trazado de la misma forma descrita para las
cubiertas inclinadas, a excepcion de los casetones de ascensores que
podrdn sobrepasar dicho plano una altura mdxima de un metro (1,00 m.).
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5.1.10.- Modo de medir la superficie de techo.

Es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la
edificacién, computardn al 100% las superficies cubiertas, opacas y cerradas por tres
de sus lados, no computando el resto.

En el computo de la superficie construida por planta, quedan excluidos los soportales,
los pasajes de acceso y uso publicos, las marquesinas voladas, las superficies bajo
cubierta (si carecen de posibilidades de uso y acceso), las plantas técnicas abiertas o
con cerramiento parcial no estanco destinadas a usos técnicos (transformadores, salas
de mdaquinas, etc.) y las plantas bajas didgfanas y abiertas, a excepcion de las partes
ocupadas por elementos de edificacidon no sustentantes, tales como nuicleos de
comunicacion y demds cuerpos cerrados de cardcter privativo.

Tampoco computardn como superficie construida las construcciones abiertas
(pérgolas, ediculos, marquesinas de cubricién para aparcamientos, zonas para la
ubicacion de carros, zonas de expositores, carteles anunciadores, etc.) susceptibles de
materializarse en las superficies libres de edificacion.

Los cuerpos salientes o voladizos que estén cubiertos y cerrados por tres de sus lados,
formardn parte de la superficie total construida.

Las superficies que se generen bajo los planos inclinados de las salas de proyecciéon
cinematogrdficas y que se destinen a usos sirvientes del dominante, se computardn al
50% si su altura es mayor de un metro cincuenta centimetros (1,50 m.). No contardn
como superficie construida la de aquellos espacios que tengan altura libre inferior a un
metro cincuenta centimetros (1,50 m.).

Los sétanos no se computardn como superficie de techo. Los semisdétanos no se
computardn como superficie de techo, siempre que cumplan las condiciones
establecidas en el art. 2.2.14.

5.1.11.- Cuerpos y elementos salientes.

Se permiten los cuerpos y elementos salientes que figuran en el art. 2.2.21.

Los pardmetros que regulan los cuerpos volados son los siguientes:

- Elvuelo méximo medido respecto a la alineacion de fachada serd:
1. Enfachada principal de acceso: 6,50 m.
2. Enelresto de fachadas: 2,50 m.

- La altura minima de la cara inferior de los voladizos serd de 4.00 m.

5.1.12.- Patios de Luces.

Se enfiende por patio de luces el espacio no construido que, englobado por la
edificacién y situado al interior de las alineaciones exteriores o interiores, se destina a
obtener iluminaciéon y ventilacién para las piezas habitables.
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Se define la altura del patio como la distancia, medida en metros, desde el pavimento
del mismo hasta la coronacién del mds alto de los paramentos de la edificacién
recayente al patio.

A los efectos de la medicién de la altura del patio no se tendrdn en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escaleras y casetas de
ascensores siempre y cuando no ocupen mds del 25% del perimetro del patio.

- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no residencial.

En edificios de uso dominante no residencial, la dimension y superficie minima
obligatoria de los patios de luces interiores depende del nUmero de plantas
recayentes a dicho patio, en su caso, de la altura H del patio, segin el
siguiente cuadro:

NUm. de plantas Dimension Superficie
recayentes
minima minima
1a3 3,00 m. 9 m2.

4 3,00 m. 12 m2.
5 3,50 m. 15 m2.
6 4,00 m. 18 m2.
7 4,75 m. 25 m2.

- Patio de ventilacion.

Es el espacio no construido de cardcter andlogo al patio de luces, que se
destina a ventilar o iluminar piezas no habitables y/o escaleras.

- Patios de ventilacién interiores.

La dimensidén y superficie minima obligatoria de los patios de ventilaciéon
interiores dependen de la altura H del patio. La dimension minima serd tal que
permita inscribir en su interior un circulo de didmetro igual a 0,15 H y su
superficie deberd ser igual o mayor a H2?/25 metros cuadrados. Se fija un
minimo de 3 metros para luces rectas y de 9 metros cuadrados para la
superficie. Asi pues, se deberd cumplir (salvo lo dispuesto en el articulo
siguiente):
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Uso de local Dimens. minima Sup. minima
Piezas no habitables 0,1I5H>3m. H2/25> =9 m2.

