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MEMORIA

Capitulo 1. Informacion urbanistica,
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1.1

1.2

1.2.1.

1.2.2.

1.2,3,

ldentificacion del Plan Parcial

veintiséis de octubre de mil novecientos noventa y seis y publlcado en el B l' ero 117 de

fecha 23 de octubre de mil novecientos noventa y seis.

Informacidn fisica del territorio

Situacién y delimitacion.
El sector objeto de este Plan Parcial se encuentra situado al oeste del Termino Municipal, junto al
Himite actual del suselc urbano existente en el casco.

E! sector posee una forma irregular motivada por el entorno en el que se ubica. Limitando al este
con el suelo urbano consolidado {SU CASC), al norte y al veste con el suelo no urbanizable
{SNUA) vy al sur con [a carretera Riba-Roja del Turia a Villamarchante.

El limite norte se caracteriza por un gran desnivel sobre el cauce del Rio Turia, el oeste por la
continuidad de las fincas de cultivo citrico existentes en la zona. En el iimite este, se encuentra el
final del actual casco urbano, constituido por tipologia de vivienda unifamiliar aislada que ha ido
evolucionando de una ocupacion estival a permanente en la actualidad, desarrollandose en este
momento tipologias de mayor densidad como unifamiiiar adosada.

Topografia
El aspecto paisajistico original del sector era una ladera con pendiente descendente de norte a

sur en direccion al cauce del rio Turia, posteriormente se altero la topografia natural por la accién
del hombre, aterrazandose para formar campos de cultivo, siendo este su aspecto actual.

Encontramos en el ambito del sector dos piataformas horizontales, una situada a una cota similar
al suelo urbano consolidado, con una cotfa de referencia que el Plan General sitGa entorno al +95
y la siguiente plataforma, situada en la zona del sector recayente al cauce del rio Turia, se
encuentra situada a una cota de +91,5, es decir 3,5 metros inferior a la anterior, salvandose este
desnivel con ia presencia de un muro de contencién.

Usos del suelo

1.2.3.1. Caminos

El sector se encuentra atravesado de este a oeste por un camino de propiedad privada, con una
anchura media de tres metros, este se bifurca en el sector dando un acceso directo a la carretera
Ribarroja del Turia a Villamarchants.

1.2.3.2. Red de riego

En todo el sector existe un trazado de acequias de riego, siendo todas ellas terminales de riego a
las parcelas det sector. Ninguna de ellas afecta a un ambito mayor que el considerade en el
sector.

1.2.3.3. Edificaciones existentes

1.2.4,

En la zona este del sector se encuentra una edificacion aislada, como construccién vinculada a
las labores agrarias, y junto a ella se encuentra una balsa de riego. Las dimensiones
aproximadas de la construccion son 35 por 15 metros, constituida exclusivamente por una planta
edificada.

Infraestructuras existentes

En el sector existe un trazado aéreo eléctrico que proporciona suministro a la edificacién existente
y a otras edificaciones situadas fuera del sector.

En el limite del sector respecto a la carretera Ribarroja del Turia a Villamarchante y en el lateral
recayente a la Avenida Camp de Turia, existe un tendido aéreo de telefonia.
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1.2.5.

1.2.6.

Bienes de dominio pablico no municipal.

Tal como se refleja en los planos de informacion Urbanistica, el limite sur del sector NPR-5, MAS
D'ESCOTQ”, estd definido por la carretera Ribarroja del Turia a Villamarchante (CV-370),
gestionada por la Excelentisima Diputacion de Valencia. El Plan General calificd esta carretera
como Sistema General Viario y recogid entre sus determinaciones y reflejo graficamente la
reserva de suelo de dominio plblico y proteccion que establece la legislacion vigente de
carreteras (L6/1991 de la Generalitat Valenciana de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad
Valenciana) sobre este vial.

En consecuencia, la zona de proteccion de dicha carretera se califica en el Plan Parcial como
ESPACIO LIBRE DE RESERVA VIARIA v le seran de aplicacién las determinaciones del articulo
33 de la citada Ley.

Estructura de la propiedad del suelo

El sector segun reciente medicion tiene una supetficie de TREINTA Y CUATRO MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y CUATRO METRQOS CUADRADQS (34.944,00 m2),

L.a propiedad de! suelo referente al sector esta consiituida por una Unica propiedad catastral, con una
superficie total de 48.878 m2 de la que se ve afectada por el presente Plan Parcial 34.944,00 m2,

Esta relacién de propietarios tiene caracter provisional que habra que ser verificada por los
correspondientes {itulos de propiedad y medida con precision sobre el terreno a la hora de
efectuar el reparto de beneficios y cargas.

N° Propietario Direccién Parcela total | Parcela afectada
31/271 | Futuro Residencial, S.L. |Av. Corts Valencianes, 43-Bajo.| 34.298,13 34.298,13 m*
Valencia
Camino publico 645,87 m”
TOTAL 34.298,13 34.944,00 m*
Por otra parte, la red primaria adscrita al sector, esta formada por la rotonda de conexion entre la
actual carretera y la futura ronda de circunvalacion del municipio, que tiene una superficie de
68.557,25 m?, y por una parcela de zona verde de Sistema General de 616 m?, correspondiendo
con la siguiente relacion de propietarios catastrales, la cual tiene caracter provisional gue habra
gue 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.
Parcela /| Propietario Direccion Parcela afectada
Foligono
271/31 Anfusal, S.L. C/Taguigrafo Marti, 4, pta 8. Valencia 277.62 m°
163/31 Ucribul S.L.. C/ Reino de Valencia, 77. Valencia 2.190,53 m°
4/30 Rafael Fernandez Alcaniara | C/ Corazon de Jesius 9, Ribarroja del Tdria 142,80 m"
61/30 Pascual Capella Dura C/ Guadalaviar 5, 7, Valencia 918,51 m*
62/30 M2 Julia Ribera Belenguer Ctra Villamarchante 41, Ribarroja del Turia 1.059,88 m”
127/30 Jose Raga Montaner Ctra Villamarchante 12, Ribarroja def Turia 1.681,15m°
235/30 Vicenie Navarro Ferrer Avd. de la Paz 42, Ribarroja del Turia 286,66 m*
TOTAL 6.557,25 m’

Capitulo 2. Memoria Justificativa.

2.1.
2141,

Adecuacidn a las directrices de rango superior

Aspectos generales.

El ambito territorial sobre el que se desarrollan las determinaciones contenidas en el presente
Plan Parcial corresponde al sueio urbanizable no programado NPR.5, denominado “Mas d'Escoto”

en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja del Turia con aprobacién definitiva en
fecha veintitrés de octubre de mil novecientos noventa y seis y al documento de Homologacién

Modificativa del referido sector. £6 GENERALITAT VALENCIANA
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2.1.2,

El Plan Parcial desarrolla las determinaciones impuestas por la Ley 6/1994, de 15 de Noviembre
de ia Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica, Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana, la Ley 6/1998 de 13 de Abril sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones y el resto de preceptos legales de aplicacion.

