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MEMORIA 

 
 
1. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS. 
 

 La ordenación urbanística vigente en el municipio es la definida por el Plan 
General de Ordenación Urbana de Riba-roja de Túria, aprobado definitivamente por la 
Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de octubre de 1996, con 
determinados condicionantes cuyo cumplimiento fue verificado por la Comisión el 13 
de marzo de 1.997. 

 En el título XII de las Normas Urbanísticas se regulan las condiciones de los 
distintos usos que tienen cabida en  las distintas zonas de ordenación. 

 En el título XIII se regulan las condiciones de edificación y los usos dominantes, 
compatibles y prohibidos para cada zona de ordenación, tanto para el suelo urbano 
como para el suelo no urbanizable. 

 En el suelo urbanizable en ejecución de su plan se mantiene la normativa 
urbanística de sus respectivos Planes Parciales y en el suelo urbanizable que ha sido 
objeto de posterior ordenación pormenorizada tras la aprobación del documento de 
homologación y plan parcial, los usos quedan regulados, también, en su respectiva 
normativa urbanística. 

 

 En las zonas de ordenación residencial, esta regulación de los usos compatibles 
y prohibidos adolece de falta de concreción, produciéndose en la práctica conflictos en 
algunos usos concretos que inciden negativamente en su entorno residencial por 
razones medioambientales, sociales, culturales o de movilidad. 

 Para regular debidamente estos usos, el ayuntamiento en pleno, en sesión de 8  
de febrero de 2.021 acordó suspender la tramitación y otorgamiento de licencias 
urbanísticas referidas a los usos de gasolineras, funerarias, centros de juego (bingos y 
salas de juegos), tiendas eróticas y discotecas, en el ámbito del núcleo urbano y zonas 
residenciales, al objeto de promover la presente Mo dificació n  Pun tu al n úm e ro  18  
de l Plan  Ge n e ral. 

 El Ayuntamiento, conforme a lo estipulado en el artículo 44.6 del Decreto 
Legislativo 1/ 2021, de 18 de junio, de aprobación del texto refundido de la Ley de 
Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje (en adelatan TRLOTUP), es 
competente para la formulación y tramitación de los planes de ámbito municipal. 

Id
e
n
ti
fi
c
a
d
o
r 

E
v
p
g
 m

p
Q

b
 T

X
7

Z
 T

c
C

x
 b

8
6

7
 G

6
+

b
 4

fw
=

U
R

L
 h

tt
p
s
:/
/o

fi
c
in

a
v
ir
tu

a
l.
ri
b

a
rr

o
ja

.e
s
/P

o
rt

a
lC

iu
d

a
d

a
n

ia



 

3  de  2 2  

 El procedimiento para la elaboración y aprobación de los planes y programas 
es el de su sujeción a e valuació n  am bie n tal y te rrito rial e s traté gica , según lo 
estipulado en los artículos 50  y siguientes del TRLOTUP, debiendo dirimirse en el 
mismo su tramitación ordinaria o simplificada.  

 En este procedimiento e l Ayun tam ie n to  in te rvie n e  co m o  ó rgan o  
pro m o to r, elaborando como tal el presente Documento de Inicio de la Evaluación 
Ambiental y Territorial Estratégico y Borrador de la Modificación nº  18 del Plan 
General. 

 

2. ÓRGANO AMBIENTAL y TERRITORIAL. 
 

 El órgano ambiental y territorial del presente procedimiento viene determinado 
por el artículo 48.c) del TRLOTUP: 

c) Órgano am biental: órgano de la adm inistración que realiza el análisis técnico de 
los expedientes de evaluación am biental y  territorial, form ula los inform es 
am bientales y  territoriales estratégicos y  las declaraciones am bientales y  
territoriales estratégicas, y  en colaboración con el órgano prom otor y  sustantivo, 
vela por la integración de los aspectos am bientales, junto a los territoriales y  
funcionales, en la elaboración del plan. 

 

Y según el artículo 49, apartado 2, que determina lo siguiente: 

 

2. El ó r g a n o  a m b ien t a l s er á  e l a y u n t a m ien t o  del térm ino m unicipal del 
ám bito del planeam iento objeto de la evaluación am biental, sin perjuicio de la 
asistencia y  la cooperación de las diputaciones provinciales de acuerdo con la 
legislación de régim en local, en los siguientes casos: 

 a) En los instrum entos de planeam iento urbanístico que afecten única y  
exclusivam ente a la ordenación porm enorizada del suelo urbano definida en el 
presente texto refundido.  

b) En los instrum entos de planeam iento urbanístico que, en el desarrollo de 
planeam iento evaluado am bientalm ente, afecten única y  exclusivam ente a la 
ordenación porm enorizada del suelo urbanizable definida en el presente texto 
refundido.  