- Otras condiciones de los patios.

Las luces minimas entre muros del patio no podrdn reducirse con cuerpos
salientes de ningun tipo.

El pavimento del patio estard, como mdximo, a un metro por encima del nivel
del suelo de la pieza que necesariamente requiera ventilacién o iluminacion
a través del mismo.

Los patios de ventilacién interiores podrdn cubrirse con claraboyas vy
lucernarios siempre que se deje un espacio periférico libre sin cierre de
ninguna clase entre las paredes del patio y la claraboya o lucernario con una
superficie de ventilacidon minima igual o superior a la del patio. Los patios de
luces interiores no se podrdn cubrir en modo alguno.

- Luces rectas.

Ningun plano de fachada distard de otro opuesto a él una dimensidn inferior
a la establecida, segin casos, en los articulos precedentes. En ningun caso
habrd luces rectas menores de 3 metros.

- Ventilacién e iluminacion.

Los huecos de ventilacidon e iluminacidon deberdn tener una superficie no
inferior a 1/8 de la superficie Util de la planta del local, salvo locales de uso
residencial en que serd de 1/7 de la superficie Util de la planta de cada pieza
habitable.

Cada una de las piezas habitables deberd disponer de una superficie
practicable de hueco que unitaria y permanentemente no sea inferior a 1/16
o 1/14 de la superficie Util de la pieza, segun pertenezca a un local no
residencial o residencial respectivamente, y cuya menor dimensién lineal no
deberd ser inferior a 50 cm.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o
gases, dispondrdn de conductos independientes o colectivos para su
eliminacién que cumplan con estas Normas.

En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al exterior que
garanticen su ventilacién con superficie practicable de hueco no inferior a
1/20 de la de la planta, se instalard conducto independiente o colectivo
homologado de ventilacion forzada estdtica o dindmica que garantice su
ventilacién.
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5.1.13.- Estudio de Detdlle.

La Ordenaciéon establecida por el Plan podrd remodelarse mediante Estudio de
Detalle, con las limitaciones que se establecen en la legislacién Urbanistica vigente y el
art. 4.2.5.- de las presentes Normas.

5.1.14.- Condiciones Funcionales de la Edificacion.

Se establecerd en funcion del uso a que se destinen, cumpliendo con la Normativa
Estatal y Autondmica, y con lo preceptuado en el art. 2.3 del presente Plan.

5.1.15.- Estética de los Edificios.

Se procurard que las construcciones se adapten estéticamente a la tipologia de la
zona, evitando las que resulten antiestéticas e inconvenientes para la imagen del
conjunto.

Las medianeras si quedan al descubierto se tratardn de igual modo que las fachadas.

Las instalaciones de refrigeracién, aire acondicionado, evacuacién de humos o
extractores, se colocardn procurando que no sean visibles desde la via publica.

Se prohiben los tendidos vistos grapeados en fachada y los aéreos.

5.1.16.- Normativa complementaria aplicable a la dotaciéon de aparcamientos.

En cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento aplicable a la presente actuacion
terciaria se deberd dar cumplimiento al articulo 209 del vigente Reglamento de
Ordenaciéon y Gestidn Territorial y Urbanistica de la Comunidad Valenciana (Decreto
67/2006, de 19 de mayo, del Consell).

El presente articulo, con cardcter de normativa complementaria, aclara, precisa vy
facilita la aplicacién del articulo 209 del ROGTU para el caso concreto de complejos
ferciarios que ocupen manzanas completas.

A los efectos de la justificacion del codmputo del niUmero de plazas de aparcamiento
exigible a los citados complejos, el ratio de 1 plaza cada 25 m# de uso comercial se
aplicard exclusivamente a las superficies netas de las salas de venta y exposicion, es
decir, a las superficies destinadas de modo efectivo al uso comercial. Por tanto, no se
contabilizardn a los efectos de aplicacién del ratio de 1 plaza/25 m?# las superficies
destinadas a almacenes, servicios, talleres, laboratorios de elaboracién de productos
alimentarios y, en general, cualesquiera otfras no destinados de forma efectiva a la
venta y exposicidn, respecto a las que se aplicard el ratio genérico aplicable al resto
de usos terciarios consistente en 1 plaza por cada 100 m?t de superficie.
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5.1.17.- Aparcamientos.

