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1.- MEMORIA INFORMATIYA JE—
% = URBANISMO

A.- CONDICIONES GEOGRAFICAS DEL TERRITORIO ORDENADO

A.1.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

El ambito territorial sobre el que se extlende el presente documento de
ordenacion tiene una superficie de 54.402,23 m?, encontrandose ubicado en la
zona Este del término municipal de Ribarroja del Turia, en concreto en la parte
situada en el linde con el municipio de Manises, en el centro de un nucleo
consolidado por la edificacion denominado Els Pous, denominacion que
proviene de la existencia de varias instalaciones de extraccion de agua
subterranea y suministro de la misma a dicha zona desde hace mas de medio
siglo.

El municipio de Ribarroja del Turia se encuentra situado en la provincia
de Valencia, en la Comarca de Camp de Turia, aproximadamente a 21
kilbmetros al Oeste de la capital de la provincia, y formando parte del area
metropolitana que en torno a ésta se ha configurado.

Conforman los lindes del citado sector, por el Norte y Este , el suelo no
urbanizable de proteccion hidrolégica (cauce del Rio Turia a su paso por la
localidad), en una linea de aproximadamente 350 metros lineales que van
desde la parte Norte hasta la confluencia de la Unidad con la zona urbanizada
a mitades de los afios 70; por el Sur y Oeste, el resto de la citada urbanizacion,
clasificado como suelo urbano por el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de la localidad y con un grado de ocupacion por la edificacion
practicamente total. El grado de conservacion de los elementos de
urbanizacion de la zona es relativamente bueno, con presencia de aceras y
calzadas abiertas en su totalidad, con la mayor parte de servicios urbanisticos
en funcionamiento.
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Se respetan asi, las indicaciones sobre [criterios, de sectorizacion
efectuados desde la Ley 6/94 de 15 de noviembre, eguH&&%JﬁJﬁA&ﬂ%d
Urbanistica y el Reglamento de Planeamiento Ur
Valenciana, dado que la delimitaciéon del sector propuesta coincide en su
integridad con la Unidad de Ejecucion Els Pous 1 prevista en el Plan General
de Ordenacion Urbana de Ribarroja aprobado por la Comision Territorial de
Urbanismo el 23 de octubre de 1996 y rectificado definitivamente el 13 de
marzo de 1997.

El terreno ordenado se dispone en una ligera inclinacion hacia el Este de
la Unidad, con leves pendientes que encuentran su punto més bajo en el citado
linde Este, donde coinciden con el cauce del Rio Turia.

Respecto de la climatologia de la zona hay que sefalar que los
terrenos incluidos en este Plan se encuentran en una zona geografica de
climatologia eminentemente mediterranea, con temperaturas agradables
durante casi todo el afio, que oscilan normalmente entre los 10 y los 35 grados,
con inviernos cortos y suaves, veranos largos y calurosos y una humedad
relativa bastante alta durante todo el afio ; entre 2 y 10 dias de helada al afio y
una insolacion anual moderada entre 2600 y 2800 horas al afio.

La pluviometria es ciertamente escasa (entorno a los 500 litros por metro
cuadrado y afio), con precipitaciones frecuentemente en forma de tormentas de
relativa intensidad.

Por lo que respecta a las caracteristicas hidrolégicas de la zona,
Unicamente sefalar que se trata de unos terrenos en los que se recogen
parcialmente las aguas pluviales procedentes de la zona urbanizada situada al
Oeste de la misma. La topografia sensiblemente en pendiente y el uso agricola
de los terrenos hace que las aguas pluviales de los mismos evacuen por
escorrentia libre hacia la parte inferior de la zona en el caso de saturacion
hidrica del terreno.

Tras la urbanizacién de los terrenos, la situacion descrita no se
modificara esencialmente, ya que las pendientes naturales no se alteraran de
forma sensible. Por otro lado la futura presencia de areas ajardinadas en alta
proporcién en la zona, con gran capacidad de absorcion de agua, hara que las
aguas pluviales a evacuar sean exclusivamente las propias de los viales
pUblicos, que evacuaran por superficie del mismo modo que lo hacen todos los
viales de las zonas colindantes.

En cuanto a la superficie de la Unidad, tras un |evantamiento
topografico del terreno se ha determinado una superficie total de 54.402,23 m?,
ligeramente superiores a los prevustos en el Plan General de Ordenamon
Urbana de Ribarroja (54.377 m?) diferencia practicamente inapreciable en
comparacion con esta Ultima cifra (aproximadamente un 1%).
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A.2.- USOS, VEGETACION, EDIFICACIONES {E %ggmms
EXISTENTES .

Por lo que respecta a los usos actuales de los terrenos incluidos en el
ambito de este Plan, hay que sefialar que en la actualidad se destinan casi en
su totalidad a terreno de secano con presencia de algarrobos y monte bajo
(pese a su colindancia con el nuicleo urbano consolidado de la Urbanizacion Els
Pous), si bien su estado de abandono es completo.

A pesar de que se trata de un terreno al que le afectan tres propietarios,
hay uno de ellos que es mayoritario. Los terrenos pertenecientes a esta finca
disponen de una situacion homogénea.

Respecto de las edificaciones existentes en el ambito del sector, hay
que sefialar que no existe construccion alguna que se sitie en el ambito
ordenado, lo que facilita la planificacion del mismo y la ejecucion de su
urbanizacion.

El Sector no dispone de infraestructura alguna de caracter urbanistico,
dado su uso de terreno de secano. De todos modos cabe destacar la existencia
de unas farolas y de parte de la red eléctrica de baja tension recayente a la
zona consolidada pero que también entra en la zona del sector de actuacion.

No se aprecia existencia de red de alumbrado publico, o saneamiento en
el sector.

Cabe mencionar la existencia de un pozo de agua potable, situado en la
parte norte de la zona, conectado a través de unas tuberias enterradas con otro
deposito que sirve de suministro de agua a la zona actual.

Asi mismo, y por lo que respecta a infraestructuras de comunicacion
interna, debe sefalarse que el acceso a la Unica finca incluida en el ambito
ordenado (que coincide con el mismo), se realiza a través de las calles abiertas
al uso publico situadas en la zona que rodea la Unidad . En el interior de ésta,
aparecen algunos caminos y sendas (todos de titularidad privada) que permiten
atravesar la Unidad en direccion a zonas contiguas, careciendo en cualquier
caso dichas vias, de los requisitos establecidos para poderlas considerar como
viales urbanizados de acuerdo con la legislacion urbanistica vigente.

Asi mismo, no existe en el ambito del presente Plan edificaciones que
puedan tener un posible interés historico, artistico, arqueoldégico o
antropologico, susceptibles de considerarse merecedores de una proteccion
especial, no constando entre los elementos catalogados en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja.

Marcos-Vte. Conesa Guillén, Susana Franch Ferrandis y Miguel-Angel Marti Gonzalez, arquitectos. 7
C/ Norte 26, 4. 46008- Valencia Tel-fax: 96 323 01 49
Gran Via Germanias 16, 18. 46006 - Valencia. Tel-fax: 96 341 80 80




PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCIOI\:' “POUS 1"
PROMOTOR: CASAS BIOCLIMATICAS S.L.

A.3.- APROVECHAMIENTOS POTENCIALES DEL TERRITORIO

El ambito ordenado mediante el presente Plan de Reforma Interior es un
suelo originariamente destinado a un uso rustico, si bien fuertemente
influenciado por el suelo urbano que lo rodea por el Sur y Oeste, de ahi que las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja
clasifiquen dicho suelo como urbano.

La especial situacion de dichos terrenos, rodeados por parcelas con un
uso residencial implantado desde hace mas de 20 afios , y por el propio cauce
del Rio Turia, hacen que aquellos carezcan de interés agricola, dada la elevada
repercusion que sobre una posible explotacién de este tipo podria implicar la
necesaria modernizacién de la misma mediante la implantacion de sistemas de
produccion mas competitivos (riego localizado, maquinaria moderna, aplicaciéon
de nuevos productos fitosanitarios, racionalizacion de la mano de obra...).