Calificacion juridica otorgada por la Homologacion Modificativa del Sector.

Las caracteristicas del sector NPR.5 "Mas d'Escoto” se desarrollan en la correspondiente ficha de
la Homologacion Modificativa, definidas del siguiente modo:

Clase de suelo:
Suelo Urbanizable Sectorial Sin Ordenacién Pormenorizada
Figura de planeamiento: Plan Parcial

Uso Dominante:
Residencial

Usos Prohibidos:

Residencial plurifamiliar, taller, artesania, comercial concentrado, oficinas, recreativo en
superficies mayores de 250 m2, recreativos calificados (salvo bares sin ambienie musical),
industria en todas sus categorias, defensa y fuerzas de seguridad.

Datos del-sector:

Superficie total 34.944 m2
Parcela minima S/PP

Coef. Edif. neta S/PP

Coef. Edif. Bruta 0,4 m2¢m2s.
Edificabilidad 13.978 m2t
Densidad 22 viviHa

N° viv S/IPP «<=77

Sistemas generales-de cesidén gratuita.
Obtencidn del suelo de la rotonda de conexidn entre la actual carretera Ribarrcja del Turia-
Villamarchante y la futura circunvalacién del municipio.

Sistemas Generales de cesién y urbanizacion obligatoria.
616 m® correspondientes a 8 m2 de zona verde de S.G. por vivienda.

. Plazos de formacion.

La ficha de planeamiento del sector NPR.5 del Plan General no establece la programacion del
sector, ya que segln se establecia en la anterior legislacidn del suelo estatal, corresponde su
desarrollo previa aprobacién del correspondiente P.AU., documento en & que se define su
programacion.

Segun establece la L.R.A.U. y la Ley 6/1998 "Régimen del suelo y valoraciones” en su disposicion
transitoria primera, el suelo urbanizable no programado y el suelo urbanizable programado
definido en la legislacion urbanistica anterior, pasa todo ¢l a contemplarse como suelo
urbanizable, desarroilandose segln los principios de este tipo de suelo.

En aplicacion de la Ley 6/1924, de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de
la Actividad Urbanistica, los sectores que tengan que desarrollarse mediante Planes Parciales
segun el P.G.O.U. vigente, a la entrada en vigor de la citada Ley se gestionaran mediante un
Programa para el desarrollo de Actuaciones Integradas. Por tanto, a la vista del presente punio y
del anterior, los piazos de formacion indicades en el Plan General vigente quedan sin efecto.

. Aprovechamiento medio - Aprovechamiento tipo.

El Plan General en su articuto 15, establece “en este iipo de suelo los ambitos de cada P.A.U. con
los sistemas generales adscritos integrardn un area de reparto”, por lo tanto y adaptandonos a la
presente legislacion, el Plan Parcial de desarrollo del sector definiré el correspondiente

aprovaechamiento tipo. ‘@ GENERA{.!TAT VALENG] I

EONSHMRM OF THG N HANITATGS
APROBACION DEFINITIVA BN 5RSION

~ 7 FEH, s

DE LA COMISION TeRRITO
Rl
DE URBANISMO AL




La homologacién modificativa del sector establece el siguiente aprovechamiento tipo:

El articulo 15 "Suelo urbanizable no programado” del Plan General, establece que en
este lipo de suelos, los é&mbitos de cada sector con los sistemas generales adscritos
formarén un area de reparto.

En la ficha de planeamiento del Plan General, se adscribe al presente sector la
obtencién de los siguientes sistemas generales:

SISTEMA GENERAL DE CESION GRATUITA
Sistema General de red viaria 10.330 m?

SISTEMA GENERAL DE CESION Y URBANIZACION OBLIGATORIA.
8 m? de zona verde de S.G. por vivienda.

El sistema general de red viaria de cesion gratuita corresponde al enlace de la ronda de
circunvalacién del municipio con la carretera de Ribarroja del Turia a Villamarchante.
Este nudo de conexién viaria ha sido modificado respecto al definido en el Plan
General, recogiendo la homologacién las nuevas caracteristicas del enlace. La
superficie de suelo a adscribir, de acuerdo con la presente homologacion, es de
6.5567,25 m2. En dicha superficie no se incluye la correspondiente a la actual carretera
de Ribarroja a Villamarchante porque ya es de titularidad publica, pero se incluyen
todos los terrenos de dominio piblico necesarios para la ejecucion del enlace.

El sistema general de cesion y urbanizacién obligatoria supone la obtencién y urbanizacién de
616 m? de sistema general, estableciéndose en la presente homologacion como carga al sector
que deberd ser ejecutada en el plazo de programacién del mismo, eliminando este factor del
calculo del aprovechamiento tipo del sector, dada la complejidad de la definicion del ambito de
cesion, al estar vinculado a las necesidades municipales.

Por tanto, el aprovechamiento tipo del sector sera:

Superficie Sector NPR.5 34.944,00 m2
Sistemas generales adscritos:

Sistema General viario 6.557,25 m2
S.G. Espacios Libres 616,00 m2
Sup. Total del &rea de reparto 42.117,25 m2
Edificabilidad residencial 13.978,00 m2t

Aprovechamiento Tipo:
Edificabilidad Total/Superficie AR 0,331883 m2t/m2s

2.2. Cumplimiento ficha de planeamiento.

2.2.1. Ambito del sector. \
El @ambito del sector propuesto por el presente Plan Parcial coincide con el definido desde el Plan
General.
Superficie
Ficha de planeamiento 34.944,00 m2
Plan Parcial 34.944,00 m2

2.2.2, Sistemas generales de cesion gratuita.

La ficha del Plan General adscribe al sector NPR.5 la obtencion del sistema general de red viaria
situado junto a la carretera de Villamarchante, para resolver el enlace de la ronda perimetral al
municipio con la actual carretera.

Tal como se recoge en la homologacion modificativa del sector, el proyecto definitivo de enlace
entre la Ronda de Circunvalacion del municipio y la carretera de Ribarroja del Turia a
Villamarchante modifica las previsiones establecidas en el Plan General, con lo que el sistema
general adscrito al sector para este fin no coincide con la solucién técnica propuesta, habiendo

sy jon_de una rotonda en el enlace de la carretera Ribarroja del Turia-
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2.2.3.

2.2.4,

2.2.5,

2.2.6.

Villamarchante, estando incluida en la gestién del presente sector la obtencidn de dicha rotonda
de la red primaria.

Las caracteristicas de disefio y trazado de la rotonda aparecen reflejadas en el Plano 8 de la
Homologacién Madificativa, siendo la superficie ocupada por la rotonda de 6.557,25 mz,

Sistemas generales de cesion y urbanizacion obligatoria.