En este punto se redliza la remisidn expresa a las condiciones técnicas de los
aparcamientos, recogidas en las en la Orden 07/12/2009 de la Conselleria de Medio
Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de
diseno y calidad en edificios de vivienda y en edificios para alojamiento, en desarrollo
del Decreto 151/2009 de 2 de octubre, del Consell (DC/2009) o normas que las
sustituyan.

En relacién a la reserva de aparcamiento de la manzana terciaria conformada por las
parcelas denominadas P-4 y P-5.2, en el caso en el que se implante un Unico complejo
terciario sobre ambas, en aplicacion de los criterios recogidos en el vigente
Reglamento de Ordenacién y Gestidn Territorial y Urbanistica de la Comunidad
Valenciana, en concreto, en su articulo 209, serd la siguiente:

La reserva de aparcamiento exigible en el caso en el que se implante un Unico
complejo terciario sobre la totalidad de la manzana que engloba a las parcelas P-5.2 y
P-4, en el que no es posible determinar de modo exacto las diferentes proporciones de
usos por tratarse de locales polivalentes, serd de una plaza de aparcamiento cada 40
m?t construidos. La edificabilidad conjunta de ambas parcelas asciende a 19.000,00
m?t, por tanto, la reserva de aparcamiento (aplicando el ratio de 1 pz/40 m?)
asciende a 475 plazaos.

Las parcelas calificadas como uso terciario podrdn contabilizar la totalidad de plazas
en superficie sobre las denominadas reservas de aparcamiento de uso publico, tanto
en suelos de dominio publico como privado, denominadas genéricamente R.A. a
ejecutar en desarrollo de la presente Modificacién del Plan Parcial del Sector 14,

Concretando, a efectos de justificar el cumplimiento de la reserva de aparcamiento
exigible a los usos terciarios, se podrdn computar las plazas de aparcamiento en suelos
publicos, que se atribuyen a dichas parcelas del siguiente modo:

Parcelas P-5.2 y P-4 (en conjunto).......ccceeivivninnnis 300 plazas
PArCela P-3 .., 57 plazas
ParCela P-5.1 ..o 35 plazas

El resto de plazas necesarias hasta cumplir la exigencia reglamentaria para el uso a
implantar se ubicard en las parcelas privadas correspondientes.

En cualquier caso, se podrd utilizar el subsuelo de las parcelas calificadas de uso
terciario y las calificadas como Reserva de Aparcamiento, para la construccion de un
aparcamiento subterrdneo, asi como el subsuelo de los terrenos dotacionales publicos,
previa enajenacion por parte de la administracion titular, en aplicacién del articulo 60
de la LUV.

En aplicacion del articulo 209.7 del ROGTU, en la zona de aparcamiento en parcela de
dominio privado y uso publico de la parcela P-4 grafiada en el plano 2.7 como “zona
de aparcamiento con acceso controlado”, se podrdn establecer mecanismos de
control del acceso, siendo su uso gratuito durante el horario comercial del centro
ubicado en dicha parcela.
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5.2.- NORMAS DE EDIFICACION EN LA ZONA DE USO EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL.

5.2.1.- Ambito.

El dmbito es el contenido en el interior de las parcelas, expresamente grafiadas con
este titulo en el plano de Ordenacidén n® 2-1 "Plano de Zonificacién'.

5.2.2.- Usos.

Los usos contemplados en el presente Plan Parcial, son los que se enumeran a
continuacion:

En la Parcela EPS-2:

- Uso Religioso (Dre): comprende las actividades destinadas a la celebracién de
los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de sus comunidades. Este
uso se considera principal en la parcela EPS-2. Se consideran usos compatibles y
alternativos con el principal los siguientes:

- Dotacional Sanitario-Asistencial (Das).
- Dotacional Socio-Cultural (Dsc).