c) En los instrum entos de planeam iento urbanístico que afecten única y  
exclusivam ente a la ordenación estructural del suelo urbano que cuente con los 
servicios urbanísticos efectivam ente im plantados, sin m odificar el uso dom inante 
de la zona establecida en la ordenación estructural 

 

Id
e
n
ti
fi
c
a
d
o
r 

E
v
p
g
 m

p
Q

b
 T

X
7

Z
 T

c
C

x
 b

8
6

7
 G

6
+

b
 4

fw
=

U
R

L
 h

tt
p
s
:/
/o

fi
c
in

a
v
ir
tu

a
l.
ri
b

a
rr

o
ja

.e
s
/P

o
rt

a
lC

iu
d

a
d

a
n

ia



 

4  de  2 2  

 Afectando la presente modificación, única y exclusivamente a la ordenación 
pormenorizada del suelo urbano, puesto que no se modifica el uso dominante de las 
zonas de ordenación sino, tan solo, el régimen de los usos compatibles en alguna de 
ellas, e l Ayun tam ie n to  in te rvie n e , tam bié n , co m o  ó rgan o  am bie n tal y 
te rrito rial, efectuando las consultas con las administraciones públicas afectadas y él 
resto de trámites conforme a lo estipulado en el TRLOTUP. 

 

 

3. ALCANCE Y CONTENIDO. 
 

a)  Lo s  o bje tivo s  de  la plan ificació n  y de scripció n  de  la pro ble m ática s o bre  
la que  actú a. 

 

 La regulación de las condiciones de los usos que se contiene en el título XII de 
las Normas Urbanísticas, tanto por su falta de concreción como por la aparición de 
nuevos usos y de mayor sensibilidad de los residentes respecto de las potenciales 
afecciones de determinadas instalaciones o actividades, ha provocado conflictos que se 
centran en la dudosa compatibilidad de algunos de estos usos con el uso residencial. 

 Se pretende abordar esta problemática regulando de forma más concreta y 
precisa aquellos usos que se pueden presumir generadores de conflictos. 

 Este mayor detalle en la regulación de los usos aumentará la seguridad jurídica 
y dirigirá el emplazamiento de aquellas actividades o instalaciones susceptibles de 
generar conflictos hacia aquellas zonas de ordenación que tengan mayor capacidad de 
acogerlos. 

 

 

b )  El alcan ce , ám bito  y po s ible  co n te n ido  de  las  alte rn ativas  de l plan  qu e  s e  
pro po n e . 
 

 El alcance de la presente modificación se limita a co m ple tar la re gu lació n  
de  las  co n dicio n e s  de  lo s  dis tin to s  uso s , añadiendo 4 artículos al título XIII de la 
Normas Urbanísticas, modificando un artículo del título XII, y manteniendo en su 
integridad el resto de normativa urbanística. 
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 No se modifica el uso global ni el uso dominante de ninguna zona de 
ordenación o sector, sino, tan solo, se matizan los usos compatibles en las zonas de uso 
dominante residencial y las condiciones que deben reunir los mismos. 

 El ámbito de la actuación es el conformado por la totalidad de zonas de 
ordenación y/ o sectores de uso dominante residencial donde los usos referidos 
anteriormente son objeto de regulación precisa. En cambio, las zonas de ordenación de 
uso dominante industrial no se ven afectadas por la presente modificación. 

 

 Ante la problemática puesta de manifiesto en el aparatado anterior se han 
planteado tres alternativas: 

 

Alte rn ativa ce ro : Mantener la actual regulación de usos. 

 El mantenimiento de la actual regulación de usos provocaría en primer lugar, 
dificultades para definir algunos usos concretos como compatibles o no en las zonas de 
ordenación con uso dominante residencial y, en cualquier caso, conflictos en el 
momento de la concesión de la licencia urbanística y, fundamentalmente, en el 
posterior funcionamiento. 

 

Alte rn ativa un o : Complementar la regulación de usos existente para la zona 
residencial. 

 La regulación de usos que se contiene en las Normas Urbanísticas del Plan 
General no presenta una problemática generalizada sino, tan sólo, una falta de 
concreción o adecuación en algunos determinados usos. 

 Así se considera proporcionado con esta problemática, añadir al actual texto 
normativo la regulación precisa de estos usos susceptibles de generar conflictos y 
mantener el resto de normativa en su contenido actual. 

 Se trata de una Modificación Puntual de alcance limitado y proporcional a la 
problemática detectada y que da solución satisfactoria a la misma. 

 

Alte rn ativa do s : Redactar ex novo una regulación de usos para todo el suelo 
residencial. 

