MODIFICA(‘;I()N PUNTUAL N° 16 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE RIBA-ROJA DE TURIA.

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La ordenacién urbanistica vigente en el municipio es la definida por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Riba-roja de Turia, aprobado
definitivamente por la Comisioén Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de
octubre de 1996.

Con posterioridad se han aprobado distintas Modificaciones puntuales, con

objeto de adaptarlo a la solucién de distintos problemas urbanisticos
detectados, o subsanar errores materiales del documento.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION.

Se propone en esta Modificacion una actuaciéon muy concreta con objeto de
corregir un error material en la delimitaciéon de la Zona Verde del Sistema
General en su limite con el Suelo Urbano a la altura de la calle Carniceria, por
una parte, y de mejorar la configuracion de esta Zona Verde al final de la calle
Calvario, por otra.

3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

En la trasera de la casa de la calle Carniceria nimero 27 se ubica el patio de
la misma, con una extension de 124,60 m2, la cual, por tener arbolado y pese
a disponer de un muro de contencién posterior considerable y estar a muy
diferente rasante que la zona verde lindante, el redactor del Plan, basandose
en el levantamiento fotogramétrico disponible, interpreté que pertenecia al
espacio libre ubicado tras las edificaciones.

En la practica, este espacio es inviable incorporarlo a la zona verde
posterior puesto que deberiamos entrar en cuantiosas indemnizaciones y
costosisimas obras de contencion del resto de la casa para conseguir un
espacio que siempre seria residual y, por su pendiente, impracticable.

Se propone, pues la regularizaciéon de este borde entre la zona verde y el
suelo urbano, cambiando la calificacion de este patio que pasara de Zona
Verde del Sistema General a Suelo Urbano Casco Antiguo.
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Fotos 1 y 2:

Vista de la trasera de la calle Carniceria n°® 27 con el mure de contencion posterior que
se propone como limite del Suelo Urbano.
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Al final de la calle Calvario ocurre exactamente lo contrario. Se ha
calificado como Suelo Urbano Casco Antiguo una superficie de 127,70 m2 que
es conveniente recalificar como Zona Verde del Sistema General para poder
acometer el proyecto de mejora paisajistica y urbana denominada
“Urbanizacion de la Cornisa del Rio Turia fase 17,

Esta parcela ha sido ya adquirida por el Ayuntamiento para acometer
de forma inminente el referido proyecto.

Se consigue de esta forma un recorrido peatonal desde la calle Calvario
hasta la calle San Julian que remata el suelo urbano y que tiene un interés
paisajistico indudable por las excelentes vistas que proporciona hacia la
huerta de la ribera del rio y toda la zona norte del término municipal, y por la
continuidad que confiere a los recorridos peatonales por el casco antiguo. Y,
por otra parte, se conforma una cornisa hacia el Rio Turia que remata la
ciudad y mejora las vistas que de ella se tienen desde el propio rio y desde
cualquier acceso por el norte.

G

Foto 2:
Vista de la parcela urbana ubicada al final de la calle Calvario que se propone
calificar como Zona Verde del Sistema General.
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4. RESUMEN DE SUPERFICIES.

La solucién que se propone en esta modificacién es ajustar la traza del borde
urbano en su limite con la Zona Verde del Sistema General, abordando
simultaneamente las dos actuaciones puntuales descritas.

Las dos actuaciones puntuales que se proponen se reflejan en la tabla
siguiente. En resumen, se incrementa en 3,10 m2 el suelo de dominio publico
del sistema general de espacios libres y se reduce el suelo edificable en 3,10
m?2 con una disminucién de la edificabilidad de 9,30 m2 de techo construido.

Punto Incremento M2. Incremento m2 t. Incremento M2.
modificacién Suelo Urbano Edificabilidad Zona Verde
edificable. Sistema General
C. Carniceria + 124,60 + 373,80 -124,60
C. Calvario - 127,70 - 383,10 +127,70
TOTAL - 3,10 -9,30 + 3,10

5. CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

Ademas de la presente memoria, la Modificaciéon se recoge graficamente
en los siguientes planos:

1.- Estado Inicial del Planeamiento. Clasificacion y Calificacion. 1: 1.000.
2.- Estado Final del Planeamiento. Clasificacion y Calificacion. 1: 1.000.

6. CLASIFICACION DEL SUELO

El Suelo afectado por la presente modificacion esta clasificado como
suelo urbano:
- La parcela del final de la calle Calvario por estar expresamente
clasificada asi por el Plan General.

- La parcela de la trasera de la C. Carniceria esta clasificada como
Sistema General. El vigente Plan General, aprobado cuando estaba
en vigor el REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992, de 26 de junio,
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, no establecia clasificacién especifica para los Sistemas
Generales. Ahora bien, la colindancia de esta concreta parcela con el
suelo urbano y la situacion factica de disponibilidad de todos los
servicios urbanisticos desde la calle Carniceria, hacen que nos
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7. CATALOGO DEL PLAN GENERAL

La parcela de la calle Carniceria nimero 27, cuyo patio posterior pasa a
suelo edificable, se encuentra incluida dentro del ambito del B.I.C. “Entorno
del recinto amurallado de Ribarroja del Turia” aprobado el 12 de mayo de
2005, aunque fuera del posible recinto amurallado.