La ficha del Plan General, establece a su vez sobre el sector una cesion de zona verde de
sistema general, calculada en 8 m2 por vivienda, 1o que se traduce en el presente Plan en una
cesion de 616 m? de zona verde de sistema general, cesién que se concretara una vez aprobada
l& correspondiente reparcelacidn,

Tipologia edificatoria.

La ficha de planeamiento establece como tipologias edificatorias para el sector la vivienda
unifamiliar.

Segln se establece en el Tiulo "Usos", articulo 3 "Clasificacion por su funcion®, y en el punto
1.Residencial, se define vivienda unifamiliar como "vivienda en parcela independiente y edificio
aislado o agrupado horizontalmente y con acceso independiente y exclusivo®.

Por lo tanto segun se estabiece en el Plan General, en el sector se pueden desarrollar tipologias
de vivienda unifamiliar aislada, pareada vy adosada, tipologias que se recogen en el presente Plan
Parcial.

Reservas dotacionales.

La ficha de planeamiento no establece una reserva dotacional previa al desarrollo del sector,
debiendo por tanto adaptarse las dotaciones a las definidas en la L.R.AU. y desarrolladas en el
Anexo al Reglamento de Planeamiento. Justificacion que se desarrollara en el punto 2.4.3.
"Cumplimiento y calculo de los estandares dotacionales" del Plan Parcial, asi como los criterios
establecidos en el Art, 6. Reserva de suelo dotacional publico del citado Reglamento y los
articulos relacionados de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Edificabilidad.
La ficha de planeamiento considera la siguiente edificakilidad en el sector:

EDIFICABILIDAD FICHA DEL PLAN PARCIAL

Unifamiliar

13.978 m?

Total

13.878 m?

2.3. Ordenacion del sector
2.3.1. Objetivos.

Se ha partido de la idea de conseguir una actuacién urbanistica de calidad, no solo en cuanto a la
existencia de las debidas dotaciones, sino también en cuanto a la conveniencia de mantener un
modelo urban(stico experimentado, ajustado al lugar y a la tipologia de vivienda que se pretende
establecer.

2.3.2. Criterios.

La ordenacion propuesta se ajusta fundamentalmente a los criterios definidos en la ficha de
planeamienta al contemplar las siguientes directrices:
1. Armonizacion de la estructura urbana propuesta con la existente en el entorno.

2. Continuidad de las vias de comunicacidn, asi comeo su adecuacion al entorno paisajistico
existente.

3. Continuidad del trazado viario existente en el entornc con el definido en el sector,

4. Desarrollo de edificacion de baja densidad en continuacidn del suelo urbano existente.

5. Integracién de la edificacién en el entorno natural.
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6. Por otra parte se definen otros criterios como elementos basicos en la ordenacion propuesta:

7. Potenciacion del uso de los espacios dotacionales, mediante una ubicacion adecuada dentro
de la Ordenacion, facilitando sy uso.

8. Proteccidn del suelo ocupado por la edificacidn del trafico existenie en la carretera adyacente,
a traves de la creacion de barreras vegetales y concentracion de la zona verde en esta zona.

9. Consideracidn del sistema viario v los espacios libres de la ordenacion como elementos
configuradores del disefio urbano.

2.3.3. Justificacidn de la propuesta.

2.34.

2.3.5.

De acuerdo con los criterios definidos anteriormente, se ha disefiado la propuesta, cuyos
aspectos fundamentales son los siguientes:

Se produce el enlace entre los viales del sector y el resto del suelo urbano en la confluencia de
estos en la Avenida Camp de Turia. Disponiendo desde este punto acceso al resto de vias de
trafico del municipio.

Ubicacién de las zonas dotacionales en el centro de la actuacién, obteniendo de este modo un
facil acceso desde todo el sector a los espacios dotacionales, cumpliéndose a su vez la
condiciones de calidad descritas en el Reglamento de Planeamiento.

Enlace de la trama viaria exterior al sector con la del sector, manteniendo la continuidad viaria
posibilitando el enlace de esta red viaria con vias de comunicacion de dmbito municipal.

Disefio de las manzanas con condiciones adecuadas para implantar los usos definidos.

Analisis de alternativas de la ordenacién y justificacion de la opcidn adoptada.

Con la ordenacion que se propone, se cumplen los objetivos marcados por el Plan General y la
ordenacion propuesta es la resultante del analisis de las alternativas posibles, eligiendose esta
como ia mas conveniente en el cumplimiento de los objetivos descritos en el Plan General y el
criterio del Ayuntamiento de Riba-Roja del Turia.

Definicion de la Red Primaria o Estructural de Dotaciones Publicas.
l.a homologacidn modificativa del sector establece |a siguiente red primaria en el sector:

La presente Homologacién no modifica la red primaria ¢ estructural de dotaciones publicas que
determina el art.17.2 de la L.R.A.U. previstas en el Plan General de Ribarroja ni las reservas de
suelo precisas para su establecimiento, excepto en los terrenos correspondientes al entace de la
ronda de circunvalacion del casco urbano de la poblacion con la carretera de Ribarroja det Turia a
Villamarchante, por las razones que se expenen en el punto 4.5 de la homologacidn:

“El proyecto de la ronda de circunvalacion del casco urbano de Ribarroja ha sido
redactado por la Diputacién Provincial de Valencia, y en éf se ha modificado la conexion
propuesta en ef Plan General (clasificada como Sisterna General) entre dicha ronda y la
carretera de Ribarroja a Villamarchante, resolviendo dicha conexion mediante un nudo de
disefio diferente al previsto en el Plan General. Esta circunstancia obliga a modificar la
reserva de suelo establecida en el Plan General para este elemento estructural viario y
adaptaria al proyvectc redactado por la Diputacién Valencia. Esta modificacion puntual del
Plan General se plantea en la presente homologacion modificativa a fin de que corresponda
a este sector la obtencién del suelo que realmente sera necesario para la sjecucion del
nudo de conexidn perteneciente al sistema general viario.

Las caracteristicas de disefio y trazado del nudo de comunicacion viaria aparecen
reflejadas en el plano 8 del presente documento, siendo la superffcre total de suelo cuya

obtencion se vincula a la urbanizacion del Secfor de ol e se
g WCM%LENQ@(N ndoj los
FHEA DF TERIIVGID 1 HABIATER

han incluidos todos los terrencs necesarios
APROBACI(‘)N DEFINITIVA EN SESION
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correspondientes a las zonas de dominio publico determinados por la legislacion de
carreteras vigente en la Comunidad Valenciana.”

La Homologacién Modificativa supone, por consiguiente, una modificacién puntual del Plan
General de Ribarrgja, comprendida dentre de las determinaciones establecidas en el articulo 17
de la L.R.A.U., que afecta Unicamente al elemento de la red estructural descrito, pero que respeta
los criterios definidos en dicho Plan General {Piano 8).