Por su parte, y dadas las caracteristicas de los terrenos ordenados, se
descartan una serie de aprovechamientos potenciales del terreno (como por
ejemplo los ganaderos, cinegéticos, mineros, e incluso los forestales), que no
podrian existir en unos terrenos tan préximos al medio urbano. La inmediata
proximidad a éste convierte en incompatibles e inviables los aprovechamientos
potenciales anteriormente citados, por razones evidentes, como olores, ruido,
explosiones, etc.

B.- CONDICIONES INSTITUCIONALES DEL TERRITORIO ORDENADO

B.1.- CONDICIONES DEL SECTOR DERIVADAS DE LA ORDENACION
ESTABLECIDA EN LAS NORMAS URBANISTICAS DE RIBARROJA.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Ribarroja, aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de
octubre de 1996 y rectificado definitivamente el 13 de marzo de 1997, asigna a
los terrenos objeto de este Plan de Reforma Interior la clasificaciéon de suelo
urbano, incluyéndolo en la Unidad de Ejecucion denominada “Els Pous 17, y
estableciendo la sujecion de los mismos a las condiciones urbanisticas
previstas para la zona “Residencial extensivo. Segunda residencia” previstas
en los siguientes articulos:

§ GENERALITAT VALENGIANA

RSELLERIA DE TERRITORI | HARITOTOR
APROBACION DEFINITIVA F*- “31AN

f}'2 FEB. 2086

DE LA COMIS) S UAL
DE URBANISH.
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“CONDICIONES GENERALES
Articulo 31. CONDICIONES DE VOLUMEN.
1. Alineaciones:

Son las establecidas por los planos de ordenacién. La edificacién se dispondra
segiin las separaciones a lindes establecidas en cada caso. En los casos de
parcelas consolidadas o comprendidas entre dos parcelas consolidadas, y
siempre que su anchura media sea inferior a los 12 metros, las distancias a
lindes laterales podran disminuirse 1 metro.

2. Parcela minima.

Superficie seglin zona

Fachada minima 12 metros.

En los casos en que se autorizan viviendas unifamiliares adosadas la superficie
minima de parcela necesaria sera la correspondiente al resultado de multiplicar
el nimero de viviendas proyectadas por la superficie minima exigida para el
caso de unifamiliares aisladas.

3. Parcela maxima.
No se limita.

4. Edificabilidad

Maximo neto segin zona. La ocupaciéon maxima de parcela por la edificacion
principal no podra ser superior al 30% de la superficie de ésta.

5. Alturas.

Se autoriza un maximo de dos plantas con una altura maxima de cornisa de 8
metros.

6. Tolerancia de alturas.
La edificacion debera alcanzar un minimo del 50% del maximo autorizable para

no ser considerada insuficiente a los efectos de su calificacion de solar por
edificar.

7. Sétanos | ¥ GENERALITAT VALENCIANA
APROBACION DEF s ZoHer

: N ’

Se admiten DEFINITIVA/: SEg16N
o

o s 2 FEB. 2006

8. Semisotanos.
DE LA COMISION TE «ri ) uriAL

Se admiten DE URBANISMO
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9. Construcciones auxiliares

Se consideraran con tales todas las construcciones destinadas a usos
complementarios (paelleros, piscinas, pistas deportivas, etc...) No se autoriza la
construccion de frontones en parcelas con superficie inferior a 1.000 metros
cuadrados. Se separaran de los lindes frontales un minimo de tres metros, y
dos metros en el caso de lindes laterales y testeros; en ningun caso su altura
rebasara un angulo de 45° con éste. Su ocupacién de parcela sera tal, que entre
la construccion principal y las auxiliares, no se supere el 45% de la superficie
de la parcela.

Art 32 CONDICIONES ESTETICAS.

1. Aleros y cornisas.

No se limitan pero no podran sobrepasar las alineaciones de fachadas.
2. Cuerpos volados.

No se autorizan

3. Cubiertas.

got GENERALITAT VALENCIANA

CONSELLERIA BE TERRITORI | AABITATOE

Segun régimen general de las presentes Normas APROBACION DEFINITIVA EN SESION

4. Marquesinas - 2 FEB. m

No se autorizan DE LA COMISION TERRITORIAL
DE URBANISMO

5. Toldos, muestras y vallas publicitarias.
No se autorizan
6. Cerramientos de parcela.

El cuerpo opaco de cerramiento de parcelas en las lineas recayentes a via
publica no tendra una altura superior a 80 cms; el resto del cerramiento hasta
una altura maxima de 3,00 mts, se efectuara mediante cerramiento vegetal u
obra con un indice de huecos superior al 70%. Los materiales empleados en el
cuerpo opaco deberan ser considerados a “cara vista” (piedras naturales,
piedras artificiales, ladrillo o bloque de cara vista, etc...) o recibir el necesario
tratamiento de enfoscado o pintado.

Art 33. APARCAMIENTOS

La reserva de aparcamientos se establece en una plaza por cada 100 m2
construidos o fraccion.
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GENERALITAT Vi
Art 34 CONDICIONES DE USO. mi::.':é‘.?;:;:r;&,ﬁ'f;”ﬁ?fﬁm

1. Uso dominante: =2 FEB 2006

Residencial unifamiliar aislada. DE LA COMISION TERRITORIAL
DE URBANISMO

2. Usos compatibles:

Unifamiliar adosada en las condiciones indicadas, comercial no concentrado,
bares, restaurantes, cafeterias y similares en cualquiera de sus categorias
siempre y cuando no cuenten con ambientacibn musical y la superficie
construida sea inferior a 250 m?2, y los dotacionales segin su uso
pormenorizado y régimen general establecido en estas Normas.

2. Usos prohibidos
Los no dominantes ni compatibles.
Art 35 PLAZOS DE EDIFICACION.

Se establece el plazo maximo de veinticuatro meses para la edificacion de las
parcelas una vez adquiridas la condicién de solar.

Los plazos para la adquisicion de los restantes derechos urbanisticos seran los
determinados por el vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo.

Art 36. CONDICIONES DE VOLUMEN Y USO SEGUN LAS DISTINTAS
ZONAS.

Monte Alcedo 500 0,40 4 3
Parque Monte Alcedo 600 0,33 5 4
Entre Naranjos 500 0.33 5 3
Santa Rosa 500 0,33 5 3
El Clot 500 0,40 5 3
Pou D Escoto 650 0,30 o 3
Valencia La Vella 500 0,40 4 3
Els Pous 500 0,40 4. 3
Llobatera 650 0,30 S 3

En la U.ER. PARQ 3 los lindes frontales podran reducirse a 4 mts y los laterales
a 3 mts.

En la U.E. POUS 6, ademas de los usos autorizados, podran también
autorizarse los relacionados con el aparcamiento y establecimiento de
caravanas y autocaravanas.”
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Asi mismo, el Plan General de Ordenacion Urbana R&%ﬁ%ﬁﬁ%}ﬁﬂfmla

siguiente Ficha de caracteristicas de la Unidad de EjequifiBRf Bl Pif8"Tva EN SESION
= 2 FEB. 2006
et e d et - T ———— DE LA COMiS [
CUATRIENIO SISTENA DE EJECUCION DE URBANISMO
Primero Compensacién
CEN DOCENT 'PAR DEPORTIVO (PD)

Pabl |Priv |Total |[Publ |Priv [Total

Observaciones: Los Mil (1.000) m2 destinados a otros usos privados tienen
como uso autorizado el de asistencial.”

Tras la aprobacion del presente Plan de Reforma Interior, queda
ligeramente modificada la ordenacién pormenorizada anteriormente expuesta,
recogiéndose la misma en la parte con eficacia normativa de este Plan.