La parcela de Suelo Urbano al final de la calle Calvario que pasa a Zona
Verde del Sistema General, se encuentra en el limite mismo del ambito de este
B.I.C., afectada parcialmente y ubicada, también, fuera del posible recinto
amurallado.

La afeccién al entorno B.I.C. y a los elementos catalogados es nula,
maxime cuando la modificacion se limita a calificar como edificable lo que ya
esta edificado y como zona verde el suelo que esta sin edificar.
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Ambas parcelas se encuentran fuera del ambito del B.I.C. “Entorno de
proteccion del Castillo y Muralla”, aprobado el 6 de junio de 2.005:

MODIFICACION PUNTUAL N° 16 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
o e

AYUNTAMIENTO DE RIBA-ROJA DE TURIA



1 CISTERNA DL CONDE UTNTORZTA AMBOTET)
7 ACEQUIA ALTA O DEL GUNT l
3 ACEQUA BAIA
4. CEMENTERIO MUSULMAN RIO TURIA *N

PARCELA 15

POUGOND R papcei o

PARCELA 142
POLGONG 32 "‘umm-uv
PARCELA 14

BARRANC

”~ rmnre 17 |

/ 7 i sates

-3 1054 -

s otom ¥ . "

/ » ’ =
// 00088 b "-.. -
4 : ” v, i P
" - oy at
- 01050 - (5 / < =

,? - w . . e0s2 / S0t /,j 7
; dngin ;[ RECINTO AMURALLADO
> & f FOSIBLE RECINTO AMURALLADO
/ 91081 T " / ENTORNO DE PROTECGION

L -* A ., /

[ > 4 T R i

SO TN Ay T 3G[N[RALI1AI VALENCIANA
), i/ T e~ : z 2 W CONSELLERIA DE CULTURA. EDUCACI | ESPORT

Ll v .
. j o ENTORNO OE PROTECCION DEL CASTLOY WURALLA - ENTORN O PROTECCO DEL CASTELL I MURALLA
/ E: ¥ G248 f X
ot - gy ey ; i N f RIBA-ROJA DE TURIA (VALENCIA)
" ; S W b
/ ~ v r/ | » & . Ve 'pane Codeare / Vs hera ¢ e & wnico
. /0 et 2 v e i ,, A FECHA-DATA ESCALA 1:1500
/ d 5 { 1 EDERNIODENNS o 30 20 30 4 4 ¥ m W w10
4 | SDENYDE X5 we - - — —
~ / [ Fi oo

7. REGLAMENTO DE PAISAJE

El Decreto 120/2006, de 11 de agosto, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana, establece en los
articulos 18 y siguientes las normas de aplicaciéon directa para la proteccion,
ordenacion y gestién del paisaje.

La edificacion del patio de la parcela de la calle Carniceria numero 27 se
sujeta a la regulacion de su Zona de Ordenacion “Casco Antiguo”, articulos 2 a
12 del Titulo XIII del Plan General. De esta forma se garantiza que las
construcciones se adaptaran al ambiente en que se sitlian. No se permiten asi,
actuaciones individuales que distorsionen el cromatismo, la textura y las
soluciones constructivas de los edificios o del conjunto en el que se ubica.

La situacion o dimensiones de los edificios o las plantaciones vegetales
no rompen la armonia del paisaje urbano tradicional, ni desfiguran su vision.

Una de las motivaciones de la presente modificacién puntual es la
adecuacion a la pendiente natural del terreno, de modo que ésta se altere en el
menor grado posible y se propicie la adecuacion a su topografia natural, tanto
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del perfil edificado como del parcelario, de la red de caminos y de las
infraestructuras lineales.

Asi se convierte en edificable el patio de la casa de la calle
Carniceria que se encuentra unos 6 metros mas alto que la Zona Verde
limitrofe y cuya conexion requeriria la modificaciéon de la topografia y se
convierte en Zona Verde la parcela edificable del fondo de la calle Calvario
para permitir la construccién de un itinerario peatonal accesible que remate el
Casco Antiguo y constituya una cornisa sobre el rio Turia. La permanencia de
esta parcela como edificable conllevaria su sobreelevacion para ajustarse al
vial existente.

El elementos topografico artificial tradicional significativo, es en
este caso el muro de contencion del patio de la casa de la calle Carniceria, a
cuya traza nos cogemos para definir el limite del Casco Antiguo, dado que,
conservando y resaltando el mismo se favorece la formacion de un paisaje de
calidad y propiciando la integracion.

La modificacién propicia la integracion de la vegetacion y el arbolado
preexistente al hacer innecesario el crecimiento de la zona verde en el patio de
la casa de la calle Carniceria, donde la Zona Verde ya esta consolidada y es
contraproducente cualquier intervencion que no sea de mera adecuacion.

Asi en esta zona se conserva el paisaje tradicional de la flora y la
cubierta vegetal, potenciando las especies autoctonas existentes.