 Dado el tiempo transcurrido desde la aprobación definitiva del vigente Plan 
General redactar ex novo una regulación de usos para todo el suelo residencial que 

Id
e
n
ti
fi
c
a
d
o
r 

E
v
p
g
 m

p
Q

b
 T

X
7

Z
 T

c
C

x
 b

8
6

7
 G

6
+

b
 4

fw
=

U
R

L
 h

tt
p
s
:/
/o

fi
c
in

a
v
ir
tu

a
l.
ri
b

a
rr

o
ja

.e
s
/P

o
rt

a
lC

iu
d

a
d

a
n

ia



 

6  de  2 2  

fuera más acorde a la realidad de los usos demandados y de la legislación urbanística 
actual. 

 Esta alternativa puede resultar en exceso ambiciosa para una Modificación 
Puntual del Plan General y podría requerir una distinta delimitación de zonas de 
ordenación, por lo que parece más adecuado emprenderla en el seno de una futura 
Revisión del Plan General. 

 

 Así, de estas tres alternativas, se  ha o ptado  po r la alte rn ativa un o , por las 
evidentes ventajas que presenta. 

 

c)  El de sarro llo  pre vis ible  de l plan  o  pro gram a. 
 

 El desarrollo previsible tras la aprobación de la Modificación nº  18 del Plan 
General no es mas que la m ate rializació n  de  la e dificació n  pre vis ta e n  e l Plan  
Ge n e ral, con el mismo uso dominante previsto en éste y adaptándose en cuanto a las 
condiciones de los usos compatibles a lo regulado en la presente modificación. 

 No se produce, pues, una alteración apreciable en el desarrollo del Plan 
General. 

 

d )  Un  diagn ó s tico  de  la s ituació n  de l m e dio  am bie n te  y de l te rrito rio  an te s  
de  la  aplicació n  de l plan  e n  e l ám bito  afe ctado . 
 

 La situación del medio ambiente y del territorio en la  zo n a n o  pre se n ta 
n in gún  co n flicto  s ign ificativo  al margen de la problemática, precisamente, de la 
posible implantación indiscriminada de los usos objeto de la presente regulación en 
todo el suelo urbano residencial, tanto de casco urbano como de urbanizaciones. 

 

e )  Sus  e fe cto s  pre vis ible s  so bre  e l m edio  am bie n te  y so bre  lo s  e le m e n to s  
e s traté gico s  de l te rrito rio , to m an do  e n  co n s ide ració n  e l cam bio  clim ático . 
 

 En la tramitación de la evaluación ambiental y territorial estratégica se deberá 
justificar que el plan no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, 
considerando los criterios establecidos en el Anexo VIII del TRLOTUP: 

1. Las características de los planes y  program as, considerando en particular:  
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a) La m edida en que el plan o program a establece un m arco para proyectos y  

otras actividades, bien en relación con la ubicación, naturaleza, dim ensiones y  

condiciones de funcionam iento o bien en relación con la asignación de 

recursos. 

b) La m edida en que el plan o program a influye en otros planes o program as, 

incluidos los que estén jerarquizados.  

c) La pertinencia del plan o program a para la integración de consideraciones 

am bientales, con el objeto, en particular, de prom over el desarrollo sostenible.  

d) Problem as am bientales significativos relacionados con el plan o program a.  

e) La pertinencia del plan o program a para la im plantación de la legislación 

com unitaria o nacional en m ateria de m edio am biente, com o, entre otros, los 

planes o program as relacionados con la gestión de residuos o la protección de 

los recursos hídricos.  

f) La incidencia en el m odelo territorial.  

 

2. Las características de los efectos y  del área probablem ente afectada, 

considerando en particular:  

a) La probabilidad, duración, frecuencia y  reversibilidad de los efectos.  

b) El carácter acum ulativo de los efectos.  

c) El carácter transfronterizo de los efectos.  

d) Los riesgos para la salud hum ana o el m edio am biente.  

e) La m agnitud y  el alcance espacial de los efectos (área geográfica y  tam año 

de la población que puedan verse afectadas).  

f) El valor y  la vulnerabilidad del área probablem ente afectada a causa de:  

1.º  Las características naturales especiales.  

2.º  Los efectos en el patrim onio cultural.  

3.º  La superación de valores lím ite o de objetivos de calidad am biental.  

4.º  El sellado y  la explotación intensiva del suelo.  

5.º  Los efectos en áreas o paisajes con rango de protección reconocido 

en los ám bitos nacional, com unitario o internacional.  

6.º  Los efectos sobre el desarrollo equilibrado del territorio. 

 

La presente modificación se limita a regular las condiciones de determinados 
usos en el suelo urbano residencial que, por la falta de concreción en el actual Plan 
General, podrían generar conflictos.  