B.2.- OBRAS PROGRAMADAS E INVERSIONES PUBLICAS QUE PUEDAN
INFLUIR EN EL DESARROLLO DE ESTE PLAN. OBRAS PREVISTAS EN LA
PLANIFICACION SECTORIAL DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS-

En el momento actual no se conoce la ejecucion de obra publica alguna
que pueda afectar, a la Unidad de Ejecucién objeto de este Plan, no estando
prevista ninguna inversion de caracter publico en dicha zona.

Asi pues, al no conocerse ninguna obra o inversién publica programada
en materia de infraestructuras por cualquiera de las Administraciones Publicas
que pueda tener trascendencia en el ambito de la Unidad que constituye el
ambito del presente Plan, o que pueda influir en su ejecucion, debe concluirse
en la ausencia de impedimento local o supramunicipal en el desarrollo de
aquélla.
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B.3.- AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN
EL AMBITO TERRITORIAL ORDENADO.

En el ambito del sector de suelo ordenado mediante el presente Plan de
Reforma Interior, no resultan de aplicacion las afecciones impuestas por
ninguna normativa sectorial (carreteras, aguas, costas, transportes...).

Por tanto, no se aprecia limitacion o afeccion alguna que pueda o deba
proyectarse sobre el ambito del sector ordenado.

En Valencia, a 22 de noviembre de 2004

Los arquiteW

X
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2.- MEMORIA JUSTIFIC

De acuerdo con lo establecido en el art. 71 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por Decreto
201/98 de 15 de diciembre , los Planes de Reforma Interior pueden ser:

a) Planes de Reforma Interior de desarrollo del Plan General

b) Planes de Reforma Interior de mejora, regulados en el capitulo VI del
Titulo 1l del citado Reglamento.

Los primeros tienen por objeto complementar la ordenacion
pormenorizada, en areas consolidadas, de sectores delimitados por el Plan
General, cuando éste la haya diferido a su redaccion. Los segundos tienen por
objeto mejorar la ordenacion establecida en los Planes Generales para el suelo
urbano y areas de reforma interior (art. 80.2 del Reglamento).

En el presente caso nos encontramos ante el segundo supuesto, esto
es, un Plan de Reforma Interior de Mejora de la ordenacion pormenorizada
que el Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja establecia para la
Unidad de Ejecucién Els Pous 1 como mas adelante se explicara.

De acuerdo con lo sefialado en los arts. 75 y 85 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por Decreto
201/98 de 15 de diciembre, la documentacion de los Planes de Reforma Interior
sera la propia de un Plan Parcial , con las especialidades sefialadas en dichos
articulos.

Asi pues, y siguiendo con las determinaciones establecidas en dicha
norma reglamentaria , podemos comenzar el desarrollo de la memoria
justificativa del presente instrumento urbanistico, exponiendo las alternativas
ponderadas hasta la propuesta finalmente presentada , y acreditando que dicha
solucion constituye una unidad funcional integrada y conectada con las areas
colindantes con el sector, para posteriormente seguir con las determinaciones
establecidas en los arts. 67 y 85 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
de la Comunidad Valenciana aprobado por Decreto 201/98 de 15 de diciembre.
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Debemos comenzar sefialando que la primera alternativa barajada para
el desarrollo urbanistico de dicho suelo, fue la planificacién de la Actuacion de
acuerdo con los mismos parametros establecidos en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja.

De acuerdo con ello, se efectud , sobre la superficie que el referido Plan
establecia para dicha Unidad (aproximadamente unos 54.377 m2 de suelo), un
reparto del suelo disponible entre el destinado a dominio publico y el destinado
a uso privado, de acuerdo con la edificabilidad, alturas, densidad y demas
determinaciones asignadas a dicho suelo urbano.

El resultado obtenido era la creacion de un suelo residencial de baja
densidad, rodeado de wunas dotaciones publicas y privadas poco
recomendables.

Asi, respecto de las primeras, resultaba evidente que los espacios libres
publicos previstos en el Plan General de Ordenacién Urbana para dicha
Unidad, no se ajustaban a las caracteristicas que establece el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana para las zonas verdes ,
ya que la situacion de las mismas contemplada por el Plan General , no era la
mas idonea, con porciones de zona verde de reducida dimensién (en algunos
casos aparecian areas ajardinadas que no alcanzaban la superficie de 1000
m?, como es el caso de los jardines situados en torno a la rotonda de mayor
extenszon prevista sobre el vial que atraviesa la Unidad de Este a Oeste, o
integradas en areas ajardinadas de mayor dimension, pero con zonas en Ias
que no era posible inscribir el circulo de 25 metros de diametro que recomienda
el art. 34 del Reglamento de Planeamiento (caso del jardin situado en la parte
Sur de la Unidad, o el jardin de mayor superficie que linda con el suelo no
urbanizable en todo el frente Oeste de la misma). En ambos casos no se
cumplia con las condiciones de calidad de dichos espacios publicos recogidas
en la norma reglamentaria, al ser la ordenacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja anterior a la publicacion de dicho texto legal, y
a la postre supondrian un mayor coste de mantenimiento para las arcas
municipales, dada la dispersion de dichas zonas verdes.

Respecto de los equipamiento privados, el Plan General los repartia en
dos parcelas: una de uso social, de 733 metros cuadrados y otra de uso
comercial (compatible con el asistencial), de 1.000 metros cuadrados de
superficie. Esta Ultima la situaba en el linde Sur de la Unidad, separada de la
parcela destinada a sistema general por una estrecha franja de zona verde
inutilizable a todas luces; para la primera, se preveia su localizacion en torno a
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la rotonda central con muy poca profundidad edificable, lo que hacia la misma
de dificil utilizacion.

Por otra parte, el establecimiento de una parcela minima de 500 m?
hacia que dada la configuracion de las manzanas edificables, no se pudiera
ajustar debidamente el nimero de parcelas a la promocién Unica de viviendas
aisladas que se pretende acometer.

El resultado global era una ordenacion que, aunque sencilla, era
faciimente mejorable, mediante unas pequefias modificaciones que
acrecentaran su funcionalidad.

Superado dicho planteamiento inicial, surge de inmediato una reducida
serie de modificaciones que permite mejorar dicha ordenacion, y que se
resumen de la siguiente forma:

- Se mantiene la misma superficie, situacion, edificabilidad y densidad
de la ordenacion prevista en el Plan General de Ordenacién Urbana
(el levantamiento topografico de la Unidad de Ejecucion ha arrozjado
un total de 54.402,23 m? de superficie, frente a los 54.377 m~ del

§ GENERALITAT VALENCIANA

an general, siendo la diferencia una simple cuestion de ajuste a la
rgalidad fisica del terreno).
Lh ordenacion prevista respecto de los espacios libres publicos se
odifica, mejorando su funcionalidad y calidad al aumentarse el
‘mero total de dicha superficie (pasa de un total de 14.008,00 m? a
.035,13 m? en la nueva ordenacion), y localizarse de forma mas
ecuada, eliminando superficies inferiores a 1.000 m? y aquellas
e no cumplian con la condicion de permitir inscribir en todo su
rimetro un circulo de 25 metros de diametro. El resultado es la
nfiguracion de dos Unicos espacios libres publicos, practicamente
la misma zona en los que estaban previstos anteriormente, pero

ORIAL
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de mejor localizacion, lo que mejora su utilizacion publica.

- Los equipamientos de titularidad privada previstos anteriormente en
dos parcelas, se integran ahora en una sola, de la misma superficie
total que las anteriores pero con mejor disefio y situacion, ya que se
sitian de forma mas integrada en el conjunto y al servicio de la
Unidad.

- La red viaria se mantiene casi inalterada, ajustandose ligeramente el
trazado viario a las condiciones fisicas de la Unidad, asi como al
trazado y alineaciones impuestas en el Plan General. Las rasantes
previstas seran las que sirvan de guia, ajustandose el trazado de las
calles a la topografia existente. Como criterio se intentara mantener
las pendientes lo mas suaves posibles. Se crean 2 secciones viarias
tipo en funcién de las distintas necesidades.