- Dotacional Educativo-Cultural (Ded)
- Dotacional Deportivo (Dep)

- Dotacional de Espacios Libres (Del).

- Aparcamiento (Par).

En la parcela EPS-2, se deben entender infegrados dentro del uso religioso, tanto
el uso dotacional de Espacios Libres, el uso dotacional de cementerio (con las
condiciones y requisitos exigidos por el Reglamento de policia sanitaria mortuoria
en el dmbito de la Comunidad Valenciana), asi como el uso aparcamiento y el
agricola (huerto al servicio de la comunidad).

En la Parcela EPS-1:
- Aparcamiento (Par).
- Dotacional de Comunicaciones (Dcm).
- Dotacional de Espacios Libres (Del).
- Dotacional Sanitario-Asistencial (Das).

- Dotacional Socio-Cultural (Dsc).

Tienen la consideracién de incompatibles los usos no recogidos en el listado
anterior.
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La Zona de Uso Equipamiento Publico y Social, por la definicidn de sus
pardmetros urbanisticos, serd asimilable a la Zona de Terciario Blogue Exento
(TBE) recogida en el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la
Comunidad Valenciana.

5.2.3.- Edificabilidad y Estudios de Detalle.

1.- Tanto la superficie de parcela, la edificabilidad mdxima, la Ocupacién maxima vy el
NUmero de Plantas, quedan establecidas en el cuadro siguiente:

USO EQUIPAMIENTO PUBLICO Y SOCIAL Y
PARCELAS USOS COMPATIBLES
N©° SUP. EN OCUPACION |[N° DE PLANTAS SUPERFICIE DE TECHO
PLANTA || MAXIMA m2.
EPS.-1 | 7.147,45 12% I 844,54
EPS.-2 | 11.962,33 60% Vi 8.520,46
TOTAL 9.365,00

2.- Las normas de edificacion para dicho equipamiento, serdn las que se requieran
para dar cumplimiento a la normativa vigente, segin el uso a que se destine. Las
parcelas EPS-1 y EPS-2, respecto a lo no regulado especificamente en el presente
capitulo de las ordenanzas de edificacion, cumplirdn subsidiariamente lo establecido
en el Capitulo 5, apartado 5-1 del presente Plan.

3.- La edificabilidad se entiende definida de modo aritmético, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 2.1.18. El volumen de la edificacion serd definido por el proyecto
de obras no requiriéndose Estudio de Detalle.

4.- En la parcela grafiada como de Uso publico y Dominio Privado denominada E.P.S.-
2, se permitird la existencia de limitaciones fisicas, tipo vallados o similares, que la
delimiten perimetralmente con el objetivo de conformar una Unica unidad funcional,
delimitada a su vez con un Unico cierre perimetral. Este vallado podrd ser opaco hasta
una altura mdéxima de 3 m.

5.2.4.- Aparcamientos.

En este punto se redliza la remisidn expresa a las condiciones técnicas de los
aparcamientos, recogidas en la Orden 07/12/2009 de la Conselleriac de Medio
Ambiente, Agua, Urbanismo vy Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de
diseno y calidad en edificios de vivienda y en edificios para alojamiento, en desarrollo
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del Decreto 151/2009 de 2 de octubre, del Consell (DC/2009) o normas que las
sustituyan.

En relacién a la reserva de aparcamiento de la manzana calificada EPS-2, en la que se
prevé exclusivamente la implantacidén de usos dotacionales de cardcter privado, en
concreto, de un nuevo convento de clausura para la orden de la dominicas, en
aplicacion de los articulos 208 y 209 del ROGTU, dicha edificabilidad no computard a
efectos de la exigencia de esténdares dotacionales.

No obstante lo anterior, el Proyecto de edificacién que se presente para la obtencién
de licencia, diferenciard una zona interior a la parcela destinada a aparcamiento con
un minimo de 25 plazas.

En relacién al resto de usos compatibles y alternativos susceptibles de materializarse en
la parcela EPS-2, establecidos en el articulo 5.2.2 de las presente Ordenanzas
Reguladoras, se establece la exigencia de reservar una plaza de aparcamiento en
parcela privada cada 100 m# de edificabilidad computable de dichos usos, excepto
para el citado uso religioso.