 Considerando los criterios establecidos en el Anexo VII del TRLOTUP, n o  e s  
pre vis ible  n in gún  e fe cto  n e gativo  sobre el medio ambiente ni sobre el cambio 
climático, compatibilizando, eso si, el uso comercial y de servicios con el uso 
residencial siempre que dicha compatibilidad queda acreditada y no genera conflictos. 
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 En todo caso su  e fe cto  so bre  e l m e do  am bie n te  y lo s  e le m e n to s  
e s traté gico s  s ie m pre  s e ría po s itivo  puesto que se mejora la regulación de los 
distintos usos, ordenándolos. 

 

f)  Su  in ca r d in a ció n  en  la  Es t r a t eg ia  Ter r it o r ia l d e  la  Co m u n it a t  

Va len cia n a  y  s u  in cid en cia  en  o t r o s  in s t r u m en t o s  d e  la  p la n ifica ció n  

t er r it o r ia l o  s ect o r ia l. 

 
 La presente modificación n o  e n tra e n  co n tradicció n  con la Estrategia 
Territorial de la Comunitat Valenciana y no tiene incidencia en ningún otro 
instrumento de planificación territorial o sectorial.  

 

g )  Ju s t ifica ció n  d e l co n t en id o  co n cr e t o  d e l b o r r a d o r  d e  p la n .  

 

 La regulación de la actividad de gasolinera, así como de tanatorio, funeraria en 
general y discoteca, se realiza limitando su ubicación a la zona de industria compatible. 
Se trata de una zona de considerable extensión ubicada al este del casco urbano, junto 
a la Avenida de Valencia y, dada la existencia de diversas zonas de uso industrial: 
Entrevíes, Peyland, Veinat y Cementeri colindantes al casco urbano, garantizan una 
implantación suficiente de estas actividades para el servicio de la población. 

 La prohibición de estas actividades en el resto de zonas de ordenación 
residenciales está plenamente justificada por la necesidad de evitar la afección de las 
mismas por razones de seguridad, de limitación del tráfico, sociales y de protección 
frente al ruido que generan. 

 Se regula expresamente la situación de fuera de ordenación en la que quedan 
los dos tanatorios existentes en el casco urbano, de tal forma que se garantice la 
pervivencia de los mismos hasta su extinción. 

 (Ver esquem a adjunto de las zonas de ordenación en casco urbano) 

 La regulación de los centros de juego y tiendas eróticas se centra en evitar su 
proximidad a los lugares más frecuentados por los menores de edad. Así se establece 
una separación respecto de los centros escolares, parques o zonas verdes más 
concurridos y conservatorio de música y danza. 

 (Ver esquem a adjunto de las zonas de protección, con carácter m eram ente 

inform ativo) 

 Paralelamente, se amplían los usos permitidos o compatibles en la zona de 
ordenación denominada La Colonia. Se trata de una zona que en origen tenía un 
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carácter residencial, relativamente alejada del casco urbano, en la que el uso terciario 
se derivaba a éste, por tener La Colonia un cierto carácter residencial de temporada o 
vacacional. Cuando se incorpora esta zona a la malla urbana, el Plan General vigente 
permite el uso terciario exclusivamente en la Avenida de La Paz. Sin embargo, no 
queda plenamente justificado en el Plan General, la necesidad de la prohibición total de 
usos terciarios en el resto de viales de la zona, que impide que cualquier residente 
pueda abrir un pequeño comercio u oficina en su vivienda. 

 Así, se considera conveniente modificar la regulación de usos en esta zona de tal 
forma que se permita en el resto de viales que no son la Avenida de La Paz los mismos 
usos compatibles con excepción de bares, cafeterías o restaurantes, aunque con 
limitación de superficie. 

 Por coherencia se adopta esta misma medida en la zona de ordenación de 
Vivienda Unifamiliar Aislada, fomentando así, la aparición de pequeñas actividades 
comerciales o administrativas sin incidencia ambiental. 

  

 Y, por último, se ha considerado conveniente clarificar la ordenanza que regula 
la disposición de plazas de aparcamiento para el uso comercial, recreativo y hostelero, 
regulando con precisión en que zonas se puede exceptuar la obligación de disponer 
plazas de aparcamiento para locales de menos de 250  m2. Además, se regula la 
posibilidad, en zonas de uso dominante residencial, de disponer la plazas de 
aparcamiento en parcelas próximas a la actividad al objeto de flexibilizar las exigencias 
en el casco urbano consolidado y, particularmente, en el núcleo histórico, evitando así 
el desmantelamiento de la ya escasa actividad terciaria en estas zonas. 

En los locales de menos de 250  m2, la exigencia de reservar plazas de 
aparcamiento está limitada a 2 ó 4 unidades, dependiendo del uso. Además se trata de 
una reserva que queda exceptuada para determinadas zonas sin la suficiente previsión. 
La realidad es que, en la práctica, la disposición de reservas de aparcamiento de tan 
escasa entidad no son funcionales y acaban siendo inoperativas. Por esta razón se 
considera conveniente eliminar esta exigencia en las zonas de ordenanza de uso 
dominante residencial, así como en la zona industrial compatible, manteniéndola en el 
resto de zonas y, sobre todo, manteniendo la exigencia de reserva de plazas de 
aparcamiento en los locales de mayor superficie que, en realidad, son los que requieren 
de una mayor reserva de plazas de aparcamiento. Con esta regulación se pretenden, 
además, eliminar trabas innecesarias al desarrollo de actividades de escasa superficie 
en el suelo residencial que, de otra forma, se desplazan inexorablemente a las zonas 
industriales. 
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ZONAS DE ORDENACIÓN EN CASCO URBANO: 
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AREAS DONDE SE PROH IBE EL USO DE CENTROS DE JUEGO Y TIENDAS ERÓTICAS: 
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4. PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO. 
 

a )  La  m o t iv a ció n  d e  la  a p lica ció n  d e l p r o ced im ien t o  s im p lifica d o  d e  

ev a lu a ció n  a m b ien t a l y  t er r i t o r ia l es t r a t ég ica . 

 

 Los supuestos en que un plan o programa debe ser objeto de evaluación 
ambiental y territorial simplificada vienen determinados en el artículo 46.3 del 
DRLOTUP.  

a) En el presente caso nos encontramos ante u n a m o dificació n  m e n o r de l 
Plan  Ge n e ral que se limita a regular con mayor precisión los usos 
compatibles con el uso dominante residencial, evitando posibles conflictos. 

Se trata pues de ordenación pormenorizada. 

b) La presente modificación tendrá efectos sobre una reducida y concreta 
relación de usos que, tratándose de usos compatibles que se implantan 
ocasionalmente, afectan pues, a una zo n a de  re ducida e xte n s ió n .  

c) No  se  cum ple n  lo s  de m ás  re qu is ito s  establecidos en el artículo 46.1 del 
DRLOTUP. 

 

 Por lo tanto, queda debidamente justificada la pro ce de n cia de  la 
e valuació n  am bie n tal y te rrito rial s im plificada , cuya solicitud formal se realiza 
en este momento. 

 

b )  Un  r es u m en  d e  lo s  m o t iv o s  d e  la  s e lecció n  d e  la s  a lt er n a t iv a s  

co n t em p la d a s . 

 

 A tenor de lo argumentado en el punto 2.b) anterior, se hace evidente que la  
alte rn ativa un o , e le gida, e s  la alte rn ativa m ás  viable  té cn ica y 
pro ce dim e n talm e n te  porque: 

i) Permite, manteniendo la actual regulación de usos del Plan General, establecer 
condiciones para aquellos usos compatibles susceptibles de generar impactos en 
el medio ambiente. 

ii) Permite, en un tiempo razonable y en un procedimiento proporcional, conseguir 
estos objetivos. 
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c)  La s  m ed id a s  p r ev is t a s  p a r a  p r ev en ir , r ed u cir  y , en  la  m ed id a  d e  lo  

p o s ib le , co m p en s a r , cu a lq u ier  e fect o  n eg a t iv o  im p o r t a n t e  en  e l m ed io  

a m b ien t e  y  en  e l t e r r it o r io , q u e  s e  d er iv e  d e  la  a p lica ció n  d e l p la n  o  

p r o g r a m a , a s í co m o  p a r a  m it ig a r  s u  in cid en cia  s o b r e  e l ca m b io  clim á t ico  

y  s u  a d a p t a ció n  a l m is m o . 

 

 Siendo nulo el efecto negativo que la presente modificación nº  18 del Plan 
General tiene sobre el medioambiente, el territorio o el cambio climático, tal y como se 
ha acreditado anteriormente, n o  re su lta pro ce de n te  ado ptar m e didas  para 
prevenir, reducir, compensar o mitigar su incidencia. 

 

d )  Un a  d es cr ip ció n  d e  la s  m ed id a s  p r ev is t a s  p a r a  e l s eg u im ien t o  

a m b ien t a l d e l p la n . 

 

 En coherencia con lo explicado en los puntos anteriores n o  re su lta 
pro ce de n te  la adopción de medidas para el seguimiento ambiental del plan. 

 

 

5. RESÚMEN DE SUPERFICIES. 
 

 La presente modificación no supone la modificación en la calificación o 
clasificación de ninguna superficie de suelo. 

 

 
6. ADMINISTRACIONES AFECTADAS. 
 

 Las únicas administraciones afectadas son: 

 

- Servicio Territorial de Urbanismo de la Consellería de Vivienda, Obras Públicas 
y Vertebración del Territorio, al objeto de que verifique que la presente 
modificación afecta exclusivamente a la ordenación pormenorizada y la 
consecuente competencia municipal en la aprobación definitiva de la misma. 
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- Servicio de Infraestructuras y Paisaje, al objeto de que informen respecto a la 
incidencia o no de la presente modificación de planeamiento sobre el medio 
ambiente. 