- Igualmente, el establecimiento de la parcela minima en 450 m?
permite una mejor parcelacion del suelo con aprovechamiento
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§§E ;ﬁ'_éehvo residencial, al objeto de posibilitar la construccion de un
355 5 ﬁL nto de viviendas unifamiliares aisladas de condiciones
=56 oo imaticas y ecoldgicas, que se pretende efectuar por el promotor
%gé g cé'a'a Actuacion, ya que todo el suelo de la Unidad pertenece a un
" O, 4 i :
=52 Uwicq propietario.
—i X
< En resdmen, otras posibles propuestas alternativas a la presente,

podrian ofrecer diferentes planteamientos urbanisticos como otros
emplazamientos de los equipamientos publicos, la ubicacion de las Zonas
Verdes de la Unidad, el diferente trazado de la red viaria...; sin embargo la
propuesta presentada, parece la opcion mas razonable y equilibrada, y en
cualquier caso responde mejor a los criterios y directrices de ordenacion
perseguidos por el Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja,
constituyendo una unidad funcional independiente que resuelve dentro de si
misma todas sus necesidades urbanisticas, y que por otro lado se integra y
conecta perfectamente con las areas limitrofes.

B.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

PORMENORIZADA E INFORMACION URBANISTICA DE DICHAS

MAGNITUDES EN EL SECTOR.

De acuerdo con lo expuesto en la Memoria Informativa del presente Plan
de Reforma Interior, los documentos graficos del mismo, los objetivos
perseguidos con la formulacion de la presente propuesta de planeamiento, y
las pertinentes consultas con los técnicos y politicos municipales, se ha
elaborado una Ordenacién Pormenorizada de la Unidad de Ejecucién Els Pous
1 que, en sintesis, se podria describir de la siguiente forma:

1.- En primer lugar, se ha tomado como ambito de actuacién la Unidad
de Ejecucion delimitada en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Ribarroja, sin modificar la misma, ya que ésta se configura con unos limites
muy definidos que son los siguientes:

Linde Norte: Suelo no urbanizable de proteccion hidrologica (SNUH)
constituido por el cauce del Rio Turia y el Barranco.

Linde Sur: Suelo urbano consolidado, sujeto a la zona de ordenacion SU
Els Pous.

Linde Este: Suelo no urbanizable de proteccion hidroloégica (SNUH)
constituido por el cauce del Rio Turia y Barranco.

Linde Oeste: Suelo urbano consolidado, sujeto a la zona de ordenacién
SU Els Pous, prolongacioén de la calle Valencia La Vella.
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La delimitacion de la Unidad de Ejecucion se ajusta a los criterios
establecidos a tal efecto en el art 20 de la Ley 6/94 de 15 de noviembre,
Reguladora de la Actividad Urbanistica y 17 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por Decreto 201/98 de 15
de diciembre.

La diferencia entre la superficie inicialmente prevista en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Ribarroja y el actual Plan de Reforma Interior, es
producto del levantamiento topografico efectuado sobre los terrenos que
integran aquélla, siendo dicha diferencia practicamente inapreciable ( menos de
un 1%)

2.- Respecto de la zonificacion propuesta, hay que sefalar que la
misma puede resumirse en las siguientes lineas principales:

- Distribucion del suelo de uso privativo en seis areas edificables de
uso residencial , rodeadas por elementos de la red viaria y
equipamientos publicos , y un area edificable de uso dotacional
privado; el suelo dotacional publico se configura con un area de
servicio publico, dos espacios libres ajardinados y la red viaria
secundaria de la Unidad.

- Las areas edificables de uso residencial alcanzan un total de
27.072,00 m? de superficie total, distribuidas de la siguiente forma:

Manzana M1: 1.847,73 m? GENERALITAT VALENCIANA
Manzana W2 &.550,04 m? Apngéﬁ'ﬁlﬁun'émmféﬁggslon
anzana e A m - i
Manzana M4: 7.961,34 m’ *, 2 FEB. 2006
Manzana M5: 7.157,89 m
4 TORIAL
Manzana M6: 3.541,45 m’ DRIAEHONTE S

- Dichas areas o manzanas edificables se configuran con la red viaria
prevista en el Plan General de Ordenacién Urbana, Unicamente
modificada en el trazado de la calle paralela a la calle el Mirador y
perpendicular a la C/ Valencia la Vella, para permitir que en la
manzana edificable M3 se pueda materializar correctamente el
aprovechamiento residencial previsto, dado que el régimen de
retranqueos previsto en el Plan General de Ordenacion Urbana (y
que se mantiene en el presente Plan de Reforma Interior), impedia
practicamente cualquier construccién en dicha area por su escasa
profundidad. El resultado final permite ubicar un total de 53 viviendas
en dicha Unidad, cantidad similar a la resultante de aplicar
estrictamente las determinaciones previstas en el Plan General de
Ordenacion Urbana.
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9 Gnica parcela de uso dotacional o equipamiento privado , se
sifiia integrada en la zona verde de mayor superficie de la Unidad,
sfr nte al Rio Turia, de forma que permita un mejor aprovechamiento
pdr el conjunto de la Actuacion; en ella, que dispone de la misma
erficie que la suma de las dos parcela de equipamiento privado
revistas en la ordenaciéon del Plan General de Ordenacion Urbana

g to es, 1.733 m2), se pretende ubicar el club social de la
Sg anizacioén, estando por tanto al servicio de la misma y en un lugar
<dg mejor acceso y utilizacion que el previsto anteriormente (una de
wlag dos parcelas de equipamiento previstas en el Plan General se
situaba de forma adherida a la rotonda central, dificultando el acceso

M

y aprovechamiento de la misma)

Por lo que respecta al Suelo Dotacional Publico No Viario (Zonas
Verdes y Equipamientos) se ha optado por ubicar las primeras en dos
Unicas areas, frente a la anterior dispersion de las mismas, mientras
que el equipamiento de servicio publico mantiene la misma
superficie y localizacion que en el Plan General (993 m? situados
enlinde Norte de la Unidad). Por su parte, las zonas verdes (ZV) de
la Unidad se ubican como hemos dicho anteriormente , en dos Unicas
areas de 12.157,18 m? y 1.877,95 m? de superficie, respectivamente,
gue cumplen lo dispuesto en los arts 34 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por
Decreto 201/98 de 15 de diciembre (superficie superior a 1.000 m?
en que sea inscribible un circulo de 25 metros de diametro) y 35 de la
misma norma:

-Poseen condiciones apropiadas para la plantacion de especies
vegetales.

-Tienen garantizadas su posible soleamiento en relacidon con la
edificacion circundante.

-Su posicion es la que presta mejor servicio a los residentes y
usuarios, descartandose localizaciones de dificil acceso peatonal.
-No se destinan a dicho uso porciones residuales de la parcelacion ni
se consideran como tales superficies de funcionalidad viaria.

-Sélo se destinan a usos generales y normales que no excluyan, ni
limitan la utilizacién pablica y conforme a su destino.

-En su emplazamiento se han evitado zonas de topografia natural
que encarezca en exceso la urbanizacion o implique desmontes de
impacto paisajistico inadecuado.

Asi mismo se opta, en lo relativo al sistema viario (RV+AV) por

continuar el trazado previsto en el Plan General de Ordenacion Urbana ,
enlazando las calles con los viales existentes al Sur y Este de la Unidad,
prolongando los mismos de forma conjunta. En este sentido, inicamente se ha
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modificado ligeramente el trazado de una de las calles para permitir, como ya
se ha comentado antes, una mejor utilizaciéon de la manzana M3,

Los viales disponen de dos secciones tipo, que permiten una utilizacion
mas racional para los peatones y vehiculos de la zona. Ambas secciones
tienen aceras de igual ancho, establecido en 1,30 m, siendo la anchura total de
la calle de 8 m. Las secciones tipo A-1 tienen doble sentido de circulacion y las
de tipo A-2 disponen de una zona reservada para aparcamiento con un dnico
sentido de circulacion.

