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

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La ordenacion urbanistica vigente en el municipio es la
definida por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Riba-roja de Turia, aprobado definitvamente por la
Comision Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de
octubre de 1,996.

2. OBJETO.

En el momento actual se ha constatado la existencia de
una serie de contenidos del Plan General susceptibles de
ser modificados, al haberse manifestado emrores materiales
e inadecuaciones de la ordenacion prevista respecto a la
readlidad construida, algunas imprecisiones respecto al
régimen urbanistico aplicable a determinados inmuebles,
asi como haber detectado excesiva rigidez en la normativa
de dotacién de aparcamientos en edificios de viviendas, lo
cual estd creando cierta conflictividad que hace
aconsejable su modificacion. Igualmente ocurre con los
criterios de proteccion ecoldgico- paisajistica del Plan, que
han motivado la proteccidn de extensiones de cultivos de
secano que en la actualidad no resultan rentables y por
tanto su tendencia natural es a transformar, con la Unica
alternativa del abandono. Los aspectos puntuales que se
considera conveniente modificar y que constituyen el
objeto del presente documento son:

1. Delimitacion de la nueva Unidad de Ejecucidn n°® 2 de
Gallipont, modificando las alineaciones.

2. Reduccién del nimero de plantas permitidas vy
modificacion de alineacion en el frente de una manzana
recayente a la calle Virgen de los Desamparados.

3. Correccidn de un error material, eliminando un pequefio
vial entre la calle Eusebio Benedito y el barranco.

4. Adaptacién de un vial de Entrevias al trazado real de la
pasarela de acceso al apeadero de Masia de Traver.
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5. Modificacion de la ordenacion de la Unidad de Ejecucion
16 del casco Urbano (Rajolar).

6. Adaptacién del trazado de un vial en la Unidad de
Ejecucidn 8 de Valencia la Vella.

7. Aclaracion del régimen transitorio aplicable «a
edificaciones industriales existentes en Valencia la Vella.

8. Cadlificacion como residencial de edificios plurifamiliares
existentes en la manzana del Cuartel de la Guardia Civil,
actualmente previstos como suelo dotacional.

9. Reduccion del dmbito del Sistema General de dominio
privado destinado a Cementerio privado, para recoger sus
limites reales.

10. Modificacion de la Ordenanza  referente a dotacidon
minima de aparcamientos en edificios de nueva
construccion.

11.  Modificacion de la Ordenanza para posibilitar los
cambios de cultivo en determinados casos en Suelo No
Urbanizable protegido.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

AYUNTAMIENTO DE RIBA-ROJA DE TURIA

- b ENE 2011



En las paginas siguientes se incluye para cada una de las
modificaciones:
e Descripcion del contenido pormenorizado v justificacion.

e Ordenacién actual y nueva propuesta de ordenacion de
las zonas afectadas.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
AYUNTAMIENTO DE RIBA-ROJA DE TURIA



3. CONTENIDO Y JUSTIFICACION.

1. Divisién de la Unidad de Ejecucion n° 2 de Gallipont en las
denominadas 2-A y 2-B, con modificacién de alineaciones en
la 2-B.

La citada Unidad de Ejecucion se sitia en el limite de los
términos municipales ~ de Riba-roja y La Eliana. La
Modificacién propuesta consiste en la prolongacion de las
alineaciones que proceden del suelo urbano de La Elianag,
cuyo viario ya estd urbanizado, adecudndose al mismo
tiempo a la realidad de la ocupacion del suelo, ya que
parte del nuevo vial ya estd urbanizado, ya que en fas
anteriores Normas Subsidiarias de la Eliana se incluyd por
error como Suelo Urbano en su término municipal, a pesar
de pertenecer realmente a Ribarroja. Actualmente en el
Planeamiento estd clasificado como urbanizable en
ejecucion de su Plan.

Se trata de un resto de manzana parcialmente consolidado
por la edificacién y urbanizacidn, que dispone de los
servicios urbanos bdsicos, a falta de completar la
pavimentacién del viario. Por esta razén se delimifa una
nueva Unidad de Ejecucién, por subdivision de la anterior, a
fin de completar la urbanizacion de los terrenos.