 

 

6. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA. 
 

 La presente modificación no tiene incidencia alguna en los presupuestos 
municipales, puesto que n o  in cre m e n ta lo s  co s te s  de  m an te n im ie n to  de las 
urbanizaciones ni de los servicios que debe prestar el Ayuntamiento. 

 Es más, la nueva regulación de los usos compatibles con el uso dominante 
residencial no supondrá una disminución de la implantación de nuevas actividades o 
instalaciones, sino, tan solo, su direccionamiento hacia emplazamientos más idóneos. 
Por lo tanto n o  supo n drá un a dism in ució n  de  in gre so s  en conceptos de 
impuestos de actividades, obras y bienes inmuebles. 

 Además, permitirá lim itar la po te n cial in de m n izació n  que  po r 
re spo n sabilidad patrim o n ial deba asumir el Ayuntamiento por la generación de 
daños y perjuicios a propietarios de edificios residenciales colindantes con actividades 
susceptibles de generar afecciones. 

 Y, por otra parte, la presente modificación n o  alte rará la pre s e n cia e n  e l 
m e rcado  de  sue lo  de s tin ado  a u s o s  pro du ctivo s . 

 

 

 

7. CONTENIDO DE LA MODIFICACIÓN. 
 

Además de la presente memoria, la Modificación contiene: 

 

 No r m a t iv a  Ur b a n ís t ica : 

 

■ Artículos nº  13, 14, 15 y 16 que se añaden al Título XII. 

■ Modificación del artículo 9 del Titulo XIII. 

■ Modificación del artículo 23.b) del Titulo XIII. 
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■ Modificación del artículo 28.1 del Titulo XIII. 

 

 

En Riba-roja de Túria, a la fecha de la firma electrónica 

 

Por la OFICINA TÉCNICA MUNICIPAL, 

La Arquitecta municipal. 
Ana Teresí Brisa 
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NORMAS URBANÍSTICAS 
 
 
 Se añaden al Títu lo  XII de  REGULACIÓN DE USOS , los artícu lo s  13 , 14 , 
15 y 16 , con el siguiente contenido: 
 
 
ARTÍCULO 13 .  CONDICIONES DE USO GASOLINERA. 

La actividad de gasolinera no se podrá implantar en ninguna zona de 
ordenación en la que el uso dominante sea residencial, ni en el casco 
urbano ni en las urbanizaciones, por no ser un uso compatible con el uso 
residencial. Así, se trata de un uso expresamente prohibido en las zonas 
de Residencial Intensivo, Residencial Extensivo, Tolerancia Industrial, 
Pacadar y Gasolinera 1, así como en, cualquier sector residencial 
regulado mediante Plan Parcial aprobado con anterioridad o 
posterioridad al Plan General. 

Así, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los 
suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenación Industrial 
Compatible. 

 

ARTÍCULO 14 .  CONDICIONES DE USO TANATORIO Y DISCOTECA. 

La actividad de tanatorio y funeraria en general, así como la de discoteca, 
no se podrán implantar en ninguna zona de ordenación en la que el uso 
dominante sea residencial, ni en el casco urbano ni en las 
urbanizaciones, por no ser un uso compatible con el uso residencial. Así, 
se trata de usos expresamente prohibidos en las zonas de Residencial 
Intensivo, Residencial Extensivo, Tolerancia Industrial y Gasolinera, así 
como en, cualquier sector residencial regulado mediante Plan Parcial 
aprobado con anterioridad o posterioridad al Plan General. 

Así, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los 
suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenación Industrial 
Compatible. 

Cuando el uso de tanatorio o funerario esté fuera de ordenación se 
regulará por lo estipulado la LOTUP para las edificaciones en situación 
de fuera de ordenación. 
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ARTÍCULO 15.  CONDICIONES DE USO CENTROS DE J UEGO Y TIENDAS 
ERÓTICAS. 

La actividad de centros de juegos (bingos, salas de juego) y de tiendas de 
productos eróticos, se podrán implantar en las zonas de Residencial 
Intensivo, Tolerancia Industrial, Pacadar, y Gasolinera, siempre y 
cuando guarden una distancia de 200  ml respecto de cualquier centro 
educativo de primaria o secundaria, público o privado. Esta misma 
distancia se deberá guardar respecto al Parque Maldonado, Zona Verde 
junto a la Casa de la Cultura, Conservatorio de Música y Danza, Pabellón 
de Deportes, Polideportivo, Campo de Fútbol y Piscina Cubierta. Esta 
distancia se medirá en línea recta desde cualquier punto de la alineación 
exterior de la parcela desde el que se produzca el acceso habitual de 
escolares hasta el punto de acceso a la actividad a implantar. 