2.4. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones legales y de la propuesta

2.4.1.

2.4.2,

desarrollada.

Definicion elementos de la red primaria.

La ficha el Plan General adscribe al sector NPR.5 la obtencién del sistema general de red viaria
situado junto a la carretera de Villamarchante, para resolver el enlace de la ronda al municipio con
la actual carretera.

Tal como se recoge en la homologacion modificativa del sector, el proyecto definitivo de enlace
entre la Ronda de Circunvaiacion del municipio y la carretera de Ribarroja del Turia a
Villamarchante modifica las previsiones establecidas en el Plan General, con io que el sistema
general adscrito al sector para este fin no coincide con la solucion técnica propuesta, habiendo
sido sustituida por la ejecucion de una rotonda en el enlace de la carretera Ribarroja del Turia-
Villamarchante, estandec inciuida en la gestién del presente sector la obtencion de dicha rotonda
de la red primaria.

Las caracteristicas de disefio y trazado de la rotonda aparecen reflejadas en el Piano 8 de la
Homologacion Modificativa, siendo la superficie ocupada por la rotonda de 6.557,25 m2 No se
incorpora en la superficie obtener por el sector la porcion de la carretera actualmente afecta a su
destino.

Definicion, cémputo y justificacion de los estandares y elementos propios de la red
secundaria.

2.4.2.1. Usos Pormenocrizados y delimitacidon de zonas

Zona residencial y destino privado.

El uso dominante de la actuacion es edificacion aislada o pareada grafiandose su ubicacion en el
(3l s . . p - . .

plano 8 "Calificacion urbanistica”. Se configuran 5 manzanas con destino residencial de las

siguientes superficies:

Manzana Superficie N2 de viviendas Edificahilidad
(m*t/m?s)

M1 3.572,67 m? 11 0,64
M2 603,59 m2 2 0,64
M3 8.142,48 m? 20 0,64
M4 68.912,57 m?2 35 0,78
M5 302,13 m? 1 0,64
M& 3.941,18 m? 8 0,64

TOTAL 20.249,80m2 77 13.927,63 m?

infraestructura eléctrica:

Se define una parcela destinada a la ubicacion de un centro de transformacion flocalizada enld

manzana M4. Esta parcela podra sufrir modificaciones en su ubicacion definitivajen wrtud de 1§s
exigencias de las compafias eléctricas, concretandose esta en la reparcelacion. & 9 dum
Infraestructura eléctrica (IE) 30,00 m? ;:% , & g%
. R o, 258
Dotaciones: CH - Do
Zona de espacios libres de uso y dominio publico adscritos a la red secundaria. © g”z;}% m g 25
o £ %;
Zonas verdes (SAL/SZV) 25 B TEe
Jardines (sZV-1 y sZV-2): Se computan aquellas zonas verdes que retnen las céacteristi¢as =
dimensionales (diametro minimo inscribible de 25 m y superficie minima computgble §e 1.000 @23‘»3:»

fas 1)

=
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y de calidad establecidas en el Reglamento de Planeamiento (art. 34 y ari. 35), no computandose
aguellas zonas verdes que no cumplen las caracteristicas anteriores ni aquellas incluidas en
parcela privada, que contribuyen a mejorar as condiciones medicambientales.

Areas de Juego (sZV-3); Se computan aguellas zonas verdes gue reGnen las caracteristicas
dimensionales (didmetro minimo inscribible de 12 m y superficie minima computable de 200 m?) y
de calidad establecidas en el Reglamento de Planeamiento {(art. 34 y art. 3 del Anexo del
R.P.CV.) no siendo computables a efectos de cumplimiento mas que las zonas verdes
colindantes a un equipamienio y su supetficie computable no sera superior al 20% dei toial de las
zonas verdes publicas.

Areas de Juejo (sAL) v Jardin (sZV):

Superficie real Superficie Computable {(Reglamento)
SZV-1 1.507 56 m? 1.507,56 m2
sZV-2 1.287,96 m° 1.287,96 m°
sZV-3 (area de Juego) 1.114,63 m* 698,88 m°
TOTAL 3.910,15 m? 3.494,40 m?

Equipamiento dotacional {sED-1)

Al igual que la zona verde se han definido los equipamientos prescritos en la LR.AU. vy el
Reglamento de Planeamiento, agrupandose toda la superficie de dichos equipamientos en dos
parcelas independientes.

Equipamiento Superficie
sED -1 300,00 m?
sED -2 1.103, 11 m?

Red viaria (sRV/sAV)

Viario (sRV). Constituido por las vias de comunicacion, integrande en ellas zonas ajardinadas
tales como rotondas, setos separadores, isletas etc... necesarias para la ordenacion del trafico
rodado y que no cumplen los requisitos para ser computadas como zona verde.

Vial Superficie
sRV-1 985,60 m?
sRV-2 5.744,84 m2
Ad.c. 2.620,50 m?
Total 9.350,94 m?

sRV-vial rodado
A.d.c.- servidumbre, carreteras

sRV-1  Superficie: 985,60 m?
Tiene una anchura media de 6 metros, correspondiente a un camino existente incluido en el
sector para resolver su urbanizacion.

sRV-2  Superficie: 5.744,84 m?
Son el conjunto de viales interiores de ta ordenacién. El vial tipo es un vial de doble carril de
circulacion, aceras a ambos iados y un carril de aparcamiento en uno de los laterales.

Aparcamiento (AV). Los aparcamientos estan directamente vinculados a las vias de circulacion,
contabilizandose su supetficie en la superficie de los viales. Se han dispuesto en la via pubtica 78
plazas de aparcamiento, en cumplimiento del art. 10.2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

2.4.3. Cumplimiento y calculo estandares dotacionales: gGENERAUTN VALENCIANA

2.4.3.1. ici i . EONSELESIIP BF YERRITURI | HATITATSE
4.3.1. Cuadro resumen supgrﬂmes dotacionales APROBACION DEFINITIVA BN SESION
Elementos red secundaria.

-9 PRE. Ao
Zonas--verde (sAlL/sZV) (superficies computables) Jardin
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ZV-1-2-3 3.910,15 m?
Equipamiento (sED)

sED-1 300,00 m?

sED-2 1.103,11 m2
Red viaria (sRV/sAV) Vial

sRV-1 985,60 m?

sRV-2 5.744,84 m?

Adc 2.620,50 m?

TOTAL 14.664,20 m?

2.4.3.2. Calculo de los estandares dotacionales.

Para el calculo de las reservas dotacionales gue es necesario incluir en el sector segun las
exigencias del art. 22 "Estandares minimos de cumplimiento perceptivo por el planeamiento
parcial", de la L.R.A.U., debiendo ser superiores a 35 m2 s/ 100 m2 t potencialmente edificable.