La nueva Unidad de Ejecucion n° 2-B de Gdllipont tiene una
superficie total de 7.010 M2., de los que 4.473 M2. son solares
y el resto es suelo de cesidn gratuita destinado a viales. La
edificabilidad neta sobre parcela es de 0,28 M2C./M2. y el
aprovechamiento medio de la Unidad de 0,18 M2c./M2.

Con esta Modificacion se disminuye el suelo privado en
1.583 M2. Y la edificabilidad en 443 M2c.

La Modificacién se recoge en el plano B.HO-O9 "Regim
Urbanistic (Nord)" del Plan General.
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2. Reduccién del numero de alturas permitidas y
modificacién de la alineacién en el frente de una manzana
recayente a la calle Virgen de los Desamparados.

La Modificacién consiste en la reduccion de las alturas
permitidas en la mayor parte de la manzana delimitada por
la Avenida de la Pau vy las calles Ladrillar, Virgen de los
Desamparados y Cervantes, pasando de las seis
actualmente permitidas a cuatro. Se exceptia la zona
recayente a la Avenida de la Paz, donde ya existe un
edificio de seis plantas. Simultdneamente se modifica la
alineacion del tramo final de la calle Virgen de los
Desamparados adecudndola a las fachadas de los dos
edificios existentes. En conjunto se disminuye la
edificabilidad en 3.868 M2c.

La Modificacidon se recoge en el plano B.E7-J14 "Regim
Urbanistic (Casc Urbad)" del Plan General.
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3. Correcciéon de un error material, eliminando un pequefo
vial entre la calle Eusebio Benedito y el barranco.

Durante el proceso de informacidn publica del Plan
General se aceptd una dalegacidn que proponia |a
eliminacién de un pequefio vial (16 x 7 M.) que comunica la
calle de Eusebio Benedito con el Barranco. Sin embargo
esta propuesta, por error, no se infrodujo en la
documentacién del Plan General. El vial se considera
innecesario para el funcionamiento de la estructura viaria
del Casco urbano, por lo que se propuso ya en su momento
sU supresion.

La subsanacion de este error material se recoge en el plano
B.E7-J14 "Ré&gim Urbanistic (Casc Urbd)" del Plan General.
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4. Adaptacién de un vial al trazado real de la pasarela de
RENFE.

El Plan General modificd algunas determinaciones de la
ordenacién del Plan Parcial anterior, para la zona de
Entrevias, e hizo previsién de un vial en la prolongacion de
la Pasarela peatonal sobre la carretera hasta el apeadero
del ferrocarril.

En el periodo transcurrido se ha visto la conveniencia de
construir la Pasarela de modo perpendicular a la via, en
una situacién ligeramente diferente a la inicialmente
prevista, lo que provoca la necesidad de modificar el vial
previsto, por desplazamiento, a fin de ajustarlo a la realidad
existente.

Con esta modificacion no se altera la edificabilidad
permitida por el Plan General, ni supone problema alguna
para la gestidon o urbanizacion futuras.

La Modificacidon se recoge en el plano B.[10-M15 "Regim
Urbanistic (Masia de Traver-Entrevies)” del Plan General.
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5. Modificacion de la ordenacion de la Unidad de Ejecucién
16 del casco Urbano (Rajolar).

La ordenacion del Plan General recuperaba el espacio
interior de la manzana delimitada por la Avenida de la Pau
y las calles Ladrillar, los Angeles y Cerverd, para crear un
espacio gjardinado al que se accedia a través de dos
entradas de pequefio tamafo. El Plan delimitaba una
Unidad de Ejecucidn como sistema de gestion de la
actuacion.

Atendiendo a una propuesta de los propietarios se acuerda
modificar la ordenacidn para sustituir el jardin interior por
una plaza exterior vinculada a la trama viaria de la zona. Al
mismo tiempo se resuelve el problema visual creado por la
presencia de una medianeria de seis plantas de altura
adosdndole un cuerpo edificado de la misma altura que
creard una nueva fachada a la plaza de nueva creacion.