- Respecto a la prevision de aparcamientos se supera el porcentaje
previsto en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico de la
Comunidad Valenciana aprobado por Decreto 201/98 de 15 de
diciembre , al dotarse a las parcelas edificables de una reserva de
una plaza por cada 100 m? construidos o fraccién , asi como una
plaza por cada 100 m? construidos o fraccion , de techo destinado a
uso social en la parcela del equipamiento privado; igualmente se
cumple con lo dispuesto en el referido Reglamento en lo relativo a la
reserva de plazas en la via publica (mas del 50% de la reserva
obligatoria en parcela privada). Se han situado las plazas de
aparcamiento en los viales tipo A-2, en el lado Sur.

Por lo que respecta a la informacion sobre las magnitudes de la Unidad
de Ejecucion Els Pous 1, éstas se detallan en el siguiente cuadro adjunto

Els Pous 1

54.402,23 m*

| Residencial unifamiliar aislada

0,40 m*t/m’s

11.522,00 m’t (*)

53

49,76%

' [27.62%

(*) (27.072,00 m? residencial + 1.733 m? dotacional) x 0,40 = 11.522 m?t

Asi mismo, y por lo que respecta a la materializacion de los
aprovechamientos lucrativos sobre parcela neta, los resultados obtenidos son
los siguientes:

GENERALITAT Vi
& GENERALITAT VALENCIANA & CENERALITAT wr/wm
APROBACION DEFINITIVA EN SESION “SUSELLERLA D TeRRTOmI 1 """'A'
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REA BA¥EWerficie  [Indice edif. Neta| Aprovech. |Numero max.de
EDIFICABLE (m2s) (m2t/m2s)  |objetivo (m2t)| viviendas.
M1 1.847,73 0,40 739,09 3
M2 5.560,54 0,40 2.224,21 8
M3 1.003,05 0,40 401,40 15
M4 7.961,34 0,40 3.184,53 14
M5 7.157,89 0,40 2.863,15 7
M6 3.541,45 0,40 1.416,58 6
EQUIPAM 1.738 0,40 693,20 0
TOTAL 28.805,000 11.522,00 53

C.- DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS STANDARES Y
ELEMENTOS PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA.

De forma resumida e igualmente grafica, se describe a continuacion los
parametros obtenidos en relacion con los estandares y elementos propios de la
red secundaria de la Unidad de Ejecucion Els Pous 1

ELEMENTOS DEL SUELO DOTACIONAL PUBLICO DE LA UNIDAD DE

EJECUCION “ELS POUS 1”
Definicion Superficie |Porcentaje en| Superficie en | Porcentaje en
en P.G.O.U. P.G.OU. P.R. I P.R.l.
ZONA VERDE (ZV)
AL
JL
TOTAL 14.008 m* 25,76 % 14.035,13 m* 25,80 %
EQUIPAMIENTO (EQ)| 993 m* 1,82 % 993,09 m* 1,82 %
SUELO 15.001 m* 27,58 % 15.028,22 m* 27,62 %
DOTACIONAL
PUBLICO NO VIARIO
(SD-RV-AV)
RED VIARIA (RV-AV)| 10.567 m2 19,43 % 10.569,00 m* 19,43 %
APARCAMIENTOS 0 50% de reserva
EN SUELO obligatoria en
DOTACIONAL parcela privada
PUBLICO
TOTAL SUELO 25.568 m2 47,01 % 25.597,22 m2 47,05 %
DOTACIONAL (SD)
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del Anexo al Reglamento
de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por
Decreto 201/98 de 15 de diciembre , esto es, que la relacién entre el indice de
suelo dotacional (ISD) y el indice de edificabilidad bruta (IEB) de la nueva
ordenacion, es mayor que la misma relacién en la antigua ordenacion.

Por otra parte, y dado que la modificacién del planeamiento efectuada
mediante este Plan de Reforma Interior , no comporta un incremento de mas de
1.000 habitantes en el techo potencial de poblacién municipal, no resulta
necesaria la reserva suplementaria de Parque puUblico de la Red Primaria (PQL)
al que hace referencia el Ultimo parrafo de dicho articulo.

D.- DELIMITACION DE LA/S UNIDAD/ES DE EJECUCION. JUSTIFICACION
DEL CUMPLIMIENTO DE CONDICIONES LEGALES Y REGLAMENTARIAS
EN LA DELIMITACION EFECTUADA

Hay que recordar que segun el art. 33.1 de la Ley 6/94 de 15 de
noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica “Las Unidades de Ejecucion
son superficies acotadas de terrenos que delimitan el &mbito completo de una
Actuacion Integrada o de una de sus fases” debiéndose incluir en las mismas
todas las superficies de destino dotacional precisas para ejecutar la Actuacion
Yy, necesariamente, las parcelas edificables que, como consecuencia de ella, se
transformen en solares”, y que el apartado 5 del mismo articulo establece que
“El Plan de Reforma Interior incluird en una o varias Unidades de Ejecucién
todo el ambito del sector”

Por su parte, el art. 115 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de
la Com. Valenciana de 15-12-1998 , sefiala las reglas que deben tenerse en
cuenta para la delimitacion de las Unidad de Ejecucion en los Planes:

a.- Cada Unidad de Ejecucién debe ser susceptible de Actuacion
Integrada técnicamente autébnoma.

b.- La Unidad de Ejecucién no puede excluir de su perimetro restos de
parcela, publica o privada, que queden inedificables, ni fragmentos de vial o
zona verde de forma que dificulten la urbanizacion completa de cada dotacién o
de cada fase de ella susceptible de ejecucién auténoma.

c.- Deben incluir todas las superficies de destino dotacional precisas
para ejecutar la Actuacion, y las parcelas edificables que como consecuencia
de ella, se transformen en solar.

d.- Debe procurarse diversificar las responsabilidades urbanizadoras

e.- Pueden estar incluidas en varias areas de reparto e incluso ser
discontinuas.
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f.- No es exigible que tengan todas el mismo o similar aprovechamiento,
pero si un nivel equilibrado de dotacion publica en proporcion a dicho
aprovechamiento

g.- La delimitacién asegurara la previa o simultanea urbanizacion de las
dotaciones respecto al ritmo de la edificacion.

De acuerdo con la normativa anteriormente citada y las caracteristicas
del sector ordenado, el presente Plan de Reforma Interior establece para su
desarrollo y gestion una Unica Unidad de Ejecucion, cuya delimitacion coincide,
con el propio ambito del Sector, y que se corresponde exactamente con la
misma Unidad de Ejecucion ya delimitada directamente en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Ribarroja.

Dicha delimitacion encuentra su justificacion en la propia superficie a
urbanizar, la estructura de la propiedad, las infraestructuras necesarias, la
necesidad de obtener los suelos dotacionales y de garantizar la ejecucion de
las obras de urbanizacién, que aconsejan la decision de delimitar una Unica
Unidad de Ejecucién frente a ofras alternativas menos operativas, cumpliendo
con las reglas anteriormente citadas:

- La Unidad de Ejecucion Unica delimitada es susceptible de Actuacion
Integrada técnicamente autonoma.

- Incluye todos los terrenos a urbanizar, sin excluir de su perimetro
restos de parcelas publicas o privadas que queden inedificables, ni fragmentos
de vial o zona verde que dificulten la urbanizacion completa de cada dotacion.

- Incluye la totalidad de las superficies de destino dotacional precisas
para ejecutar la Actuacion y la totalidad de las parcelas edificables que, como
consecuencia de ella, se transforman en solares.