Superficie del Indice. Edif. Edificabilidad 35m2s/ 100 m2t | < S. Dot. Plan
Sector Bruta Total Parcial.
34.944,00m2s |0,40 13.978 m2 t 4.892,30 m2s < 5.313,26 m2

El art. 22.c de la L.R.A.U. establece un minimo de zonas verdes superior a 15m2s/100m2t
edificable y a su vez superior al 10% de la superficie del sector:

Superf. Indice Edif. | Edific. 15 m2s/ 100 m2t | 10 % S. < S. dot. Plan
Sector Bruta Total sector Parcial
34.944,00 m2s | 0,40 13.978 m2t |2.096,70 m2s |[3.494,40m2s | <3.910,15 m2

El presente plan parcial cumple los requisitos establecidos en al art. 19 de la L.R.A.U. respecto a
la densidad maxima de viviendas por hectarea.

Densidad méaxima
75 viv/ Ha

Densidad Plan Parcial
22 viv./Ha

El cuadro de cumplimiento de estandares dotacionales del Anexo | al Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana es:

Superficie IEB IER SD SD-RV-AV FAY EQ RV+AV
sector (m2t/m2s) | (m2t/m?3s) % % % % Y%
34.944 m? 0,40 0,40 37% 14% 10% 4% 23%
Estandares 12.929,28m2 | 4.892.16m2 | 3.494,4m? | 1.397,76mz2 | 8.037,12m?
legales

Plan Parcial 14.664,20m? | 5.313,26m?2 | 3.910,15m2 | 1.403,11m? | 9.350,94m?

El art. 22.d de la L.R.A.U. establece la reserva de una plaza de aparcamiento fuera de la superficie
viaria por cada vivienda, apartamento, chalet, estudio, etc..., este se complementa con el art, 10.1
del Anexo al Reglamento de planeamiento de la Comunidad Valenciana que establece el mismo
concepto anterior siempre que se construyan menos de 10 viviendas en la parcela, reservandose
una plaza adicional por cada 10 viviendas cuando se superen las diez viviendas por parcela.

El art. 10.2 del anexo establece un minimo de reserva de plazas de aparcamiento en la via
publica superior al 50% de las reservas previstas de plazas de aparcamiento en parcela privada.

N° méaximo N° de plazas aparc. N° plazas aparc.via publica N° plazas aparc.via publica
viviendas parcela privada EXIGIBLE EN PROYECTO
77 77 43 78

& GENERALITAT VALENCIANA
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2.5. Unidades de ejecucidn

El conjunto del sector se considera una unidad de ejecucidn Unica, no obstante los programas a
realizar podran redelimitar nuevas unidades de ejecucion segun art, 33.6 de la L.R.A.U.

2.6. Aprovechamiento tipo.

El calculo del aprovechamiento tipo en el sector corresponde con el definido en la homologacién
modificativa del sector, siendo:

Sup. Total del &rea de reparto 42.117,25 m2
Edificabilidad residencial 13.978,00 m2t
Aprovechamiento Tipo:

Edificabilidad Total/Superficie AR 0,331883 m2t/m?2s

2.7 Condiciones para la simultanea edificacion,

Se definiran en el correspondiente proyecto de urbanizacidén que acompafiara al Programa de
Actuacion Integrada.

Se concedera licencia de construccion y parcelacion en el sector ateniendoese al articilo 66.b de la
L.R.ALU.

£ GENERATITAT VALENCIANA
CQESELLERIA B8 TERRITORS F HARITAYGE
APROBACION DEFNITIA BN SESION
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Ordenanzas reguladoras.

Titulo |. Generalidades y terminologia de conceptos.

Capitulo 1. Objeto y efectos del Plan Parcial.

Articulo 1°. Cbjeto.

Articulo 2°. Ambito de aplicacion.

Articulo 3°. Normativa complementaria.

Articulo 4°, Vigencia.

Articulo 5°. Contenido e interpretacidn del Plan Parcial.

Capitulo 2. Definiciones.
Articulo 6°. Definiciones,

Titulo ll. Régimen Urbanistico del suelo.

Capitulo 1. Calificacién de usos del suelo

Articulo 7°, Calificacién del suelo,

Articulo 8°. Régimen de usos en la zona de edificacion unifamiliar (R U).
Articulo 9°. Régimen de usos para el sistema local de dotaciones publicas.
Articulo 10°. Régimen de usos para los espacios publicos libres,

Articulo 11°, Régimen de propiedad del suelo y cesiones.

Capitulo 2. Desarrollo y ejecucién del Plan Parcial.
Articulo 12°.  Gestién urbanistica del Plan Parcial.
Articulo 13°.  Proyectos de Urbanizacion.

Articulo 14°.  Proyectos de reparcelacién.
Articulo 15°.  Estudios de detalle.

Titulo Hl.- Normas de Edificacion.

Capitulo 1. Comunes.

Articulo 16°. Remision a normativa general,
Articulo 17°. Garajes y aparcamientos.

Capitulo 2. Condiciones particulares de la zona de calificacion “Edificacion Unifamiliar”.
Articulo 18°. Edificabilidad,
Articulo 19°, Tipologia de la Edificacion.
Articulo 20°. Condiciones de volumen.
Articulo 21°. Condiciones estéticas.

Capitulo 3. Condiciones particulares de la zona de calificacién "Equipamiento publico™.
Articulo 22° Parametros de edificacion.

Capitulo 4. Condiciones particulares de la zona de calificacion “Espacios publicos libres™.
Articulo 23°. Parametros de edificacion.
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Ordenanzas reguladoras.

TITULO 1. Generalidades y terminclogia de conceptos.
Capitulo 1. Objeto y efectos del Plan Parcial.
Articulo 1°. Objeto.

El presente Plan Parcial tiene por objeto la regulacion de las actividades de edificacion y usos del
suelo que han de desarroflarse en suelo definido en la ficha de planeamiento del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja del Turia como suelo urbanizable no programado, denominado
NPR.5 "Mas D'Escoto”.

La ordenacién del sector considerado pretende la creacién de un conjunto urbanistico de caracter
residencial de baja densidad.

Articulo 2°. Ambito de aplicacién.

El dmbito de aplicacion es el NFPR.5 "Mas D'Escoto”, definido en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Ribarroja del Turia.

Articulo 3°. Normativa complementaria.

Para lo no previsto en estas ordenanzas sera de aplicacion de modo complementario los
preceptos contenidos en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ribarroja del Turia, que
constituyen el marco normativo de su desarrollc y en general la vigente legislacion urbanistica.

Articulo 4°. Vigencia.
Segun el art. 59 de la Ley Reguiadora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.)}, se establece:

1. Los planes son inmediatamente ejecutivos, desde la mera publicacion del contenido del
acuerdo de su aprobacion definitiva, pero solo por lo que se refiere a la legitimacién de
expropiaciones para ejecutar tas obras publicas en ellos previstas, asi como a la clasificacion del
suelo v la sujecion de este a las normas legales de ordenacion de directa aplicacion.

