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MODIFICACION PUNTUAL N° 19 DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE RIBA-ROJA DE TURIA.

CAMBIO DE USO EN MASIA DE TRAVER.

DOCUMENTO DE INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL
Y TERRITORIAL Y BORRADOR DEL PLAN



MEMORIA

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La ordenacién urbanistica vigente en el municipio es la definida por el Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Riba-roja de Ttria, aprobado definitivamente por la
Comisiéon Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de octubre de 1996, con
determinados condicionantes cuyo cumplimiento fue verificado por la Comision el 13
de marzo de 1.997.

El citado PGOU recoge el Plan Parcial de Masia de Traver (aprobado
definitivamente en fecha 28 de noviembre de 1989) como planeamiento en ejecucion,
con pequenias modificaciones que no afectan a la zona de actuacion objeto de la
presente propuesta.

La carretera CV-370 Manises a Pedralba, que constituye la principal via de
comunicacion entre Riba-roja de Ttria y Valencia presentaba importantes deficiencias
funcionales y de seguridad.

Para mejorar esta infraestructura viaria, la Diputacion Provincial de Valencia y
la Conselleria de Infraestructuras y Trasporte encargaron la redaccion del proyecto de
construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370 (VP-6116") con
clave de Conselleria 51-V-1965.

Por Resolucion de fecha 20 de junio de 2006 de la Direccidon General de Obras
Publicas se aprob6 provisionalmente el proyecto

Por Resolucion de 24 de octubre de 2008, de la Direccion General de Obras
Publicas, se aprobo definitivamente el proyecto de construccion y el estudio de impacto
ambiental.

Las obras se ejecutaron subdivididas en tres tramos, iniciAndose su ejecuciéon en
septiembre de 2.013 y finalizdndose a principios de 2.015.

Para conseguir una infraestructura viaria con las debidas condiciones de
funcionalidad y seguridad, que incluyera una via de comunicacién no motorizada ha
sido necesario ocupar parte del suelo dotacional (privado y publico) colindante con la
antigua carretera.

Por otra parte, el disefio de esta carretera ha desechado por cuestiones de
seguridad la salida, planteada en el Plan General, al Sur-oeste de la actuacion. Sin esta
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salida, el uso comercial privado de la parcela ubicada en esta zona se hace inviable por
merma de su accesibilidad.

Se trata, en concreto de la parcela denominada XXIV en el proyecto de
reparcelacion, hoy C/ Arlanza 47, de suelo calificado como “comercial de uso y dominio
privado”, con una superficie de 5.280 m2 de suelo, de los cuales 1.206 m2 han sido
expropiados por la Diputacion Provincial de Valencia para la ejecucion de las obras de
la Via Parque.

Para adaptar el Planeamiento de toda la zona Sur del sector Masia de Traver a
las obras de ejecucion de la Via Parque y modificar el uso de la parcela XXIV de
comercial privado a residencial, se redacta la presente Modificacion Puntual
numero 19 del Plan General.

El Ayuntamiento, conforme a lo estipulado en el articulo 44.5 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana (en adelante LOTUP), es competente para la formulacién y
tramitacion de los planes de &mbito municipal.

2. ORGANO AMBIENTAL y TERRITORIAL.

El procedimiento para la elaboracion y aprobaciéon de los planes y programas
es el de su sujecion a evaluacion ambiental y territorial estratégica, segin lo
estipulado en los articulos 50 y siguientes de la LOTUP, debiendo dirimirse en el
mismo su tramitacion ordinaria o simplificada.

En este procedimiento el Ayuntamiento interviene como &érgano
promotor, elaborando como tal el presente Documento de Inicio de la Evaluaciéon
Ambiental y Territorial Estratégico y Borrador de la Modificacion n° 19 del Plan
General.

Interviene, como 6rgano sustantivo, la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo en tanto que administracion puablica que ostenta
las competencias para aprobar el planeamiento, y como 6érgano ambiental y
territorial, el 6rgano autonomico, dependiente de la conselleria, competente en
materia de ordenacion del territorio y medio ambiente que realiza el anélisis técnico de
los expedientes de evaluacion ambiental y territorial, dado que no nos encontramos en
ninguno de los supuestos regulados en el apartado c) de este articulo, que permiten al
Ayuntamiento constituirse como 6rgano ambiental y territorial.
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3. ALCANCE Y CONTENIDO.

a) Los objetivos de la planificacion y descripcion de la problematica sobre
la que actla.

La construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370 (VP-
6116”, ha dado solucion a una necesidad historica de mejora de las comunicaciones
viarias de Riba-roja, que ha permitido, al mismo tiempo, la conexién no motorizada del
casco urbano con las urbanizaciones situadas en la zona centro del término municipal.