- Se incluye en una unica Area de reparto, no siendo necesario delimitar
la Unidad de Ejecucion de forma discontinua.

- Tiene un nivel proporcionado de suelo dotacional respecto del
aprovechamiento de la misma.

- Se asegura la previa o simultdnea urbanizacion de los suelos
dotacionales respecto de la edificacion § GENFRALTAT VALENGI
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El- ION DE L AS|AREAS SUSCEPTIBLES DE SER OBJETO DE
op&?x&%ﬁ&ﬁﬁﬁ#@ %STUDIOS DE DETALLE.-

El nuevo Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana
modifica sensiblemente la utilizacion de la figura de los Estudios de Detalle
prevista en la antigua legislacion estatal. Asi, prevé su utilizacién
exclusivamente para las areas o en los supuestos previstos por los Planes, y
recomienda como minimo un ambito correspondiente a “manzanas o unidades
equivalentes completas”. Por otra parte prohibe la utilizacién de los Estudios de
Detalle para transvasar edificabilidades entre manzanas distintas.

A tenor de lo dispuesto en dicha reglamentacién, el presente Plan de
Reforma Interior establece la posibilidad de que puedan redactarse estudios de
detalle con objeto de mejorar la distribucion del volumen edificable asignado a
cada una de las manzanas sefialadas como M1, M2, M3, M4, M5 y M6, o
introducir viales privados interiores en las mismas, no pudiendo en ningdn caso
aumentar el nimero de plantas previstas inicialmente en este Plan, incrementar
su aprovechamiento urbanistico, o suprimir o reducir los viales publicos
previstos por este planeamiento.

El ambito minimo de los Estudios de detalle sera el de una manzana
completa, entendiendo por tal, aquellas areas edificables previstas en los
planos de ordenacion del presente Plan.

La documentacion de los Estudios de detalle sera la establecida en el
art. 101 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de la Com. Valenciana
de 15-12-1998, y su tramitacion la misma que con caracter general se
establece en la Ley 6/94 de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad
Urbanistica para los programas.

F.- INCIDENCIA SOBRE LA POBLACION AFECTADA.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 75 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana aprobado por Decreto
201/98 de 15 de diciembre, la documentacién de los Planes de Reforma Interior
sera la propia de la de un Plan Parcial, a la que debe acompafarse, entre otros
documentos, un estudio sobre la incidencia del Plan en la poblacién afectada.

En el presente caso, las modificaciones efectuadas sobre la ordenacion
pormenorizada de la Unidad prevista en el Plan General de Ordenacion Urbana
de Ribarroja, no producen consecuencia social y/o econémica alguna de
caracter desfavorable para la poblacion de la zona, toda vez, que lo Gnico que
se efectua es la mejora de una ordenacion de forma simultanea a la ejecucion
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de un Programa de Actuacion Integrada que permitira obtener las dotaciones
publicas previstas en el planeamiento, dotaciones que como hemos visto
anteriormente, se mantienen y mejoran en beneficio de la colectividad,
quedando garantizada la defensa de los intereses de la poblacién de la zona,
ya que permite colmatar la trama urbana de dicho ambito, materializando el
aprovechamiento privativo y obteniendo las dotaciones publicas que resultan
correlativas a aquel.

G.- SITUACION DE FUERA DE ORDENACION.

No existiendo en el ambito del presente Plan de Reforma Interior
construccion alguna, no es posible sefialar edificacién o edificaciones que
puedan considerarse amparadas en dicha categoria, careciendo de sentido
establecer una regulacion transitoria de aplicacién a las que no merezcan dicha
calificacion expresa dada la ausencia total de aquéllas.

En Valencia, a 22 de noviembre de 2004

Los arquitectos
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B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

A.- DETERMINACIONES PROPIAS DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA PREVISTAS EN EL PLAN GENERAL DE RIBARROJA
QUE RESULTAN MODIFICADAS POR EL PRESENTE PLAN DE REFORMA
INTERIOR.

Las determinaciones que el Plan General de Ribarroja establece para la
Unidad de Ejecucion Els Pous 1, que resultan modificadas por el presente Plan
de Reforma Interior de Mejora, (todas ellas propias de la ordenacion
pormenorizada), son las siguientes:

12.- El art 36 del citado Plan General de Ordenacién Urbana queda
redactado como sigue

“Art 36. CONDICIONES DE VOLUMEN Y USO SEGUN LAS DISTINTAS
ZONAS.

Monte Alcedo 500 0,40 4 3
Parque Monte Alcedo 600 0,33 5 4
Entre Naranjos 500 0,33 5 3
Santa Rosa 500 0,33 5 3
El Clot 500 0,40 5 3
Pou D Escoto 650 0,30 B 3
Valencia La Vella 500 0,40 4 3
Els Pous 450 0,40 4 3
Llobatera 650 0,30 5 3

En la U.ER. PARQ 3 los lindes frontales podran reducirse a 4 mts y los laterales
a 3 mts.

En la U.E. POUS 6, ademas de los usos autorizados, podran también
autorizarse los relacionados con el aparcamiento y establecimiento de
caravanas y autocaravanas.”

2°.- Asi mismo, se modifica la Ficha de caracteristicas de la Unidad de Ejecucion
Els Pous 1, quedando con el siguiente contenido
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14.035,13
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3°.- Finalmente se modifica el Plano de Ordenacion B.016-Q21 “Régim
urbanistic” (Els Pous) previsto en el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana , en lo relativo a la Unidad de Ejecucion Els Pous 1, a la que resulta de
aplicacion la ordenacién pormenorizada que se contiene en el plano adjunto n®
ORD-4, Ordenacion Pormenorizada.

El resto de determinaciones previstas en el Plan General para dichos
terrenos, propias de la ordenacion pormenorizada, resultan inalteradas tras la
aprobacion del presente Plan de Reforma.

B.- DETERMINACIONES PROPIAS DE LA ORDENACION
ESTRUCTURAL PREVISTAS EN EL PLAN GENERAL DE RIBARROJA QUE
RESULTAN MODIFICADAS POR EL PRESENTE—~RLAN._DE REFORMA
INTERIOR. COLEGIO OFICIAL DE

ARQUITECTOS D
COMU ID,A v EIA

caracter estructural prevista en el Plan General
Ribarroja, limitandose su alcance modificativo a

en el art 82.3 del Reglamento de Planeamiento U -
Valenciana aprobado por Decreto 201/98 de 15 de d|01embre

En Valencia, a 22 de noviembre de 2004
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C) HOMOLOGACION DE LA COMISION TERRITORIAL
DE URBANI&HO

1.- ANTECEDENTES.

El vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ribarroja, fue
definitivamente aprobado por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia
el 23 de octubre de 1996, y rectificado posteriormente en fecha 13 de marzo de
1997, dicho planeamiento general, asigna a los terrenos objeto de este Plan de
Reforma Interior la clasificacion de suelo urbano, incluyéndolo en la Unidad de
Ejecucion denominada “Els Pous 1", y estableciendo la sujecion de los mismos
a las condiciones urbanisticas previstas para la zona “Residencial extensivo.
Segunda residencia”

Las determinaciones urbanisticas previstas en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja para la citada Unidad de Ejecucion, se
contienen en la memoria informativa del Plan de Reforma Interior del sector
objeto de homologacién, a la que nos remitimos. Dicho planteamiento,
adoptaba una serie de criterios y previsiones que, por diferentes razones, no se
han cumplido, lo cual constituye las razones de instar la presente homologacién
sectorial.

2.- DESCRIPCION DE LA HOMOLOGACION DEL PLANEAMIENTO QUE SE
PROPONE.

El objeto de la presente homologacion es, como asi indica la Instruccién
de planeamiento 1/96 de 23 de enero, de la Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo y Transporte, sobre homologacion de planes de urbanismo a la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, la elaboracién de un documento de
planeamiento (complementario del Plan de Reforma Interior que se acomparia
para su tramitacion) dirigido a expresar y establecer las determinaciones que
integran la ordenacién estructural, definiendo especialmente, las reservas de
suelo que integran la red primaria de dotaciones publicas.