2. Los planes entran pienamente en vigor, a 10s quince dias de la publicacion de la resolucidn
aprobatoria con transcripcidn de sus Normas Urbanisticas, de la que sera responsable el drgano
editor del Boletin Oficial de fa Provincia tan pronto reciba el documente de la Administracion que
lo apruebe definitivamente. La publicacién de la aprobacidn definitiva excusa su notificacion
individualizada.

El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida. Cualquier alteracion de las determinaciones del
presente Plan Parcial, sera tramitada conforme a lo legalmente establecido como maodificacion del
Plan Parcial.

No sera necesario [a modificacion del Plan Parcial para la adicion de nuevos viarios de dominio
privado, complementarios de la red viaria basica del Plan Parcial y exigidos por la ordenacién de
la parcela que establezcan los proyectos de edificacion o los Estudios de Detalle que se redacten.

Articulo 5°. Contenido e inferpretacion del Plan Parcial.

Ei Plan Parcial esta integrado por los siguientes documentos: Memoria, Plancs y Ordenanzas
Reguladoras.

En caso de que existiera discrepancia o contradiccion entre los documentos gue integran el Plan
Parcial, se atenderd para resolverla, por este orden, Ordenanzas Reguladores, Planos de
Ordenacion y Memoria.

Capitulo 2. Definiciones
Articulo 8°. Definiciones.

La terminoclogia urbanistica que se utiliza en este texto normativo se corresponde con la contenida
en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja del Turia, publicado en el Boletin Oficial

de la Provincia n® 117 de 19 de Mayo de 1897. ;@GENERALHAT VATENCIANA

EQHIRELERIA DY VERRITORE § HABITRTHE
APROBACION DEFINITIVA EN SESION

.y FEB. 2008

1621 DE LA COMISION TERRITORIAL
0F URGAMSRD

e Lt




& CENERALTAT VATENGIANA
APROBA LRIV OF YERRITORI | HamTAYGR
CION DEFINITIVA EN sE8ION
TITULO Il ’'Régimen Urbanistico del Suelo.- -7 FEH. Zus
Capitulo 1. Calificacién de usos del suelo. DE LA COMISIGN TE
Articulo 7°. Calificacion de suelo. DE URBAN!S;T‘)ITORML
Las calificaciones de suelo estan definidas en el Plano 8 "CALIFICACION DESUERQ.ED este

plano se grafia:
1. El limite del sector segln establece el presente Plan Parcial.
2. La estructura general, con el trazado viario y sus conexiones.

3. El sistema de equipamientos de dominio publico, tanto los sistemas locales como estructuradores
interiores al sector.

4. Las manzanas edificables privadamente, su calificacion, alineaciones exteriores de parcela y
superficie.

Las calificaciones de suelo contenidas en el presente Plan Parcial, agrupadas por el caracter
basico de su propiedad y con expresion de sus superficies son las siguientes:

Suelos de dominio y uso publico (espacios publicos libres).

Red viaria (sRV) 9.791,15 m?

Jardines Publicos (sZV) 3.494,40 m?

Equipamiento (SED) 1.403,11 m2 e

Total suelo de uso y dominio publico 14.688,66 m?2 Su:j‘:;e\oig

¢ ‘q_m?“

Suelos de dominio y uso privado. *:\;"05‘ :

Edificacion unifamiliar (RU) 20.305,34 m2 Z;;\,S\“«G“L

Infraestructura eléctrica (IE) 30,00 m2

Superficie Sector Plan Parcial 34.944,00 m2

Articulo 8°. Régimen de usos en la zona de edificacién unitario ( RU ).
El régimen de usos que corresponde a esta zona de calificacion es el siguiente:

1. Uso dominante
1.1 Manzana 1, Manzana 2 Manzana 3 y Manzana 5
Residencial Unitario Blogue Aislado
1.2 Manzana 4:
Residencial Unitario Bloque Adosado

2. Usos compatibles
2.1. Todos aquellos usos no contemplados entre los prohibidos.

3. Usos prohibidos.

Residencial plurifamiliar, taller, artesania, comercial concentrado, oficinas, espectaculos publicos,
actividades taurinas, actividades feriales y parques de atracciones, actividades de ocio y
entretenimiento con ambientacién musical, exhibicién de animales, industrial en todas sus
categorfas, defensa y fuerzas de seguridad.

Se establece un régimen de usos transitorio para los usos y edificaciones existentes actualmente
en el sector, que podran mantenerse en el mismo quedando en condicién de fuera de ordenacion.

Articulo 9°. Régimen de usos para el sistema local de dotaciones publicas.

El régimen de usos que corresponde a esta zona de calificacion sera el definido por el
Ayuntamiento en el momento de su implantacion.
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Articulo 10°. Régimen de usos para los espacios publicos libres.

El régimen de usos qgue carresponde a esta zona de calificacion ef &l Sgﬁmﬁm

1. Uso dominante. KA 37{}3 VALENCIANA

1.1 Zona verde. APROBAL G Dmm:?x WGITaYGe
1.2 Viario. EN SESION
2. Usos incompatibles ~ 7 FEY, i

2.1 Los restantes usos.

. - . . PELACOMISION Termrroma,
Articulo 11°. Régimen de propiedad del suelo y cesiones. DE URBANISMG
Seran de cesion obligada al municipio, a través de los oportunos tramites de gestioh teiarthickad
de Ejecucion Unica del presente plan, la totalidad de los suelos reservados para dotaciones
publicas agrupadas en el epigrafe "Suelos de dominio y uso plblico" del articuio 7 de estas
Ordenanzas. Conservaran régimen de titularidad privada de suelo el resto de terrenos del sector
comprendidos en la calificacion que bajo el epigrafe "Suelos de uso y dominio privado” establece
el art. 7 de estas Ordenanzas, sin perjuicio del estricto cumplimiento del régimen de usos
establecido en &f art 8.

Capitulo 2. Desarrollo y ejecucidn del Plan Parcial.
Articulo 12°. Gestion urbanistica del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial contiene delimitada una Unidad de Ejecucién Unica, que sera
desarrollada a través de los mecanismos de gestién establecidos en los articulos 29 y 30 de la
L.R.A.U. El programa tiene por objeto identificar el ambito de Actuacion Integrada con expresion
de las obras que han de acometerse, programar 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 L.R.A.U. sus
relaciones con la administracion y con los propietarios afectados; y fijar las garantias de
cumplimiento y las sanciones por incumplimiento de dichas obligaciones.

Articulo 13°. Proyectos de urbanizacién.