Los nuevos edificios tendran una porticada de cuatro
metros de profundidad en planta bagja, a fin de mejorar la
amplitud  del espacio publico vy las caracteristicas
arquitecténicas de los edificios, manteniendo la
proporcionalidad entre la edificabilidad, que aumenta
pasando de 7.540 M2c. a 9.111 M2c, y los espacios libres
peatonales que pasan de 1.498 M2 a 1.835 M2.

En el conjunto la superficie de cesidn disminuye
ligeramente, pasando de 1.498 M2. a 1.181 M2., aunque se
incrementa hasta 1.835 M2. el espacio utilizable al afadir los
soportales.

La Modificacion se recoge en el plano B.E7-J14 “Régim
Urbanistic (Casc Urba)" del Plan General.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
AYUNTAMIENTO DE RIBA-ROJA DE TURIA



FICHA DE CARACTERISTICAS
UNIDAD

UNIDADES DE EJECUCION
EN SUELO URBANO

UE CASC 16

NUCLEO PRINCIPAL

DINOMMNACION | SUP. TOTAL © E LIBRES EL cmnocmm; .| PAR DIFORIND -
........................................... TS e B e Py s, peyeny oy ey
UECASC16 4227 1317 1317
IQUIP. SOCIAL LS ). COMERCIAL coM | omos s | S
PUBLICO PRIVADO S S pre—— p— ———
1290 1.60

En los proyectos que sirvan de base a las licencias solicitadas en esta Unidad de Ejecucion,
serd obligatorio el establecimiento de patios de luces de dimensiones adecuadas segun la Norma-
tiva de Habitabilidad y Disefio, que ademés permita las condiciones de habitabilidad de las vivien-
das preexistentes o colindantes que tuviesen huecos recayentes a dicha Unidad de Ejecucion, res-
petando ademas las distancias previstas en el Codigo Civil.

modficacio puntual Febrer 2.001. fitxes de caracteristiques de les UE en Sol Urba

1
o



+102.49 - 47 1

t
+102.964




" ~AnA
e L in4
- L) N UL



6. Adaptacion del trazado de un vial en la Unidad de
Ejecucion 8 de Valencia la Vella.

La modificacion del trazado del vial, propuesta por los
propietarios de las parcelas afectadas, tiene por objeto
ajustar las dlineaciones a las condiciones actuales de
parcelacion y edificacidon, sin  alterar los objetivos
perseguidos por el Plan General. De este modo se consigue
una mayor separacion de la calle respecto de los edificios
existentes y se facilita una mayor racionalidad en el tamafio
y forma de las parcelas.

Con la modificacién propuesta no se produce alteraciéon
de la edificabilidad total ni se modifican apreciablemente
los pardmetros de aprovechamiento y cesion de las
Unidades de Ejecucion previstas, fodavia no gestionadas.

La Modificacion se recoge en el plano B.L12-O19 “Regim
Urbanistic (Casc Urbd)" del Plan General.
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7. Aclaracion del régimen transitorio aplicable a
edificaciones industriales existentes en Valencia la Vella.

El régimen transitorio aplicable a los edificios existentes con
anterioridad a la aprobacién del Plan General esta
contenida en el articulo 20 del Titulo Il de las Normas
Urbanisticas, cuyo texto se recoge en la pagina siguiente.

Con la aclaraciéon propuesta se intenta permitir que las
instalaciones industriales existentes en la zona oeste de
Valencia la Vella puedan realizar obras de modernizacion y
reforma, siempre que no incrementen la volumetria
actualmente consolidada y que las actividades que
redlicen no supongan detrimento de las condiciones
ambientales respecto a las existentes actualmente. Este
criterio debe ser aplicable asimismo al resto de las
edificaciones de uso industrial existentes en suelo urbano.

La modificacion propuesta consiste en anadir el siguiente
pdrrafo al apartado 2 del articulo 20 del Titulo Il de las
Normas:

“Las edificaciones industriales situadas en suelo urbano que
no dfecten a suelo de destino publico podran seguir
funcionando mientras no se altere el uso existente, o en
caso de modificarse, no se incremente el grado o grados
de calificacion de la actividad sobre la actualmente
existente. En ellas se podran autorizar, mientras no dificulten
la ejecucidn del planeamiento, obras de consolidacion,
sustitucion parcial y reforma siempre que no incrementen la
altura maxima ni la volumetria actuales”.

En las pdaginas siguientes se recoge en primer lugar la
redaccion actual del mencionado articulo y a continuacion
el texto modificado.
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TITULO III. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL ' iy _ L

articulo 20, EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Se consideran conformes con el presente Plan las siguientes cdificaciones:

1) Las que cumplan las condiciones de edificacién y usos determinados en los
planos y ordenanzas de la zona correspondiente.

2) En Suelo Urbano, aquellos otros edificios existentes que sin ajustarse a
todas las condiciones anteriores, cumplen al menos las siguientes:

a) Haberse edificado con licencia municipal de obras.

b) Tener alineaciones (la edificacion o la parcela en que se enclave) a vial
o espacio libre publicos coincidentes con las definidas en los planos B.

¢) No estar destinadas total o parcialmente a viales o usos dotacionales.

Estos edificios se consideran conformes con el Plan hasta el momento de su
derribo. En ellos podran realizarse las obras de restauracion y
rehabilitacion definidas por el Plan, incluyéndose las de conservacion y
modernizacion enumeradas por el articulo 137.2 del TRLS. Podran
asimismo  realizarse obras de consolidacién, substitucion parcial y
aumento de volumen que cumplan las condiciones de edificacion de la
correspondiente zona de ordenanzas y las alturas definidas por los planos B
“Régimen Urbanistico”, Estas seran asimismo las condiciones a cumplir
por la nueva edificacion en caso de derribo.

3) Las cdificaciones situadas en Suclo Urbanizable Programado y no
Programado, se regirdn por las mismas disposiciones del punto anterior,
salvo que en ningin caso podran ejecutarse obras que supongan
substitucién parcial o aumento de volumen, y se mantendran hasta la
redaccion del correspondiente Programa dc Actuacion Urbanistica. Se
exceptuan las afectadas por las protecciones de carreteras y caminos, vias
pecuarias, sistemas hidrograficos e infraestructuras, que se consideran
como fuera de ordenacion. '

4  Las edificaciones preexistentes, situadas en Sueclo No Urbanizable, se
regiran por las mismas disposiciones del punto 3, salvo que en ninglin caso
podran ejecutarse obras que supongan substitucion parcial o aumento de
volumen, salvo en los supuestos del articulo VIII.8. Se exceptuan las
afectadas por las protecciones dc carreteras y caminos, vias pecuarias,
sistemas hidrograficos ¢ infracstructuras, que sc consideran como fuera de
ordenacion.

Tanto en estas obras como en las autorizadas al amparo del art. 136 del
Texto Refundido, se exigira la renuncia del propictario al posible
incremento de su valor de expropiacion.
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TIiTULO II. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL, | - |

articulo 20, EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Se consideran conformes con el presente Plan las siguientes edificaciones:

1) Las que cumplan las condiciones de edificacion y usos determinados en los
planos y ordenanzas de la zona correspondiente.

2) En Suelo Urbano, aquellos otros edificios existentes que sin ajustarse a
todas las condiciones anteriores, cumplen al menos las siguientes:

a) Haberse edificado con licencia municipal de obras.

b) Tener alincaciones (la edificacion o la parcela en que sc enclave) a vial
o espacio libre publicos coincidentes con las definidas en los planos B.

c) No estar destinadas total o parcialmente a viales o usos dotacionales.

Estos edificios se consideran conformes con ¢l Plan hasta el momento de su
derribo. En ellos podran realizarse las obras de restauracion y
rehabilitacion definidas por el Plan, incluyéndose las de conservacion y
modemizacion enumeradas por el articulo 137.2 del TRLS. Podran
asimismo  realizarse obras de consolidacion, substitucion parcial y
aumento de¢ volumen que cumplan las condiciones de edificacion de la
correspondiente zona de ordenanzas y las alturas definidas por los planos B
“Régimen Urbanistico”. Estas seran asimismo las condiciones a cumplir
por la nueva edificacion en caso de derribo.