De acuerdo con su alcance y contenido, podemos sefialar que la
presente homologacién puede calificarse como una homologacion sectorial (el
ambito de la mismo abarca un sector de planeamiento y no todo el del
municipio en conjunto) y modificativa (se aprovecha el tramite de la
homologacion para introducir cambios y modificaciones en el planeamiento
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5
vigente, alterdndose aspectos o criterios en las determinaciones urbanigticas
previamente vigentes).

Por su parte, la presente homologacion se tramita conjupta y
simultaneamente con el Plan de Reforma Interior de Mejora que se acorrLaﬁa,
y cuyo objetivo fundamental es mejorar la ordenacion pormenorizada quesel
plan general de Ribarroja establecia para los terrenos incluidos en el amblito Ze
la Unidad de Ejecucion “Els Pous 17, al objeto de poder ser puesto el Jsuelo
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resultante del proceso urbanizador , al servicio de la poblacién, de acuerdo con
unas caracteristicas de edificabilidad y usos adecuados, armonizando los
intereses publicos y privados afectados por dicha ordenacion.

Para lograr dicho objetivo, se han adoptado una serie de
determinaciones que modifican el planeamiento anterior, entre las cuales, y a
nivel indicativo cabe sefialar las siguientes:

- La superficie de la Unidad se fijja en 54.402,23 m2 tras el
levantamiento topografico efectuado de la misma.

- La mejora la funcionalidad y calidad de los espacios libres publicos
previstos en el Plan General, al aumentarse el niimero total de dicha
superficie (pasa de un total de 14.008,00 m? a 14.035,13 m? en la
nueva ordenacion), y localizarse de forma mas adecuada, eliminando
superficies inferiores a 1.000 m? y aquellas que no cumplian con la
condicion de permitir inscribir en todo su perimetro un circulo de 25
metros de diametro. El resultado es la configuracién de dos Unicos
espacios libres publicos, practicamente en la misma zona en los que
estaban previstos anteriormente, pero de mejor localizacion, lo que
mejora su utilizacion publica.

- Integracion de los equipamientos de titularidad privada previstos en el
Plan general en una sola parcela, de la misma superficie total que las
dos anteriores pero con mejor disefio y situacién.

- Ligero ajuste de la red viaria a las condiciones fisicas de la Unidad,
asi como al trazado y alineaciones impuestas en el Plan General. Las
rasantes previstas se ajustan igualmente a la topografia existente. El
criterio a seguir es de intentar mantener las pendientes lo mas
suaves posibles.

- Establecimiento de la parcela minima en 450 m? que permite una
mejor parcelacion del suelo con aprovechamiento privativo
residencial, al objeto de posibilitar la construccion de un conjunto de
viviendas todas ellas unifamiliares aisladas, de condiciones
bioclimaticas y ecoldgicas.
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Conviene resaltar finalmente, que no se produce incremento alglinogdel g‘“
nimero de habitantes que es susceptible de alojar la nueva ordénagion o
urbanistica propuesta con respecto a la situacion anterior, por lo qu a@est’ gEg
necesaria la reserva adicional de terrenos a destinar a espacios libres y gghasy, :3__
verdes de la red primaria o estructural, prevista en el art 17 del Ané«@ aks %‘i? :
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3.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION DEL £

PLANEAMIENTO.

El' sector objeto de homologacion, planeamiento de mejora vy
programacion, es la Unidad de Ejecucion “Els Pous 1", ambito natural para
colmatar la trama urbana de la zona residencial conocida como Els Pous, por lo
cual resulta patente la conveniencia de mejorar la ordenacion pormenorizada
prevista para aquella en el Plan general , al objeto de permitir dotar a dicho
ambito de los pardmetros urbanisticos mas aconsejables para desarrollar en
dicha zona una Actuacién Integrada que convierta a los actuales terrenos en
solares edificables.

El desarrollo urbanistico de la zona se efectiia mediante la ejecucion de
las obras de urbanizacidn necesarias para poder implantar en los solares
resultantes un numero adecuado de viviendas unifamiliares (todas ellas
aisladas), que permitan el crecimiento logico y sostenible del municipio. Asi
mismo, y como reflejo de las nuevas técnicas constructivas, se prevé el
desarrollo en la zona (de forma simultanea a su urbanizacion) , de un proyecto
de ejecucion de algo mas de medio centenar de viviendas de caracteristicas
bioclimaticas y ecolégicas, dada la adquisicion de la practica totalidad del suelo
por el promotor de la presente Actuacion.

Por otra parte, la ordenacion y programacion proyectadas sobre dichos
terrenos, permite no soélo la creacion de solares edificables, sino también la
obtencién de suelos dotacionales publicos a favor del Ayuntamiento de
Ribarroja.

La ordenacién y programacion de dichos terrenos se efectia
combinando los intereses publicos y privados que resultan afectados, vy
garantizando la participacion de la colectividad en las plusvalias que genera la
actividad urbanizatoria.

Para ello es necesario modificar ligeramente la ordenacién urbanistica
de dicha zona, dado que como hemos visto, los parametros y previsiones del
Plan General de Ordenacion Urbana de Ribarroja para aquélla, no son los mas
adecuados para el desarrollo pretendido de la misma, ni para la obtencién de
unas areas dotacionales eficaces y funcionales.
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Asi pues, la modificacion del planeamiento efectuada con el Plan de

Reforma Interior que se acompafia, mejorando la ordenacién pormenorizada de
los terrenos afectados, no soélo resulta conveniente sino necesarig Fara
asegurar un desarrollo adecuado de la zona.

4.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE HOMOLOGACION
PLANEAMIENTO.
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La necesidad de modificar el planeamiento de rango superior vigent§ en
la actualidad por los motivos anteriormente expuestos, lleva congigé la
obligatoriedad de promover la homologacion del citado Plan de Reforma
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Interior a la Ley 6/94 de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad
Urbanistica, en el ambito del sector objeto del mismo, de conformidad con lo
dispuesto en el parrafo 3 de la Disposiciéon Transitoria Primera de dicha ley:

“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.”

A tal efecto, y siguiendo para ello las recomendaciones de la Instruccion
1/96 de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, el contenido
del documento de homologacion habra de referirse a los siguientes extremos:

1.- Delimitacion del sector o sectores con arreglo a los criterios del art 20
de la Ley 6/94 de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

2.- Diferenciacion de las determinaciones propias de la Ordenacion
estructural de aquéllas otras propias de la Ordenacién pormenorizada.

3.- Secuencia légica del desarrollo territorial, identificando los elementos
de incorporacién de la nueva urbanizacion al resto del territorio.

5.- DETERMINACIONES BASICAS DE LA HOMOLOGACION.

5.1. IDENTIFICACION DEL AMBITO HOMOLOGADO.

La homologacién propuesta comprende los terrenos incluidos en la
Unidad de Ejecucion “Els Pous 1” delimitada en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Ribarroja, y que mantiene el presente Plan de Reforma Interior.
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1.- Ser susceptible de Actuacién Integrada técnicamente auténom =

2.- No excluir de su perimetro restos de parcela, privada o publica, que
queden inedificables, ni fragmentos de vial o zona verde de forma que
dificulten la urbanizacion completa de cada dotacion o de cada fase de
ella susceptible de ejecucion auténoma.

3.- Incluir en la Unidad todas las superficies de terreno dotacional
precisas para ejecutar la Actuacion, Yy necesariamente, las parcelas
edificables, que como consecuencia de ella, se transformen en solares.
4.- Diversificacion de las responsabilidades urbanizadoras.

5.- Asegurar la previa o simultanea urbanizacién de las dotaciones
respecto al ritmo de la edificacion.