De acuerdo con lo estipulado en el art. 34 de la L.R.A.U,, toda obra de urbanizacion, ya sea
actuacion integrada o aislada, exige la elaboracion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion,
su aprobacion administrativa, en el que se definan técnicamente ias obras, servicios e
infraestructuras a realizar, con la precision establecida en la propia ley vy los articulos 67, 68, 69 y
70 del Reglamento de Planheamiento.

La Unidad de Ejecucién Unica del presenie Plan Parcial sera objeto de un Proyecto de Ejecucion
Gnico, gque no obstante podra contener diferentes fases de ejecucién. Este proyecto contendra ia
urbanizacion de tas dotaciones piblicas (jardines, red viaria} integrantes del sector,

l.a urbanizacién de los suelos de dominio privado se llevaran a cabo a través de los proyectos de
edificacion correspondientes que contendran las necesarias previsiones a este fin. Sera en todo
caso de aplicacion lo contenido en ef art. 67 de la L..R.A.U. tanto en lo referente a las obligaciones
de! urbanizador como en lo relativo a la exigencia del reintegro de los gastos de instalacion de las
redes de suministro con cargo a las empresas que prestasen los servicios, salvo en la parte
correspondientes a las acometidas propias de la actuacion. Se entiende por acometidas propias
de la actuacidn a ias acometidas de las parcelas, privadas o de dominio publico, efectuadas
desde las nuevas redes que discurren por viales publicos. Todo ellos sin perjuicio de las
previsiones que especificamente establezca la reglamentacion del correspondiente servicio.

La ubicacion de los centros de transformacion de media tension que se prevean en el proyecto de
urbanizacion, no se considerara vinculante hasta que no sea redactado el correspondiente
Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion Unica y se determine la parcelacion de las
manzanas privadas. Se situaran siempre en una posicién adecuada para la optimizacion de la
red de Baja Tension.

La calificacién urbanistica de los Centros de Transformacién serd la de Infraestructura Eléctrica
(IE}, siendo el uso exclusivo admitido el de centro de transformacion e instalacion
complementaria. La edificabilidad méaxima sera una planta, con una altura maxima de coronacion
de 3,5 m.
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L.a superficie aproximada de cada uno de estos centros de transformacion serd de 30,00 m2 y su
ubicacion definitiva se determinara en el proyecto de urbanizacién o reparcelacion.

Articulo 14°. Proyecto de reparcelacion.
L.a reparcelacién consiste en efectuar ia nueva divisién de fincas ajustadas al Pianeamiento,
previa agrupacion si es necesario, para adjudicarlas entre los afectados segiin su derecho,

Tiene por objeto, reguiarizar urbanisticamente, la configuracion de las fincas, adjudicar a la
administracion los terrenos dotacionales y edificables que legalmente le correspondan, retribuir al
urbanizador por su labor, ya sea adjudicandole parcelas edificables o afectando las parceias
resultantes a sufragar esa retribucién, y a permutar forzosamente, en defecto de acuerdo previo,
fas fincas iniciales de los propietarios afectados por parcelas edificables en proporcidn a su
derecho.

Todo proyecto de reparcelacion deberd observar los criterios establecidos en el art. 70 de la
L.R.A.U.. Precisara la autorizacion administrativa y se tramitara por el procedimiento previsto en el
art. 69 de ta L.R.A.U.

Articulo 15°. Estudios de detalle.

Se podran formular Estudios de Detaile con los objetivos recogidos en el art, 26 de la LR.A.U. v
los siguientes aspectos:

Ordenacidn volumétrica de la MANZANA 4, uso Residencial Unitario Bloque Adosado.

Apertura de espacios libres privados en el interior de las parcelas.

Redistribucion del nimero de viviendas entre las distintas manzanas y definicion de nuevas
tipologias edificatorias.

Titulo lil. Normas de Edificacion

Capitulo 1. Comunes.
Articulo 16°, Remisién a la normativa general.

Se estard a lo dispueste en Titulo quinto ™Ordenanzas generales de la edificacion” del Plan
General de Ribarroja del Turia, v a las "Normas de Habitabilidad, Disefio y Calidad” (Decreto
286/1997 de 25 de Noviembre del Gehierno Valenciano).

Articulo 17°. Garajes y aparcamientos.

l.a reserva de aparcamiento serd de una plaza por vivienda como minimo, en parcelas de una
Unica vivienda y una plaza adicional por cada 10 unidades residenciales en parcelas de més de
una vivienda, que podra ubicarse en sétano, semisdtano, planta baja o interior de parcela.

Para otros usos compatibles la reserva de aparcamiento serd la que resulte de aplicacién del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana y su Anexo.

l.a caracteristicas que deben cumplir los aparcamientos seran las prescritas en la Normativa de
Habitabilidad y Disefio (HD-97), articulo 3.2, apartado "Garajes en viviendas unifamiliares" para
las viviendas y el Art. 3.1 Aparcamientos, para el resto de usos.

Capitulo 2. Condiciones particulares de a zona de calificacion “Edificacion Unifamiliar”
Articulo 18°. Edificabilidad.

La edificabilidad para las manzanas gue conshtuyen esta calificacién se expresa a contmuac on,
en metros cuadrades de techo. La numeracién de las manzanas se contiene

"Calificacion urbanistica".
f & aoe
Manzana Superficie Coeficiente de Edificabilidad | Edificabilidad | 17 B
M1 3.572,67 m? 064m¥m’s| 228651 mftha + 28=
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Articulo 19°. Tipologia de la edificacion. DE LA COMISION TRRRITORIAL
Los tipos edificatorios permitidos seran de viviendas unifarhiliares aisPodEEANEGG ddas.
Salvo gue se aprobara otra disposicion tipolégica a traves de un estudither—dttalle

complementario. En dicho estudic se garantizara que la nueva tipologia, u otros cambios que
afecten a ordenacién o parcelacion, no alteren sustancialmente la composicién y ritmos
volumeétricos que para esta zona el Plan establece. El estudio se referird a la manzana donde se
ubica la parcela en cuestion, junto a las manzanas de su entorno, y se presentara a escala
1:1.000 y junto con el proyecto de edificacion.

Para usos no residenciales se admiten tipos especificos o edificios de caracter singular siempre
gue se adecuen a las condiciones de estetica y de proteccidn ambiental v respeten las
ordenanzas que en este capitulo se disponen.

Articulo 20°. Condiciones de volumen,
l.as condiciones de volumen son las que a continuacion se determinan:

1. Alineaciones. Son las establecidas en los planos de ordenacion con caracter obligatorio. La
edificacion se dispondra segln las separaciones a lindes establecidas en este mismo articulo.

2 . Parcelacion minima. Superficie minima de 300 m? en viviendas unifamiliares aisladas. En ias
viviendas unifamiliares adosadas la superficie minima de parcela necesaria sera la
correspondiente al resultado de multiplicar el nimero de viviendas proyectadas por la cantidad de
190 m?, esta superficie podra ubicarse en parcela de uso privativo adscrito a la vivienda o en
espacios comunes.