Las edificaciones industriales situadas en suelo urbano que no afecten a
suelo de destino publico podran seguir funcionando mientras no se
altere el uso existente, o en caso de modificarse, no se incremente el
grado o grados de calificacion de la actividad sobre la actualmente
existente En ellas se podran autorizar, mientras no dificulten la
ejecucion del planeamiento, obras de consolidacion, sustitucion parcial
y reforma siempre que no incrementen la altura maxima ni la
volumetria actuales.

3) Las edificaciones situadas cn Suelo Urbanizable Programado y no
Programado, sc regiran por las mismas disposiciones del punto anterior,
salvo quec en ningin caso podran ejecutarse obras que supongan
substitucion parcial o aumento de volumen, y se mantendran hasta la
redaccion del correspondientc Programa de Actuacion Urbanistica. Se
exceptuan las afectadas por las protecciones de carreteras y caminos, vias
pecuarias, sistemas hidrograficos e infraestructuras, que se consideran
como fuera de ordenacion.

4  Las edificaciones preexistentes, situadas en Suelo No Urbanizable, se
regiran por las mismas disposiciones del punto 3, salvo que en ningiin caso
podran ejecutarse obras que supongan substitucion parcial o aumento de
volumen, salvo en los supuestos del articulo VIIL.8. Se exceptuan las
afectadas por las protecciones de carreteras y caminos, vias pecuarias,
sistemas hidrograficos e infraestructuras, que se consideran como fuera de
ordenacion.
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Tanto en estas obras como en las autorizadas al amparo del art. 136 del
Texto Refundido, s¢ exigira la renuncia del propietario al posible
incremento de su valor de expropiacion.
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8. Calificacion como residencial de edificios existentes en la
manzana del Cuartel de la Guardia Civil.

El Plan General calificaba como suelo dotacional la mayor
parte de la manzana en que se situa el Cuartel de I
Guardia Civil y el aulario de preescolar del Colegio Publico
Cervantes. Se incluyd en esta cdlificacidon una edificacion
de vivienda plurifamiliar de cuatro plantas de altura,
totalmente ocupada y en buen estado de conservacion.
En las circunstancias actuales no resulta adecuado
plantearse la obtencion de los edificios por expropiacion si
se pone en relacién el coste econdmico y social que
ocasionaria y la repercusion de ampliar la zona dotaciondl
en 733 M2., que ho son necesarios en ningun caso para €l
funcionamiento de los equipamientos adyacentes.

Por esta razén se propone cdlificar como residencial el
suelo ocupado por las viviendas existentes, que se incluye
en la zona de ordenanzas de Ensanche. La superficie del
suelo que pasa a residencial es de 733 M.2, con una
edificabilidad total de 2.125 M2c.

La Modificacién se recoge en el plano B.E7-J14 “Régim
Urbanistic (Casc Urbd)" del Plan General.
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9. Reduccién del ambito del Sistema General de dominio
privado destinado a Cementerio privado, para recoger sus
limites reales.

En la zona sudoeste del término municipal el Plan General
calificaba como suelo de Sistema General de dominio
privado una zona en la que se construyd anos atrds un
cementerio privado por el procedimiento del interés social
contemplado en la anterior Ley del Suelo estatal. La zona
grafiada en los planos cormrespondia a la superficie
inicialmente prevista mas un area de ampliacién. Sin
embargo actualmente han desaparecido las previsiones de
crecimiento, por lo que se considera conveniente adecuar
la calificacion de Sistema General a la realidad existente.

Consecuentemente se reduce el Sistema General de
Dominio privado en una superficie de 26.672 M2., superficie
que pasa a ser clasificada como Suelo No Urbanizable
comun grado 0.