5.2.5.- Medidas de proteccién de la pinada existente en la parcela calificada EPS-2.

En la parcela de uso Equipamiento Publico y Social, denominada EPS-2 del Plan
Parcial, existe una pequena pinada ubicada en su linde oeste, tal y como se delimita
en el plano 2-1 Zonificacion, que deberd protegerse. A tal efecto se establecen las
siguientes medidas de proteccién con el objetivo de garantizar su adecuada
conservacion futura.

a).-Obligaciones.

Corresponde a la propiedad del terreno en la que se ubica la pinada existente, el
adecuado mantenimiento de la misma, desde el punto de vista sanitario, de
seguridad vial y de infraestructuras, asi como el segado de la hierba seca en
épocas estivales, a fin de evitar convertirse en posibles focos de incendio.

En tal sentido, serdn de su responsabilidad la realizacién de las actividades que su
conservacion impliquen, pudiendo estas ser ejercidas, subsidiariamente y a costa
de la propiedad, por el Ayuntamiento en caso de que aquél no atendiera los
requerimientos que en tal sentido se le hicieren.

b).-Obras de edificacion.

El interior del drea donde se halla la pinada existente, tal y como se refleja en el
plano 2-1 Zonificacién, deberd quedar libre de todo tipo de obra de edificacién. La
edificaciéon que se materialice sobre la parcela de uso religioso EPS-2, deberd
respetar una separacion minima de 10 metros respecto del perimetro exterior de la
pinada. Dicha separacién se medird respecto a los tfroncos de los drboles ubicados
en el perimetro exterior de la citada pinada, concretdndose en el momento de
solicitarse la licencia de obra.

46

ORDENANZAS REGULADORAS



AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO “MONASTERIO DE SANTA CATALINA DE SIENA (MONJAS DOMINICAS)”

TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACIONN°2'Y
MODIFICACION N° 3 DEL PLAN PARCIAL “SECTOR 14” (PATERNA)
SEPTIEMBRE 2011

c).Obtencién de licencias.

d

)

La tala de drboles integrados en la pinada existente requerird en todo caso, la
obtencidén de la oportuna autorizacion expresa por parte del Ayuntamiento. Se
deberd adjuntar el justificante de la retirada de los restos verdes al vertedero, con
cargo siempre a la propiedad de la pinada.

Los trabajos relacionados de una u otra manera con la conservacion, explotacion o
regeneracion de las masas forestales quedan sometidos a licencia municipal. Estas
licencias podrdn ser denegadas si la metodologia, materiales, época o
cualesquiera ofra circunstancia relacionada con los frabajos a emprender se
considera inadecuada.

.Licencias municipales de obras.

En el momento en el que se solicite cualquier tipo de obra de edificacién sobre los
terrenos integrados en la denominada parcela EPS-2, estard obligado a incorporar
como documentacién al proyecto de obras, la delimitacion de la pinada existente
a proteger, senalada en el plano 2-1 Zonificacién, asi como la justificacién de la no
afectacion que sobre la misma supone la construccidén que se pretende realizar.
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5.3.- NORMAS DE EDIFICACION DE SISTEMAS LOCALES.

5.3.1.- Ambito.

Los sistemas locales son aquellas dreas grafiadas en los Planos de Ordenaciéon y estdn
constituidos por:

a) Red viaria (RV).

b) Espacios libres (EL).

c) Bandas de proteccién de infraestructuras viarias (PV).

d) Bandas de dominio pUblico de infraestructuras viarias (DP).

f) Centros de Transformacion (CT).

5.3.2.- Usos.

- Usos Dominantes:
a) Red viaria: Uso de comunicaciones (Dcm).
b) Espacios libres: Uso dotacional de espacios libres (Del).

BAJO ESTOS ESPACIOS, PREVIA CONCESION ADMINISTRATIVA, O MERA
AUTORIZACION, SE PODRAN UBICAR USOS DISTINTOS A LOS REFERIDOS. LLEGADO EL
LIMITE DE TIEMPO DE LA CONCESION O AUTORIZACION, LOS ESPACIOS REVERTIRAN
AL AYUNTAMIENTO DE PATERNA.