La ejecucion de esta infraestructura viaria ha supuesto la ocupacion de
superficie dotacional de diferentes usos (deportivo, zona verde, preescolar y escolar) y
de cierta superficie denominada equipamiento comercial privado que, en realidad,
debe considerarse suelo lucrativo de uso terciario.

Esta actuacion se ha llevado a cabo sin previa o simultaneamente tramitar una
modificacion del Plan General.

Se hace necesario, en este momento, trasladar al Plan General el contenido de
esta actuacion para adecuarlo a la realidad factica.

b) El alcance, ambito y posible contenido de las alternativas del plan que se
propone.

El alcance de la presente modificaciéon se limita a recoger los cambios de
hecho en el uso de las parcelas dotacionales que se han producido con la
ejecucion de la Via Parque.

Y, por otra parte, la eliminaciéon del vial previsto en el Plan General que
comunicaba Masia de Traver con el casco urbano, hace inviable el uso comercial
privado previsto, por lo que se cambia su uso a residencial unifamiliar aislada.

El &mbito de la actuacién es la franja sur del sector Masia de Traver que sufren
distintos cambios en virtud de su distinta afeccion por la Via Parque.
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Alternativa cero: Mantener la actual ordenacién.

El mantenimiento de la actual regulaciéon de usos supone una contradicciéon con
la situacion que de hecho presenta la zona tras la ejecucion de la Via Parque.

Alternativa uno: Cambiar el uso comercial de la parcela y mantener la ordenacién
del resto.

Producido el cambio de hecho en las parcelas dotacionales que pasan a
destinarse al uso de infraestructura viaria, se podria haber obviado la adaptacion de
este cambio producido, para centrarse en el cambio de uso del resto de la parcela
comercial para destinarla a uso residencial ante la eliminacion del vial de
comunicacion de Masia de Traver con el casco urbano.

De esta forma, documentalmente, la modificacion quedaria reducida a la
minima expresion.

Si bien, podria aventurarse una tramitacion mas rapida porque la modificacion
quedaria desprovista del engorroso trabajo de plasmar el cambio de hecho producido al
ejecutar la Via Parque, la modificacion puntual quedaria incompleta.

Alternativa dos: Cambiar el uso comercial de la parcela y trasladar al planeamiento
los cambios derivados de la ejecucion de la carretera.

Producido el cambio de hecho en las parcelas dotacionales que pasan a
destinarse al uso de infraestructura viaria, trasladar al planeamiento estos cambios,
reajustando cuando sea necesario el uso dotacional del resto que permanece no
afectado por la Via Parque.

Y, ademas, cambiar el uso del resto de la parcela comercial para destinarla a uso
residencial unifamiliar aislada ante la eliminacién del vial de comunicacion de Masia
de Traver con el casco urbano y su pérdida de viabilidad.

Esta alternativa, que documentalmente se convierte en mas compleja, permitira
la completa adaptaciéon del sector Masia de Traver a la realidad fisica y urbanistica
derivada de la ejecucion de la Via Parque.
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Asi, de estas tres alternativas, se ha optado por la alternativa dos, por las
evidentes ventajas que presenta.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

El desarrollo previsible tras la aprobacion de la Modificacién n® 19 del Plan
General no es mas que la materializacion de la edificacién residencial, cinco
viviendas unifamiliares, en la parcela con uso comercial.

Respecto al resto de zonas que se ven afectadas por la presente modificacion el
desarrollo, en modo de ejecucion de las infraestructuras viarias necesarias ya se ha
producido.

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

d) Un diagndstico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes
de la aplicacion del plan en el &mbito afectado.

La situacion del medio ambiente y del territorio en la zona no presenta
ningun conflicto significativo al margen de la problematica, ya solucionada, de la
insuficiencia de las infraestructuras viarias con ausencia de vias de comunicacién no
motorizadas y con falta de seguridad y capacidad en horas punta de la anterior
carretera.

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio, tomando en consideracion el cambio climatico.

La presente modificacion se limita a regular los usos de los suelos dotacionales
afectados por la construccion de la Via Parque.

No es previsible ningln efecto negativo sobre el medio ambiente ni sobre
el cambio climatico.
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En todo caso su efecto sobre el medo ambiente y los elementos
estratégicos siempre seria positivo puesto que se mejora la accesibilidad y la
comunicaciéon no motorizada

f) Su incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana y su incidencia en otros instrumentos de la planificacion
territorial o sectorial.

La presente modificacion no entra en contradiccién con la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana y no tiene incidencia en ningin otro
instrumento de planificacion territorial o sectorial.

g) Justificacion del contenido concreto del borrador de plan.

La construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-roja CV-370” ha
supuesto, de hecho, la ocupacién de una superficie de 18.201 m2, como infraestructura
viaria.