5.2. DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION
URBANA Y DE OCUPACION DEL TERRITORIO (arts 6 y 7 del R.P.U.)

De conformidad con lo establecido en la citada Instruccion de
Planeamiento, las directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana
consisten en la exposicién de los objetivos primordiales que se pretenden
alcanzar con la ordenacion urbanistica, en manifestar las lineas maestras de lo

que se pretende conseguir con la ordenacion, Yy a su vez, en la exposicion de
los objetivos a considerar en los instrumentos de desarrollo.

El objetivo perseguido con el Plan de Reforma Interior cuya
homologacion se solicita, no es otro, que el de mejorar la gestién del
planeamiento general en un zona de suelo urbano en la que no ha sido posible
la ejecucion de la obra urbanizadora, manteniéndose los terrenos incluidos en

dicha zona en un estado de abandono generalizado y no alcanzando su
legitima condicion de solar.
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5.3. CLASIFICACION DEL SUELO

La totalidad de los terrenos incluidos en el ambito del Plan de|Reforma
Interior cuya homologacion se solicita, tienen la consideracion de suelb u%ano,
no alterandose dicha clasificacién establecida en el vigente Plan Géneral de
Ordenacion Urbana de Ribarroja. :

~2
-

Asi mismo, y a tenor de lo dispuesto en los arts 8 y 9 de la Lev%/_gtl t‘%‘
15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, y |2 (%
Reglamento de Planeamiento Urbanistico de la Comunidad Valenciana kP!
preve la ejecucion del mismo mediante una Unica Actuacién Integrad d%:la la
produccion de mas de un solar edificable y la necesidad de asegural” una
coherencia, calidad y homogeneidad en las correspondientes o
urbanizacion.
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5.4. ESTABLECIMIENTO DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION
DE LOS APROVECHAMIENTOS TIPO CORRESPONDIENTES (ART
19 DEL R.P.U.)

De acuerdo con el art 60 de la Ley 6/94 de 15 de noviembre, Reguladora
de la Actividad Urbanistica el Aprovechamiento tipo es la edificabilidad
unitaria que el planeamiento establece para todos los terrenos comprendidos
en una misma Area de Reparto, a fin de que a sus propietarios les corresponda
-en régimen de igualdad- a un aprovechamiento subjetivo idéntico o similar, con
independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que el Plan
permita construir en sus fincas.

El art 64 de la misma ley establece que el planeamiento general fijara,
mediante coeficientes unitarios de edificabilidad, el aprovechamiento tipo
correspondiente a cada area de reparto que explicitamente delimite. Para
calcular el aprovechamiento tipo se dividird el aprovechamiento objetivo total
del area de reparto entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional
publico existente ya afectado a su destino.

Por su parte, el art 106 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico de
la Comunidad Valenciana sefiala que la delimitacion de las Areas de reparto
se adecuara a criterios objetivos que permitan configurar unidades urbanas
determinadas por limites administrativos, funcionales, geograficos, urbanisticos
0 incluso, derivados de la propia clasificacion, calificaciéon o sectorizacion
establecida por el Plan; el art 109 del citado reglamento sefiala que las
Unidades de Ejecucién delimitadas por los Planes de Reforma Interior
conformaran cada una de ellas , su respectiva Area de Reparto.

Asi pues, el Area de reparto coincide con el ambito de la Unidad de
Ejecucion delimitada en el Plan de Reforma Interior que se acompania,
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debiéndose proceder al calculo del Aprovechamiento tipo de la misma de
acuerdo con lo establecido en el art 111.3.c. del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico de la Comunidad Valenciana de 15 de diciembre de 1998 : de
acuerdo con éste, el aprovechamiento tipo de la Unidad de Ejecucién
delimitada con el Plan de Reforma Interior que se acompaiia, coincide con la
edificabilidad media de ésta, obteniéndose con el resultado de una divisiérr—et

numerador esta constituido por el aprovechamiento objetivo de la Unigdad,
mientras que el denominador esta constituido por la superficie total de Ja €sta,
excluida la del terreno dotacional publico existente ya afectado a su des

El resultado es un Aprovechamiento tipo de 0,2118 m?t/m’s
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Dado que la ordenacion urbanistica no prevé, dentro del area de reparto,
usos tipologicamente diferenciados que puedan dar lugar, por unidad de
edificacion, a rendimientos econdémicos muy diferentes, en el calculo del
aprovechamiento tipo no se ponderan coeficientes correctores de la
edificabilidad, por lo que se considera como coeficiente tnico la unidad.

5.5. DELIMITACION DE LA RED PRIMARIA° O ESTRUCTURAL DE
DOTACIONES O INFRAESTRUCTURAS PUBLICAS.

Constituyen el conjunto de dotaciones e infraestructuras publicas que
conforman la red unitaria o primaria, cuya posicién territorial es prioritaria
respecto a la ordenacion pormenorizada. Las restantes dotaciones e
infraestructuras se integran en la red secundaria.

En el presente caso no se halla dentro de la Unidad de Ejecucion
delimitada ningin elemento propio de la red primaria o estructural, fuera de la
determinacién del area de reparto y aprovechamiento tipo antes sefialados.

El resto de determinaciones previstas en el Plan de Reforma Interior se
consideran propias de la ordenacion pormenorizada, siendo necesario
Unicamente modificar aquellas normas urbanisticas previstas en la memoria
justificativa del Plan de Reforma Interior, si bien todas ellas tienen la condicién
o naturaleza propia de la ordenacion pormenorizada.

5.6. SECUENCIA LOGICA DE DESARROLLO.

La ordenacion pormenorizada establecida en el Plan de Reforma Interior
y en el propio Plan General de Ordenacién Urbana de Ribarroja, origina 6 areas
edificables donde materializar el aprovechamiento lucrativo privado (5 de
caracter residencial y una de caracter dotacional privado), distinguiendo las
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mismas de las areas dotacionales publicas. A su vez cada area edificable
puede desarrollarse mediante el correspondiente Estudio de detalle en los

casos expresamente previstos en el referido Plan de Reforma Interior.

De conformidad con el art 17.4 de la Ley 6/94

Reguladora de la Actividad Urbanistica el planeamiento determinaté® la.,

o
m

de 15 de novi mgre,
]
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secuencia logica para su desarrollo territorial mediante el establec rﬁignto;,q
pormenorizado de las condiciones objetivas que han de cumplirse para dug Sea™
posible la incorporacion de cada tramo de urbanizacion al contexto glqdafders
territorio, definiendo asi un orden bésico de prioridades para la ejecucidrPde 1855

. . V iy , ©
actuaciones integradas previstas, y regulando las condiciones gue éstas hag de
| s

satisfacer para que sea posible la programacion.

NOIS:

3

A Lvai iVYINID

Foilar Vi 0 (o 0li@aas 30 oy,

YNVIONTT

La Unidad de Ejecucion “Els Pous 1" se desarrollara a través de una
unica Actuacién Integrada, en correspondencia con la tnica Unidad de

Ejecucion delimitada.

El desarrollo de dicho sector no requiere la ejecucion de infraestructuras
exteriores al sector, sin perjuicio de la necesidad de contemplar las medidas
necesarias para conectar la Actuacion a las redes de servicios e

infraestructuras existentes.

La programacién de los terrenos debera ajustarse a las siguientes reglas
para asegurar la secuencia légica del desarrollo territorial y de integracion de la

nueva urbanizacion en el resto del territorio:

- La Actuacién Integrada asegurara, en todo

suelo dotacional publico calificado en el planehpé

(RV+AV), y Espacios Libres publicos (E.L.).

- La programacion asegurara asi mismo la coh&¥6

con el resto de calles del suelo urbano que rog
- No se estima necesaria la previa ejecucion d

O supramunicipal alguna, para poder
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ordenado.

En Valencia, a 22 de noviembre de 2004

i Los arquitectos,

Guillén Susana Franch Ferrandis
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