De conformidad con el art. 60.3. de la LUV, la afeccién demanial de las parcelas
dotacionales publicas, se limita al suelo y al vuelo, con exclusidon del subsuelo que
tendrd la consideracion de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la
administracién titular para el uso y destino que el planeamiento expresamente
regule. En relacién a los usos que el planeamiento expresamente regula para el
subsuelo, se generaliza el uso aparcamiento, pudiendo ser tanto de uso puUblico
como de uso privado. El subsuelo de las parcelas sefaladas, con consideracion de
bien patrimonial, podrd ser segregado para su posterior enajenacion a la
edificaciéon privada colindante para ser usado como aparcamiento de uso privado.
(Par.1b).

c) Abastecimiento (Dab) — Centro de Transformacién (CT).

- Usos Incompatibles:

a) Red viaria: Los prohibidos por la legislacién vigente y en especial la Ley 6/1.991
de Carreteras de la Comunitat Valenciana.

b) Espacios libres: Todos excepto los manifiestamente complementarios con el uso
dominante.
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- Usos Transitorios o Provisionales:

a) Aparcamiento: Se autoriza temporalmente el uso como aparcamiento de uso
publico en superficie sobre estos suelos, siendo revocable la autorizacidon de uso a
voluntad por parte del Ayuntamiento de Paterna.

5.3.3.- Condiciones Generales.

a) Red Viaria (RV).

Se desarrollard a través de la redaccidn de un Proyecto de Urbanizacién,
redactado a tal efecto. El Proyecto constructivo correspondiente al vial
denominado V-5 (segin numeracién del Plan Parcial) serd a cargo del organismo
publico que gestione las actuaciones contempladas en el Plan Especial de
Infraestructura aprobado vy se ejecutard segun las previsiones del mismo.

Las zonas de proteccién de infraestructuras viarias, no podrdn contener ninguna
edificacion, gjardindndolas de forma que no disminuyan las condiciones de
viabilidad y seguridad de la via a la que sirven.

b) Espacios libres (EL).

Se permitirdn la construccidon de quioscos y similares en una planta, con una
ocupacién méxima de doce metros cuadrados (12,00 m2.) y con un mdximo de uno
cada dos mil metros cuadrados (1/2.000,00 m2.).

c) Centros de Transformacion (CT).

Los Centros de Transformacion se integrardn dentro de los vallados de los
equipamientos, junto a los que estdn situados, armonizando con éstos y dotdndolos
de una estética similar. Se incluyen dentro de esta cdlificacién otfros espacios
vinculados a las instalaciones relacionadas con el suministro de energia eléctrica a
las parcelas e instalaciones complementarias, tales como centros de
seccionamiento, etc.

El presente Texto Refundido mantiene el CT existente, ubicado en el jardin
denominado ZV-1, en la misma ubicacion que tiene actualmente. En relacién al
edificio del complejo terciario a implantar en las parcelas P-4 y P-5.2 en la Unidad
de Ejecucidn n° 2, se prevé la construccidon de dos centros de abonado,
posponiéndose la ejecucion de los mismos al momento en el que se ejecute dicho
edificio.

La ubicacién de las parcelas calificadas como Centro de Transformacién recogida
en el presente Texto Refundido, asi como sus dimensiones superficiales, no se
considerard vinculante hasta que no sea redactado y aprobado el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién y se apruebe el pertinente Proyecto de Reparcelacion.
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d) Servicios Urbanos (Dab).

Los servicios e infraestructuras urbanas necesarias para el desarrollo del Plan Parcial,
como son:

- Abastecimiento de agua potable.
- Red de saneamiento.

- Suministro de energia eléctrica.

- Alumbrado Publico.

- Red de teléfono.

- Suministro de gas.

Se encuentran desarrollados en el Proyecto de Urbanizacién que forma parte del
Programa de Actuaciéon Integrada, al cual pertenece el presente texto refundido del

Plan Parcial.
Valencia, septiembre de 2.011
Alejandro Escribano Beltrdn Carlos Aubdn Nogués
Arquitecto Arquitecto
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