Asi, la superficie expropiada o cedida a la Diputacién de Valencia y que, en
virtud de ello, pasa a estar clasificada y calificada como Sistema General de
Infraestructura Viaria es la siguiente:

Superficie expropiada o cedida a Diputacidn

Parcela comercial XXIV 1.206 m2s
Deportivo privado XIlI 5.534 m2s
Zona Verde XVII 4.394 m2s
Zona Verde XVII 84 m2s
Escolar publico XIV 4.154 m2s
Zona Verde SG (s) 2.552 m2s
Equipamiento preescolar * 277 m2s
Total SG Infraestructura Viaria 18.201 m2s

(*) Superficie deducida anteriormente por separaciéon a carretera

Reducida, inicialmente la superficie de Zona Verde del Sistema General,
denominada “s” en el Plan General, se considera conveniente extender su superficie a
costa del colindante equipamiento escolar que, por su situacion y orografia es, en la
préactica inviable para este uso.
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Asi, el Sistema General de Zona Verde queda de la siguiente forma:

Zona verde del Sistema General (s)

Superficie inicial 6.954 m2s
Cedida a Diputacion -2.552 m2s
Parte del Escolar publico 2.552 m2s
Superficie final 6.954 m2s

La zona verde de la Red Secundaria del sector Masia de Traver, tras verse
reducida por la ocupacion de la carretera, se considera conveniente que se vea
aumentada por la porcion del Equipamiento Preescolar Privado y del resto del Escolar
Publico que son inviables para este uso.

Asi, la Zona Verde de la Red Secundaria de Masia de Traver queda de la
siguiente forma:

Zona verde Secundaria Masia de Traver

Superficie inicial 64.469 m2s
Zona Verde XVII -4.394 m2s
Zona Verde XVII -84 m2s
Equipamiento preescolar 415 m2s
Resto del Escolar publico 2.954 m2s
Superficie final 63.360 m2s

El equipamiento deportivo privado que se ve reducido en su dimension,
respecto de la superficie total con esta calificacion queda de la siguiente forma:

Equipamiento deportivo privado

Superficie inicial 22.243 m2s
Cedida a Diputacion -5.534 m2s
Superficie final 16.709 m2s

El equipamiento comercial privado, en realidad suelo lucrativo terciario, se ve
reducido en su dimensiéon quedando de la siguiente forma:

Equipamiento comercial privado

Superficie inicial 5.280 m2s
Cedida a Diputacion -1.206 m2s
Superficie final 4.074 m2s
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Y en razén de la inconveniencia e inviabilidad de mantener el uso comercial tras
la desaparicién del vial de conexién del sector Masia de Traver con el casco urbano de
Riba-Roja de Turia, se plantea su cambio de uso, para que se convierta en suelo
residencial unifamiliar con tipologia para viviendas aisladas con una
edificabilidad neta de 0,30 m2t/m2s, similar a la edificabilidad de las manzanas
colindantes.

Para realizar este cambio de uso, se incrementa el sistema general de
zonas verdes en una superficie de 114 m2, de tal forma que se mantenga el
estandar de 5 m2 por habitante. Los habitantes que corresponden a las 5 viviendas que
pueden ser construidas en la parcela restante, a razon de 2,5 habitantes por vivienda en
base a lo estipulado en el articulo 22.1 de la LOTUP, son 12,5, que multiplicados por 5
m2/habitante, suponen un incremento de Zona Verde del sistema general de 62,5 m2,
un 50% inferior a la realmente producida.

Esta modificacion se explica de la siguiente forma:

Residencial unifamiliar aislado
Superficie Comercial Privado 4.074 m2s
ZV Sistema General -114 m2s
Superficie unifamiliar aislado 3.960 m2s
0,30
Edificabilidad neta m2t/m2s
Total edificabilidad residencial 1.188 m2t
N° Viviendas 5 ud
Habitantes (2,5 hab/vivienda) 12,5 hab
Estandar ZV Sistema General 9,12 h/m2

La situacion de la zona de actuacion queda explicada graficamente en las
siguientes ortofotos que recoge la infraestructura viaria ejecutada y su afecciéon a la
franja sur dotacional del sector Masia de Traver:
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ORTOFOTO ZONA DE ACTUACION:
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ORTOFOTO ZONA EQUIPAMIENTO COMERCIAL:
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ORTOFOTO ZONA SISTEMA GENERAL ZONA VERDE:
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4. PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO.

a) La motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica.

Los supuestos en que un plan o programa debe ser objeto de evaluacién
ambiental y territorial simplificada vienen determinados en el articulo 46.3 de la
LOTUP.

a) En el presente caso nos encontramos ante una modificacion menor del Plan
General que se limita a trasladar al planeamiento la modificacion de hecho
producida por la construccion de la “Via Parque del Turia Manises — Riba-
roja CV-370”

b) La presente modificacion tendra efectos sobre una zona de reducida
extension en relacion con la superficie total y no supondréa el cambio de
clasificacion del suelo, sino, simplemente el cambio de uso, manteniéndose
siempre su caracter dotacional.

¢) No se cumplen los demas requisitos establecidos en el articulo 46.1 de la
LOTUP.

Por lo tanto, queda debidamente justificada la procedencia de la
evaluacion ambiental y territorial simplificada, cuya solicitud formal se realiza
en este momento.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas.

A tenor de lo argumentado en el punto 2.b) anterior, se hace evidente que la
alternativa dos, elegida, es la alternativa mas viable técnica vy
procedimentalmente porque:



i) Permite, manteniendo la actual regulacion 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.

¢) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo
posible, compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio
ambiente y en el territorio, que se derive de la aplicacion del plan o
programa, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climatico
y su adaptacioén al mismo.

Siendo nulo el efecto negativo que la presente modificacion n® 19 del Plan
General tiene sobre el medioambiente, el territorio o el cambio climatico, tal y como se
ha acreditado anteriormente, no resulta procedente adoptar medidas para
prevenir, reducir, compensar o mitigar su incidencia.

d) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento
ambiental del plan.

En coherencia con lo explicado en los puntos anteriores no resulta
procedente la adopciéon de medidas para el seguimiento ambiental del plan.

5. RESUMEN DE SUPERFICIES.

La presente modificacion supone la modificacion de la superficie de 18.201 m2
ocupados por la ejecucion de la Via Parque.

El detalle de los cambios de uso o calificacion que comportan esta modificaciéon
se detallan en el apartado 3.g) de este documento.

En base a estas superficies la superficie edificable en el sector Masia de Traver
pasa de 140.306 m2t a 141.494 m2t.
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La zona verde incluida en el sector, pasa de 64.469 m2 a 63.360 m2s. Esta
nueva superficie respecto a la edificabilidad total supone un estindar de 44,78
m2s/m2t, muy superior al estandar de 15 m2s/m2t exigible en virtud del apartado 4.2
del anexo III de la LOTUP.

La superficie de suelo dotacional no viario mas la zona verde es de 81.087 m2s.
Esto supone un estandar, respecto a la edificabilidad total, de 57 m2s/m2t, muy
superior al estandar de 35 m2s/ma2t exigible en virtud del apartado 4.1 del anexo III de
la LOTUP.

La superficie de Zona Verde del Sistema General se mantiene en virtud de la
transformacion de parte del sobrante del suelo dotacional educativo. Y por otra parte,
se incrementa en 114 m2s, para dar respuesta al incremento de edificabilidad
residencial en 5 viviendas, manteniendo con holgura el estaindar de 5 m2s por vivienda.

6. ADMINISTRACIONES AFECTADAS.

Las administraciones afectadas son:

e El Servicio Territorial de Urbanismo de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio.

Al objeto de verificar que la presente modificacién respeta los estandares
dotacionales fijados por la normativa urbanistica.

e Area de Carreteras de la Diputacién Provincial de Valencia.

En tanto que administracion titular de la carretera y que ha ejecutado las obras
de la Via Parque.

e Servicio Territorial de Carreteras de la Direcci6 General d’obres Publiques, Transport
I Mobilitat de la Conselleria d'Habitatge, Obres Publiques i Vertebraci6 del Territori

En tanto que administracion que ha participado en el proyecto de la Via Parque.

e Subdirecci6 General de Centres Docents de la Conselleria d'Educaci6, Investigacio,
Cultura i Esport

En tanto que se reduce la parcela escolar.
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6. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La presente modificacion no tiene incidencia alguna en los presupuestos
municipales, puesto que no incrementa los costes de mantenimiento de las
urbanizaciones ni de los servicios que debe prestar el Ayuntamiento.

Es maés, la nueva ordenacion no conlleva una disminucion de la implantacion de
nuevas actividades o instalaciones, por lo que no supondra una disminucién de
ingresos en conceptos de impuestos de actividades, obras y bienes inmuebles.

Y, por otra parte, la presente modificacion no alteraréa la presencia en el
mercado de suelo destinado a usos productivos, puesto que la parcela cuyo uso
pasa de comercial a residencial era, en la practica, inaprovechable para dicho uso.

7. CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

Ademas de la presente memoria, la Modificaciéon contiene:

Planos:

m 1. Informacion:
Estado Actual del Plan General. Clasificacion y Calificacion. E. 1:2.000.
m 2. Ordenacion:

Clasificacién y Calificacion. E. 1:2.000.

Riba-roja de Turia, 19 de abril de 2016

Por la OFICINA TECNICA MUNICIPAL,
El Arquitecto municipal.
David Sanchis Llopis.
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