En las zonas de Residencial Extensivo, así como en, cualquier sector 
residencial extensivo regulado mediante Plan Parcial aprobado con 
anterioridad o posterioridad al Plan General estos usos se consideran 
incompatibles en todos los casos. 

 

 
 Se modifica el artícu lo  9 )  de l Títu lo  XII, donde se regulaban las condiciones 
de uso comercial concentrado, recreativo, hotelero y de hostelería, en la redacción dada 
por la modificación puntual del PG nº  13 (BOP 7-IV-2006): 

 

 Re dacció n  o rigin al: 

ARTÍCULO 9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO, 

RECREATIVO, HOTELERO Y DE HOSTELERÍA. 

Los usos com erciales y  recreativos que por sus características originen 

m olestias o generen riesgos se regirán por lo establecido para el uso 

taller y  artesanía y  en su caso para el uso industrial. 

Las características especiales, dotaciones necesarias y  condiciones de 

higiene y  seguridad de los locales com erciales y  recreativos cum plirán 

la norm ativa establecida con carácter general por la legislación. 

En el título XIII “Zonas” se establecen las dim ensiones m áxim as para el 

uso recreativo, sin lim itación sobre el m ínim o. 
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Los establecim ientos tendrán acceso directo desde la vía pública, no 

perm itiéndose la apertura de pasajes para acceso a locales en interior 

de parcela. 

Los edificios de uso exclusivo com ercial, hotelero u hostelero ubicados 

en suelo residencial extensivo respetarán la norm ativa específica de la 

zona. 

Los edificios de uso de hostelería y  restauración dispondrán de una 

dotación de aparcam iento consistente en la m ayor de las siguientes: 

— Una plaza por cada 50  m ²  construidos o fracción, com putando toda 

la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto 

las zonas destinadas al propio aparcam iento y  sus circulaciones 

propias; o, 

— Una plaza por cada 20  m ²  construidos o fracción, com putando a 

estos efectos solam ente la superficie construida de las salas destinadas 

al público sentado, y  una plaza por cada 100  m ²  construidos o fracción, 

com putando a estos efectos el resto de superficie construida que se 

adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de 

aparcam iento, y  circulaciones propias y  exclusivas, tanto de dichas 

zonas com o de em ergencia. 

Los edificios de uso com ercial o recreativo dispondrán de una dotación 

de aparcam iento consistente en la m ayor de las siguientes: 

— Una plaza por cada 25 m ²  construidos o fracción, com putando toda 

la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto 

las zonas destinadas al propio aparcam iento y  sus circulaciones 

propias; o, 

— Una plaza por cada 10  m ²  construidos o fracción, com putando a 

estos efectos solam ente la superficie construida de las salas destinadas 

al público sentado, y  una plaza por cada 100  m ²  construidos o fracción, 

com putando a estos efectos el resto de superficie construida que se 

adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de 

aparcam iento y  circulaciones propias y  exclusivas, tanto de dichas 

zonas com o de em ergencia. En el título XIII de estas norm as se 

especifican las zonas de ordenanza en las que quedan exentos de esta 

obligación los locales de superficie inferior a 250  m ² . 
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Los edificios de uso hotelero o de apartam ento turístico dispondrán de 

una dotación de aparcam iento consistente en la m ayor de las 

siguientes: 

— Una plaza por cada 200  m ²  construidos o fracción, com putando toda 

la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto 

las zonas destinadas al propio aparcam iento y  sus circulaciones 

propias; o, 

— Una plaza por habitación o apartam ento y  una plaza por cada 100  

m ²  construidos o fracción, com putando a estos efectos el resto de 

superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las 

zonas propias de aparcam iento y  circulaciones propias y  exclusivas 

tanto de dichas zonas com o de em ergencia. 

— Deberá preverse aparcam iento para autobuses cuando sea posible y  

necesario. 

 

 Re dacció n  tras  la m o dificació n : 

ARTÍCULO 9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO, 
RECREATIVO, HOTELERO Y DE HOSTELERÍA. 

Los usos comerciales y recreativos que por sus características originen 
molestias o generen riesgos se regirán por lo establecido para el uso taller 
y artesanía y en su caso para el uso industrial. 

Las características especiales, dotaciones necesarias y condiciones de 
higiene y seguridad de los locales comerciales y recreativos cumplirán la 
normativa establecida con carácter general por la legislación. 

En el título XIII “Zonas” se establecen las dimensiones máximas para el 
uso recreativo, sin limitación sobre el mínimo. 

Los establecimientos tendrán acceso directo desde la vía pública, no 
permitiéndose la apertura de pasajes para acceso a locales en interior de 
parcela. 

Los edificios de uso exclusivo comercial, hotelero u hostelero ubicados en 
suelo residencial extensivo respetarán la normativa específica de la zona. 