La Modificacién se recoge en el plano A 1 “Régm
Urbanistic : Qualificacié del sol" del Plan General.
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10. Modificaciéon de la Ordenanza referente a dotacién
minima de aparcamientos en edificios de nueva
construccién

Se propone la siguiente modificacion:

Art. XI11-11

1) Las reservas de aparcamiento en la propia parcela cuando no
sean fijadas por las Ordenanzas particulares de zona, sera como
minimo de una plaza por vivienda y de una plaza por cada 150
m2 o fraccion mayor de 50 m2, destinados a otros usos. Los
locales sin uso especifico computaran igualmente a estos
efectos.

2) En residencial intensivo, podran ser eximidos del cumplimiento
de la totalidad de esta obligacion de dotacion de aparcamientos
aquellos edificios en parcelas cuya superficie o forma sea tal
que:

- Verificado que una vez destinado un sétano completo a dicho
uso, excepto rampas, caja de escaleras y ascensor y las
dotaciones minimas imprescindibles, las plazas superan el
60% de dicho estandar, considerandose en este caso
suficientes.

- Caso de no superar este 60%, podré optarse por ubicar las
plazas restantes hasta dicho 60% en planta baja, o bien
ubicarlas en un segundo soétano, hasta la totalidad de las
requeridas en el punto 1 de este Articulo, o bien las que
quepan, considerando cumplida la obligacién con las
ubicadas en los dos sotanos.

3) Este mismo criterio se aplicara a cada zona de ordenanza, a la
dotacion respectiva especifica que para cada zona se marque.
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11. Modificacion de la Ordenanza para posibilitar los
cambios de cultivo en determinados casos, en Suelo No

Urbanizable protegido.

Se propone la siguiente modificacion:
Art. XllI-64. Nueva redaccion

El presente P.G. establece dos clases de suelo No Urbanizable:

1. Suelo No Urbanizable protegido:

Es aquel que en virtud de sus caracteristicas debe ser
preservado de cualquier tipo de actuacion distinta a la de su
propia naturaleza, de forma tal que se restringe incluso la
posibilidad de su transformacion agraria, salvo los supuestos de
Declaracion o Estimacion de Impacto Ambiental favorable del
proyecto, por parte del organismo medioambiental competente.

2. Suelo No Urbanizable comun: misma redaccion que la
actual.

Art. Xlll. 66 Suelo No Urbanizable de proteccion ecoldgico-
paisajistica
No se autorizan otros usos u obras que los relacionados con la

conservacion, mantenimiento y mejora del medio natural.
(Reforestacion, cortafuegos, zonas de vigilancia, etc..)

No obstante lo anterior podran autorizarse obras e instalaciones
destinadas a dotar de accesibilidad a estos parajes, asi como
pequefnas areas de estancia o permanencia, debiendo limitarse
en todo caso a apertura de caminos (sin urbanizacion); asimismo
podran autorizarse los cambios de cultivo con proyecto que,
respetando los perfiles originales del terreno, obtenga
Declaracion o Estimacion de Impacto Ambiental favorable por
parte del organismo medioambiental competente. Del mismo
modo, y con el mismo procedimiento de solicitud de informe
medioambiental, podran autorizarse obras o instalaciones de
interés general, que por circunstancias justificadas interese
ubicar en determinados emplazamientos (depdsitos, instalaciones
de transmision de telecomunicaciones, etc.)
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En el conjunto de cambios que se proponen practicamente
se mantiene la cantfidad de suelo publico v la edificabilidad
total del Plan General. En concreto se incrementa en 321
M2. el suelo de dominio publico y se reduce Ia
edificabilidad privada en 240 M2c., de acuerdo con los
datos de |la tabla siguiente:

N° Modificacién |Incremento M2c. Incremento M2,
edificab. privada suelo publico
1 - 443 +].583
2 -3.868 - 87
& +.345 - 125
S + 71571 =317
8 #2.125 -733
TOTAL - 240 * 321

El presente documento se complementa con los planos
refundidos del Plan  General ~que contienen las
modificaciones anteriormente descritas.

Riba-roja de Turia, septiembre de 2.000

Por la OFICINA TEGHI( UNICIPAL,

Francisco José Romero Fuster.
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