3 . Fachada minima: 12 metros en edificacion unifamiliar aislada. En ia edificacion unifamiliar
adosada el frente minimo de fachada de cada vivienda sera de 6 metros.

4 . Retiros y retrangueos: El retiro obligatoric a vial serd de 3 metros y los retiros laterales y
fraseros seran de 2 metros.

Edif. aislada Edif. adosada otros usos
Retiro minime a vial (m) 3 3 3
Retire minimo lindes (m) 2 2 2

La distancia minima entre cuerpos edificables independientes en el interior de una parcela sera 2
metros.

5 . Edificabilidad:
Edificacion Aislada: Maxima neta sobre parcela 0,64 m 2/m 2g
Edificacion Adosada: Maxima neta sobre parcela 0,78 m 2t/m 2s

& . Ocupacion:

Edificacién Aislada: La ocupacion maxima de la parcela por la edificacién no podra ser superior al
50%.

Edificacion Adosada: l.a ocupacion méxima de la parcela por la edificacion no podra ser superior
al 50%.

7 . Alturas: Se autorizan un maximo de dos plantas, con una altura maxima de cornisa de 8
metros.

8 . Sotanos. Se admiten sétanos segun regutacion art. 33 del Titulo X "Ordenanzas Generales de
edificacion" del Plan General

9 . Semisdtano: Se admiten semisotano segun regulacion art. 34 del Titulo X "Ordenanzas
Generales de edificacion" del Plan General

10 . Aticos. Se admiten. Considerando una altura de cumbrera maxima de 11 metros.
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11 . Construcciones auxiliares: Se consideran como tales todas las obras destinados a usos
complementarios (paelleros, piscinas, pistas deportivas, etc..).

Las construcciones auxiliares (excepto frontones) que formen parte de un proyecto conjunto de
viviendas podran adosarse a los lindes laterales y traseros, no obstante deberan respetar el
retranqueo a linde frontal.

No se autoriza la construccioén de frontones en parcelas menores de 700 m2. Se separaran de los
lindes frontales un minimo de tres metros, y dos metros en el caso de los lindes laterales y
testeros; en ningln caso su altura rebasard un plano ideal que apoyado en cualquiera de los
lindes forme un angulo de 60° con este.

Su ocupacion de parcela ser4 tal que entre la construccion principal y auxiliares no se supere el
50% de la superficie de parcela.

Articulo 21°. Condiciones estéticas.
Las condiciones de volumen son las que a continuacion se determinan:

Aleros y cornisas: No se limitan, pero no podran sobrepasar las alineaciones de fachada.
Cubiertas: Segun régimen general establecido en las normas del Plan General.
Marquesinas: No se autorizan.

Toldos, muestras y vallas publicitarias: No se autorizan.

Cerramientos de parcela: El cuerpo opaco del cerramiento de parcelas recayentes a la via
publica no tendrd una altura superior a 1,50 metros, el resto del cerramiento hasta una altura de 3
metros se ejecutara mediante cerramiento vegetal u obra con un indice de huecos superior al
70%. Los materiales a emplear en el cuerpo opaco deberan ser considerados "cara vista"
(piedras naturales, piedras artificiales, ladrillo, bloque cara vista..) o recibir el necesario
tratamiento de enfoscado y pintado.

Capitulo 3. Condiciones particulares de la zona de calificacién "Equipamiento ptblico".
Articulo 22°, Parametros de edificacion.

Seran los necesarios para implantar el uso dotacional definido por el Ayuntamiento, respetando la
distancia a lindes definida en el presente documento para la calificacion "Edificacién unifamiliar".

Capitulo 4. Condiciones particulares de la zona de calificacion "Espacios publicos libres"
Articulo 23°. Parametros de edificacion.

Se permitira la construccion de quioscos o similares con una superficie méxima de 12 m2 y con un
maximo de uno cada 2.000 m2.

Se permite la ubicacién de instalaciones urbanas de servicio publico, determinandose sus
condiciones edificatorias y de ubicacién en funcién del correcto funcionamiento de la instalacion.

Mayo de 2.005
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS AISLADAS CODIGO: AIS
MUNICIPIO: RIBARRCUA DE TURIA PLAN: PGOU
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA

BLOQUE EXENTO

RESIDENCIAL

Uso DOMINANTE

USOs PORMENORIZADOS

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: umtano

entre ios prombidos

Todos aquelles uses no contemplados

Resdenaial plurifamiiar, taller, artesania,
comercial concentrado, oficias,
especticulos pibhcos, actividades
tayrinas, actwidades ferales y parques de
atracociones,  actividades  de oco v
entretemmento con ambientacidn musicai,
exhibicion de anmales, industrial en todas
sus categorfas, defensa y fuerzas de

seguridad.

__PARAMETROS URBANISTICOS

FPARCELA

POSICION de la edificacion
Parcela mimma 300 m? Distancia mirmma al inde frontal Am
Frente mimmo de parcela 12 m Distancia mimma al resto de lindes 2 m
Circulo mscrto minimo 12 m
INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA
Coehoente de echficabidad neta 0,64 n2t/m2s Nmere maxsimo de plantas 2 4 ahco
Cochaiente de ocupacion 50% Altura maxima reguladora Em
Altura maxima total It m
Semsdtanos ai
Sétanos af
Aprovechamentos bajo cuberta 5i
7 OTRAS CONDICIONES
Dotacion de aparcamientos: UNO POR VIVIENDA
Zonas verdes y espacios hbres:
DESCRIPCION GRAFICA
ZONA PARCELA
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ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS ADOSADADE LA COMIBIRNTERBITORIAL
MUNICIPIO: RIBARROJA DE TURIA RLANPGQII
SISTEMA DE ORDENACION TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL

USOS PORMENORIZADOS

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

RESIDENCIAL: umtario

Todos aquellos usos no contemplados

entre los prohibidos

Residencial plunfamibar, taller, artesania,
comercial concentrado, oficinas,
especticulos publicos, actmdades
taurinas, actividades fenales y parques de
atracciones, actiidades de ocio vy
entretenimiento con ambientacién musical,
exhibicion de animales, industrial en todas
sus categorias, defensa y fuerzas de
seguridad.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacién

Parcela minma 190 m2 Distancia mimma al Iinde frontal 3m

Frente minmo de parcela & m Distancia minima al resto de hindes 2 m

Circulo inscrito minmo &m

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta 0,78 n2t/m2s Nomero maximo de plantas 2

Coeficiente de ocupacién 50% Altura maxima requlaclora 7 m
Altura maxima total 10 m
Semisétanos si
Sétanos Sl
Aprovechamentos bajo cubierta Si

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: UNO POR VIVIENDA Y UNA PLAZA ADICIONAL POR CADA 10 UNIDADES RESIDENCIALES.

Zonas verdes y espacios libres:

DESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA




