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MEMORIA.

1.- INTRODUCCION.

El Ayuntamiento de Riba-Roja de Turia cuenta desde el 19 de mayo de 1997 con
un instrumento de ordenacion integral del territorio, el Plan General de Ordenacidn
Urbana, cuya tedaccion, tramitacion y aprobacién se efectud al amparo del Texto
Refundido de la Ley del Suelo de 1976.

La Ley 6/1994 de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de
la Actividad Urbanistica (en adelante LRAU) dispone en su Transitoria Primera,
apartado 3 que: “La aprobacion de Planes Parciales, Especiales o de Reforma Interior
que modifiquen determinaciones de los planes generales vigentes a la entrada en vigor
de esta Ley, requiere la homologacion del sector correspondiente, que podra efectuarse
directamente al aprobar dichos instrumentos, siempre que éstos contengan los
documentos especificos y las determinaciones necesarias con ese fin.”, ademas de
establecer que el desarrollo urbanistico de 4reas clasificadas como Suelo No
Urbanizable requieren de su previa homologacion.

Asi pues es necesario redactar el presente documento para la homologacion del
Sector “Masia San Rafael” ya que se pretende introducir una serie de modificaciones,
las cuales serdn descritas posteriormente, en la ordenacién del vigente Plan General de
Riba-Roja de Turia, al tratarse de 4rea clasificada como Suelo No Urbanizable.

La Instruccién de Planeamiento 1/1996, sobre homologacién de planes de
urbanismo a la Ley 6/1994, formulada por la Direccién General de Urbanismo vy
Ordenacion Territorial, y aprobada por orden del Conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes de 29 de marzo de 1996 (DOGV n°® 2.732 de 22.04.1996)
admite dos modalidades de homologacién en cuanto a su alcance territorial:
homologacién global, que es la que afecta a todo el planeamiento general; vy
homologacion sectorial, que es la que comprende un sector de planeamiento. Por lo que
se refiere al alcance material de la homologacién, la referida Instruccién de
Planeamiento 1/1996 distingue tres clases de homologaciones: a) homologacién
declarativa, que es la que unicamente expresa qué determinaciones del plan general son
ordenaciéon estructural; b) homologacién complementaria, que es aquella que
complementa el plan general con las determinaciones necesarias para que sea posible
fijar la ordenacién estructural; y ¢) homologacién modificativa, que es aquella que
ademds de homologar introduce cambios y modificaciones en el planeamiento.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja de Turia define la red de
sistemas generales para todo el territorio, la delimitacién de cada uno de los sectores en
que divide el suelo urbanizable, la ficha de caracteristicas de cada uno de tales sectores,
el célculo del aprovechamiento tipo de cada una de ellas y las prescripciones relativas a
usos y alineaciones. Se trataria pues, de una homologacion sectorial y modificativa para

la ordenacién de un sector de suelo no urbanizable. % TNERATTAT VAL ENCIANA
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DOCUMENTO DE HOMOLOGACION TEXTO REFUNDIDO SECTOR INDUSTRIAL "MASIA SAN RAFAEL"

La ordenacion urbanistica que se pretende realizar se sittia en la zona Sur del
término de Riba-Roja de Turia, lindando con el término municipal de Loriguilla donde
tiene su limite, al lado Oeste de la autovia A-7 de circunvalacién a Valencia, segun los
planos que se adjuntan, afectando a una superficie de 121.435,96 m>.

Los terrenos afectados se sitian en el margen izquierdo del Barranco del
Pozalet. Todos ellos son en la actualidad cultivos de naranjos de la finca llamada Masia
San Rafael, de donde toma el nombre la actuacion..

2.- MODIFICACIONES AL PLAN GENERAL.
2.1.- Determinaciones actuales del PGOU respecto al Sector

El PGOU determina la clasificacion del suelo objeto de Homologacién, como:
Suelo No Urbanizable de régimen comun.

En cuanto a su delimitacién se puede ver grafiada en los planos de informacion,
asi como los sistemas generales existentes en su entorno y en su interior.

2.2.- Modificaciones que se proponen en el presente programa para
el Sector.

En el presente documento se van a proponer una serie de modificaciones que van
a variar la clasificacion del suelo objeto de estudio, ademas de programar este Sector
para su consideracion como urbanizable.

2.2.1.- Denominacién.

Este Sector se denomina: Sector Masia San Rafael.

2.2.2.- Relativas a los limites.

El area objeto de planeamiento tiene los siguientes limites:

Limita al Norte con el término municipal de Loriguilla donde se estin
realizando las obras de urbanizacién de un poligono industrial. “Sector 12” con el que

E el futuro - tendrél Iinde. Diligencia para hacer constar que el presente documento
I‘e|:|{IV0l al TEXTO REFUNDIDO PAI MASIA SAN
RAFAEL se corresponde con el aprobado por acuerdo
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Al QOeste con el Barranco El Pozalet y con el término Municipal de
Loriguilla.

2.2.3.- Relativas a su superficie y edificabilidad.

Este Sector va a tener una superficie total de 121.435,96 m?, con una superficie
computable de 112.570,68 m?, al descontar la afeccién del barranco ampliada
atendiendo al nuevo disefio del Balranco del Pozalet y el viario afecto a su uso del
Camino del Conde, siendo su edlﬁcablhdad bruta de 57.411,05 construible, lo que
significa un aprovechamiento tipo de 0,51 m*t/m?s.

Este aprovechamiento tipo es de mismo orden que el del resto de los sectores
industriales previstos en el Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja de Turia,
por lo que puede considerarse que este punto se adapta a las previsiones que establece
dicho Plan General.

3.- DETERMINACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

El contenido del Documento de Homologacién se circunscribe a expresar o
establecer las determinaciones que integran la ordenacién estructural, definiendo las
reservas de suelo que integran la red primaria de dotaciones publicas. Para ello este
epigrafe se desarrolla siguiendo puntualmente las determinaciones que el art. 17
nameros 1,2,3,4 y 6 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica califica como

ordenacion urbanistica estructural (epigrafe I, 2 de la Instruccién de Planeamiento
1/1996).

3.1.- Directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y de
ocupacion del territorio ( art. 17.1.A).

Estas directrices, segun la Instruccion n® 1 de Planeamiento, epigrafe II, 3, 3°,
son los objetivos primordiales que se pretenden alcanzar con la ordenacién urbanistica
vigente.

Con la ordenacién del Sector Industrial “Masia San Rafael”, el objetivo
primordial que se pretende alcanzar es la ampliacion del drea de suelo mdustrlal
generada en esta zona a consecuencia de las importan i

existentes (autovia A-3 Madrid-Valencia y Autovia A-7 Bargelo N%Hiéb YA ENTIANA
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3.3.- Division del territorio en zonas de ordenacién urbanistica (art.
17.1 C)

Todo el Sector constituye una tinica zona de ordenacién urbanistica en la que se
establece como uso dominante el industrial en Poligono II, cuya definicion se halla
contenida en los articulos 10.2.b y 10.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. Se
establece como prohibido el uso residencial en todas sus categorias, excepto viviendas
vinculadas a la edificacion industrial y usadas por un guarda o vigilante de la propia
industria.

3.4.- Ordenacién del suelo no urbanizable (art. 17.1 D)

No existe en el ambito del Sector suelo clasificado como no urbanizable.

3.5.- Delimitacién de sectores definitorios de ambitos minimos de
planeamiento parcial (art. 17.1 E)

En el plano se contiene la exacta delimitacién que constituye el &mbito minimo
de planeamiento parcial. La delimitacién se ha realizado siguiendo los criterios del
Articulo 20 de la L.R.A.U. y el Articulo 17 de su Reglamento. La superficie total del
Sector es de 121.436 m*.

3.6.- Tratamiento, conforme a su legislaciéon reguladora, para su
protecciéon y funcionalidad, de los bienes de dominio publico no
municipal (art. 17.1 F)

Los bienes de dominio publico no municipal afectados por la ordenacion
urbanistica del Sector son los siguientes:

COMSFLLIMA (ORRES PUBLIGUES GRRANME | To)

- Barranco del Pozalet. APROBACION DECINIT! A EN -

Z 3 FEB. 201

- Camino Masia del Conde

En todos los casos se mantiene la ubicacién y caracteristic}:s. DE URBANISMO

& GENERALTTAY VALENCIAN

DE LA COMISION TERRITOR

| I

La concrecion grafica de lo expuesto se halla en el plano correspondiente,
correspondiendo con el nuevo disefio del cauce de este barranco aprobado por CHJ.

3.7.- Establecimiento de areas de reparto y determinaciéon de los
aprovechamiento tipo correspondientes (art. 17.1 G)

Se establece un é4rea de reparto (articulos 61,62,63 de la LRAU) que comprende
la totalidad del Sector. Su superficie es de 121.436 m’.

El aprovechamiento objetivo total deFarea de reparto es de 57.411,05 m”.
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En el ambito del 4rea de reparto existe terreno dotacional publico existente ya
afectado a su destino, correspondiente a la afeccion del barranco.

Conforme al Articulo 111.1 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana el aplovechamlento tipo es cociente del aprovechamiento objetivo total del
Area de Reparto (57.411,05 m?) y la superficie computable de ésta(112.570,68 m?), esto
es, 0,51 m*t/m?s.

3.8.- Expresion de los objetivos a considerar en la redaccion de los
instrumentos de desarrollo del Plan General indicando las tipologias,
densidades maximas y coeficiente de maxima edificabilidad (art.

17.1H)

b)

g)

h)
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3.8.1.- Determinacion de la ordenacion estructural relativa a la redaccién
del Plan Parcial.

Funcién territorial: Creaciéon de un ambito susceptible de albergar
actividades industriales que requieran unas condiciones privilegiadas de
acceso a una via de comunicacion de primer orden como la autovia A-7,
Barcelona-Alicante, y la autovia A-3, Madrid-Valencia).

Usos globales principales: Uso industrial en Poligono II (Titulo XII, Art.
10.2.b y 10.6) de las normas urbanisticas del P.G.0.U.

Usos incompatibles: Residencial, excepto vivienda de guarda vinculada a
edificaciones industriales mayores de 1.000 m?.

Tipologias: Edificaciones aisladas o adosadas en parcela.

Edificabilidad bruta: Edificacion bruta total maxima del Sector es de
57.411,05 m>.

Necesidad de implantar determinada dotaciéon dentro del Sector: Las
dotaciones en infraestructura que deben incluirse dentro de este Sector es
principalmente la balsa de recogida de aguas pluviales contaminadas por
arrastre de los aceites de las calles, la balsa de laminacion y drenaje, y el
depdsito de regulacion y bombeo de aguas fecales para verter en la
Estacion Depuradora de Aguas Residuales existente que sirve al Sector
12, Sector 13, Sector 15, Bassa y Casanova.

Elementos de la Red Primaria que se pueden contabilizar como Red
Secundaria: Se contabilizaran todos aquellos elementos que son para uso
del Sector y se financian por la propia actuacion.

Normas de obligada observancia respecto al ancho minimo del viario y

exigencias minimas en materia de impigﬁmié,;r
ancho minimo de los viales es de 18 metnos. En ¢
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de infraestructuras, es de aplicacion lo dispuesto en los Articulos 14-24
del titulo IV de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

3.8.2.- Condiciones de conexién e integracion de la Actuacion.

La conexion de infraestructuras serd la siguiente:

Red viaria:
La red viaria contara con los siguientes accesos:

La ordenacion pormenorizada del Sector Masia San Rafael viene condicionada
principalmente por el hecho de encontrarse rodeada de otros Sectores, ya estén éstos
ejecutados o en ejecucion de su Plan. Esto obliga a que el disefio de los viales se deba
ajustar a lo realizado y a lo proyectado . Por todo ello:

- En lo que se refiere al Sector12 de Loriguilla, se comparte con este sector todo el
vial con una franja de zona viaria de tres metros destinados a aparcamiento y por la que
discurren todos los servicios propios de este sector, manteniendo la continuidad de los
viales de ese sector.

- En el hipotético caso de que los Sectores 11 y 12 de Loriguilla, no se hubiera
desarrollado, antes de la puesta en servicio del Sector Masfa San Rafael, se procederia a
ejecutar por parte de este sector, los tramos de viales de los Sector 11 y 12 de Loriguilla,
necesarios para conectar con el vial existente del Sector I-10 que ya conecta con la CV-
374, participando en el reparto de cargas y actuaciones necesarias para mantener la
funcionalidad de la carretera

Red saneamiento:

La red de saneamiento serd separativa. Se dispone de una balsa de retencién de
aguas pluviales de pequefia capacidad (1.300 m®), prevista para recoger los primeros 10
I/m?, de agua de lluvia, ya que estas primeras aguas, al limpiar la superficie de las calles
del poligono, seran consideradas como agua contaminada. Mediante esta balsa se evita
que se viertan en la balsa de laminacion y drenaje las aguas contaminadas.
Posteriormente este agua serd bombeada a la red de fecales del sector.

Cuando la lluvia supera los 10 I/m* y la balsa de retencion de aguas pluviales se
llena, las aguas pluviales serdn canalizadas hasta una balsa de drenaje y laminacidn,
cerca del cauce del Barranco del Pozalet . La mision de la misma es la de filtrado y
acumulacioén de las aguas, ya que al poseer el fondo drenante, va a permitir la absorcion
de una gran parte del agua que llega a la balsa. Asi pues, dada la elevada capacidad de
almacenamiento de la misma (18.000.000 1), se consigue absorber como minimo 157
I/m* y practicamente eliminar el impacto_que producen las lluvias torrenciales. En caso
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evacuada por drenaje, vierte al barranco por tuberia de diimetro 1.500, prevista al
efecto. Al asumir el disefio del nuevo barranco retranqueando la delimitacion del PAT ,
no existe ninguna incidencia de la actuacion en el régimen de corrientes y al retener las
aguas propias de lluvia en la balsa drenante, no afecta a terceros

Las aguas fecales serdn canalizadas, desde la red del sector, atravesando el
Barranco del Pozalet mediante una canalizacién subterranea, hasta verter en la Estacion
Depuradora de Aguas Residuales existente que sirve al Sector 12, Sector 13, Sector 15,
Bassa y Casanova, para su posterior vertido en el Barranco del Pozalet.

Red agua potable:

El suministro se va a realizar mediante la utilizacién de aguas de pozo, de la
Comunidad de Regantes Pozo San Isidro, expte 1996CP0018, en proceso de cambio de
uso de agricola a Industrial en la Confederacion Hidrografica del Jucar, manteniendo
una conexion mediante canalizacion subterranea que cruzard el Barranco del Pozalet,
con la red mallada de agua potable del Poligono Industrial de Casanova, dejando
prevista una conexion a tuberia en proyecto de fundicién de 500 mm de didmetro, para
alimentacién a los depésitos del Sector 13, desde los pozos que el Ayuntamiento de
Ribarroja del Turia tiene en la proximidades del Centro Urbano.

Energia eléctrica:

El suministro eléctrico se va a realizar desde la linea subterrdnea de media
tension que se ejecutard en el sector 12 de Loriguilla, que serd alimentada desde la
subestacion de L’Oliveral.

3.9.- Ordenacién de los centros civicos y de las actividades
susceptibles de generar transito intenso (art. 17.11)

En el Sector Masia San Rafael, no se prevén centros civicos o actividades
singulares susceptibles de generar transito intenso.

3.10.- Delimitacion de una red primaria o estructural de reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional putblico (art.171Jy
17.2)

Los elementos de la red primaria que van a contabilizar como red secundaria
son;

Vial de unién entre el Sector Masia San Rafael y el Sector 12 de Loriguilla. Este
vial continua en el camino Masia el Conde, que comunica el Sector Masia San Rafael

con los Sectores industriales el Pozalet, la Sargueta ly L’ fOIEMERALITAT VALENCIANA
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DOCUMENTO DE HOMOLOGACION TEXTO REFUNDIDO SECTOR INDUSTRIAL "MASIA SAN RAFAEL"

3.11.- Delimitacion de ntcleos histéricos tradicionales (art. 17.3)

El Sector es de uso dominante industrial y en su interior no existe ningtin nicleo

historico tradicional.

La ficha del Sector del presente Programa es la siguiente:

SECTOR: MASIA SAN RAFAEL

SUPERFICIE TOTAL:
SUPERFICIE COMPUTABLE:

121.435,96 m*
112.570,68 m>

DELIMITACION GRAFICA: Ver Plano

USOS GLOBALES:

Industrial

USOS INCOMPATIBLES:

Residencial, excepto vivienda del guarda vinculada a edificacion
industrial de superficie mayor de 1.000 m?.

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,51 m*/m’s

EDIFICABILIDAD NETA: 0,85 m’t/ m’s

TOTAL SUELO DOTACIONAL:

TOTAL SUELO DOTACIONAL

48.040,86 m° | 42.68 %

ZONAS VERDES COMPUTABLES

14.258,75m° | 12.67 %

EQUIPAMIENTOS

18.207,95m> 16,17 %

RED VIARIA

15.574,16 m* 13,84%

TOTAL SUELO EDIFICABLE INDUSTRIAL:

Diligencia para hacer constar que el presente documento

64.529,82 m2 (57,32 %) relative al TEXTO REFUNDIDO PAL MASIA SAN
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DOCUMENTO DE HOMOLOGACION TEXTO REFUNDIDO SECTOR INDUSTRIAL "MASIA SAN RAFAEL"

CONDICIONES PREVIAS:

Previamente al inicio de las obras de urbanizacién deberia obtencrse la
autorizacion del Organismo de Cuenca correspondiente para urbanizar en la zona de
policia del Barranco del Pozalet y para el vertido de las aguas pluviales al citado cauce.

La ejecucion de las obras en el 4mbito de los terrenos que han sido objeto de
prospeccion arqueoldgica requerird el correspondiente seguimiento arqueologico.

El proyecto de urbanizacién del Sector debera contemplar (en el caso que le
afecte) la afeccion relativa a la tuberia a construir por la 2* Fase del Parque Logistico de
Ribarroja del Turia que atravesard (no atraviesa) el sector, que transcurre a través del
Camino de Cheste, hasta la estacion depuradora situado al sur del sector “Masfa San
Rafael”.

El ambito de este proyecto se encuentra incluido en las ZONAS DE
SERVIDUMBRE AERONAUTICAS LEGALES, correspondientes al AEROPUERTO
DE VALENCIA, por lo que la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes,
antenas, aerogeneradores-incluidas las palas.,) y la instalacién de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las grias de construccién y similares) requerird
resolucion favorable, conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres
Aeronduticas..

Ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.,) modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles etc.,) asi como el gélibo de los vehiculos
puede superar la cota de 145 m., sobre el nivel del mar.

Las instalaciones a realizar en el Sector Masia San Rafael, no emitiran humo,
polvo, niebla o cualquier otro fenédmeno en niveles que constituyan un riesgo para las
acronaves que operan en el Aeropuerto de Valencia, incluidas las instalaciones que
puedan suponer refugio de aves en régimen de libertad. Se deberé tener en cuenta las
posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como las fuentes de luz
artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la
seguridad de las operaciones aeronduticas.

Serd necesario que cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que
pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, ain no vulnerando las
superficies limitadoras de obsticulos, requerird de la correspondiente autorizacion
conforme a lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronduticas.

Dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al
derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales
efectos se evacuase no generara ningtn tipo de derecho a indemnizacion.
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microondas y demas estructuras de grandes dimensiones se deben asegurar que en
ningun caso vulneren las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Valencia.

La zona denominada SID ~Balsa Retenciéon Aguas Pluviales y Balsa de
Laminacién y Drenaje” en su ejecucién deberd acreditar que:

Todos los vehiculos de transporte de residuos sean de cabina cerrada.
Todas las operaciones de transferencia se realicen en recinto cerrado.

En ningln caso se produzcan acopios de residuos a la intemperie que atraigan
aves.

Si se realizan operaciones de lavado de cubas de camiones, las aguas residuales
sean tratadas adecuadamente.

Se adopten las medidas para minimizar la produccion de olores.

Las instalaciones se mantengan limpias y su plan de gestién incluya previsiones
de actuacién ante accidentes que pudieran ocasionar vertidos de residuos.

La continuidad de todas las infraestructuras de riego, canalizaciones y tuberias
que atraviesen el sector quedard garantizada, asi como la funcionalidad de las mismas
mas alld de los limites del sector.

4.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

En el articulo 28.1 D) se dice que cuando el plan o su modificacién reclasifique
suelo no urbanizable, debe contener estudio de impacto ambiental.

El presente Programa reclasifica suelo no urbanizable y por tanto es necesario el
estudio de impacto ambiental. Este documento se adjuntara al presente documento de
Homologacion ademas del Plan Parcial y el Plan de Actuacion Integrada
correspondiente.
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PLANOS
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INDICE DE PLANOS

1.- Clasificacion del suelo.

2.- Calificacién del suelo

3.- Sistemas generales segun P.G.O.U.

4.- Sistemas generales P.G.0.U. sobre parcelario homologacién.
5.- Clasificacién del suelo segln la ordenacion estructural.

0.- Calificacion del suelo zona de ordenacion urbanistica.

7.- Delimitacion del sector, unidad de ejecucién y érea de reparto.
8.- Caracteristicas de la Actuacién,

9.- Red primaria suelo dotacional y bienes de dominio publico.

10.- Aeropuerto de Valencia. Servidumbres aeronauticas. Servidumbres de Operacién
de las aeronaves.

11.- Aeropuerto de Valencia. Servidumbres aeronduticas. Servidumbres de Aerddromo e
Instalaciones Radioeléctricas.

12.- Nueva delimitacién del Sector. Barranco Pozalet adaptado nuevo proyecto.
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