Los edificios de uso de hostelería y restauración dispondrán de una 
dotación de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes: 
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— Una plaza por cada 50  m²  construidos o fracción, computando toda la 
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las 
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o, 

— Una plaza por cada 20  m²  construidos o fracción, computando a estos 
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al 
público sentado, y una plaza por cada 100  m²  construidos o fracción, 
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se 
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de 
aparcamiento, y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas zonas 
como de emergencia. 

Los edificios de uso comercial o recreativo dispondrán de una dotación 
de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes: 

— Una plaza por cada 25 m²  construidos o fracción, computando toda la 
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las 
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o, 

— Una plaza por cada 10  m²  construidos o fracción, computando a estos 
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al 
público sentado, y una plaza por cada 100  m²  construidos o fracción, 
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se 
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de aparcamiento 
y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas zonas como de 
emergencia.  

En las zonas de ordenanza de uso dominante residencial, así como en la 
zona industrial compatible, quedan exentos de esta obligación los locales 
de superficie inferior a 250  m² . 

En todas las zonas, justificadamente, se podrá emplazar el aparcamiento 
exigible en parcela diferente que no diste más de 120  metros, medidos 
por vía pública desde el acceso a la actividad que se pretende autorizar 
hasta cualquier punto de la parcela destinada a aparcamiento. Distancia 
mínima que no será exigible cuando se trate de actividades a implantar 
en el entorno BIC.  

Los edificios de uso hotelero o de apartamento turístico dispondrán de 
una dotación de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes: 

— Una plaza por cada 200  m²  construidos o fracción, computando toda 
la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las 
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o, 
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— Una plaza por habitación o apartamento y una plaza por cada 100  m²  
construidos o fracción, computando a estos efectos el resto de superficie 
construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las zonas 
propias de aparcamiento y circulaciones propias y exclusivas tanto de 
dichas zonas como de emergencia. 

— Deberá preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y 
necesario. 

 

 Se modifica el artícu lo  2 3 .b)  de l Títu lo  XIII-fu ll n º  2 2  donde se regulaban 
los usos compatibles de la Zona Colonia Diamante: 

 

 Re dacció n  o rigin al: 

a )  Usos perm itidos: 

Los dotacionales según su uso porm enorizado y  régim en general 

establecido en estas Norm as. No obstante en las parcelas recayentes a 

la Avda. de La Paz podrán autorizarse los m ism os usos que los 

autorizables en la zona de Ensanche. 

 

 Re dacció n  tras  la m o dificació n : 

a)  Usos permitidos: 

Los dotacionales según su uso pormenorizado y régimen general 
establecido en estas Normas. No obstante en las parcelas recayentes a la 
Avda. de La Paz podrán autorizarse los mismos usos que los autorizables 
en la zona de Ensanche.  

En las parcelas no recayentes a la Avda. de La Paz podrán autorizarse 
también los mismos usos que los autorizables en la zona de Ensanche, 
siempre que su superficie útil no supere los 150  m2 y se trate de usos sin 
incidencia ambiental y actividades no incluidas en el catálogo anexo a la 
vigente Ley 14/ 2010 , de 3 de diciembre, de la Generalitat, de 
Espectáculos Públicos, Actividades Recreativas y Establecimientos 
Públicos. 
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2 2  de  2 2  

 Se modifica el artícu lo  2 8 .1 de l Títu lo  XIII-fu ll n º  2 5  donde se regulaban 
los usos compatibles de la Zona Viviendas unifamiliares aisladas: 

 

 Re dacció n  o rigin al: 

1 Usos com patibles: 

Los dotacionales según su uso porm enorizado y  régim en general 

establecido en estas Norm as.  

 

 Re dacció n  tras  la m o dificació n : 

1 Usos compatibles: 

Los dotacionales según su uso pormenorizado y régimen general 
establecido en estas Normas. 

Podrán autorizarse también los mismos usos que los autorizables en la 
zona de Ensanche, siempre que su superficie útil no supere los 150  m2 y 
se trate de usos sin incidencia ambiental (no incluidos en los anexos I y 
II, y que no cumplan alguna de las condiciones establecidas en el anexo 
III, de la Ley 6/ 2014 de de Prevención, Calidad y Control ambiental de 
Actividades en la Comunitat Valenciana) y actividades no incluidas en el 
catálogo anexo a la vigente Ley 14/ 2010 , de 3 de diciembre, de la 
Generalitat, de Espectáculos Públicos, Actividades Recreativas y 
Establecimientos Públicos. 

 

En Riba-roja de Túria, a la fecha de la firma electrónica 

 

Por la OFICINA TÉCNICA MUNICIPAL, 

La Arquitecta municipal. 
Ana Teresí Brisa 
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