La conversion en Zona Verde de la parcela edificable del fondo de la
calle Calvario confiere al borde del Casco Antiguo un caracter abierto hacia el
paisaje de la ribera del rio Turia, ofreciendo perspectivas sugerentes a nivel
paisajistico.

8. AFECCIONES AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

Las dos parcelas afectadas por la presente modificacién se encuentran
fuera de las zonas de servidumbre y de policia de cauces publicos tal como
queda definida por el Texto Refundido de la Ley de Aguas (1/2001 vy
modificaciones 11/2005) y Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (Real
Decreto 849/1986), es decir, sendas franjas de 5metros y 100 metros
respectivamente desde la coronacion de la ribera del rio.
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9. AFECCION AL PARQUE NATURAL DEL RiO TURIA.

Las dos parcelas afectadas por la presente modificacion se encuentran
fuera del ambito del Plan de Ordenacién de Recursos Naturales del Rio Turia.
Tanto de la zona de protecciéon como de sus zonas de influencia.

MODIFICACION PUNTUAL N° 16 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
AYUNTAMIENTO DE RIBA-ROJA DE TURIA



Capas. a
Leyenda

= Cal da baraest ~
& Parques Haturales

Riba:roja de Niri.

Reserea Marra et Columbretes <evieado a:

Bf4fon1-

FPORNS revisado 8: 8/4/2011-
Parcue Turia
Lindte P.ORN. - Turia

O ree

B e e roteceiin

] drwa 3a toarcan

[ drns dn totisanca

I ires 0 tagirae Gopacsl (Cuw)

(@] Ares du Rdgirmn Expacl (Paraje Mol
Muncios)

Consubtar
Dibusar | Medr | Rutas S

§GtN£RAmAI NALENCIANA [tecictuies o1t Tasessoe 200 Saentst s
s CRORIRE == = 7'}

10. PLAN DE ACCION TERRITORIAL DEL RIESGO DE
INUNDACION.

Las dos parcelas afectadas por la presente modificaciéon no presentan
ningin riesgo de inundacion tal y como se recoge en la cartografia del Plan de
Accion Territorial del Riesgo de Inundacién de la Comunidad Valenciana.
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11. GESTION URBANISTICA (ART. 21.2 DE LA LUV).

En virtud de lo estipulado por el articulo 21.2 de la LUV, los
propietarios deberan ceder, libres de cargas de urbanizacién, a la
administracion actuante las parcelas edificables correspondientes al 5 por 100
del aprovechamiento.

En este caso, tratandose de una actuacion aislada y por la escasa
dimension de la parcela la cesion se sustituira por una compensacion
econoémica de valor equivalente, cuantificada sobre la base de un estudio de
mercado a realizar en el momento en que se proceda a la edificacién de la
parcela.

El citado porcentaje se calculara sobre el incremento de edificabilidad.
Como el aumento de edificabilidad se produce como consecuencia de una
modificacion del planeamiento verificada al margen de la revisién del Plan
General, el incremento se calculara respecto al establecido por el planeamiento
urbanistico y territorial anteriormente vigente o del preexistente.

La compensacion economica que reciba el Ayuntamiento por este
concepto quedara integrada en el patrimonio publico de suelo.

En cuanto a la adquisicién del suelo de Sistema General, se trata de un |

suelo cuya adquisiciéon no esta vinculada a ninguna Unidad de ejecucion o
Sector Urbanizable. Su adquisicion puede realizarse por la adscripcion
genérica que hace el Plan General de 8m2 por vivienda en diversos sectores
residenciales o, como ha sido este caso, por compra por parte del
Ayuntamiento.

12. INNECESARIEDAD DE LA REVISION DEL PLAN
GENERAL (ART. 13.5 LOTPP).

La presente modificacion puntual no supone reclasificacion del suelo,
ya que el suelo afectado por la misma ya estaba clasificado como suelo urbano
y como tal se mantiene.

13. IMPROCEDENCIA DE LA CESION DE SUELO NO
URBANIZABLE (ART. 13.6 LOTPP).

No existiendo reclasificacion de Suelo, tal y como se ha justificado
anteriormente no procede la exigencia de la cesiéon del Suelo No urbanizable
contemplada en el articulo 13.6 de la Ley de Ordenacion de Territorio y
Proteccion del Paisaje.
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14. MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL EN LA
ZONA.

Las quince modificaciones puntuales del Plan General tramitadas
anteriormente no afectan a las parcelas en cuestion ni a su entorno.

1S. INFORME O MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

El impacto econémico que en la hacienda local supone la presente
modificacién del Plan General es nulo, toda vez que no comporta la necesidad
de ninguna inversién adicional.

Antes al contrario, el mantenimiento de la situaciéon anterior supondria
un importantisimo desembolso econémico para adquirir el suelo calificado
como zona verde e indemnizar el vallado y edificaciones existentes en el patio
de la casa. Por otra parte la ejecucion de la zona verde para el uso y disfrute
publico supondria la demolicién del actual muro de contencion, el vaciado de
toda la superficie del patio, la ejecucion de obras de jardineria y la
construccion de un importantisimo muro de contencién en el perimetro del
resto de la casa y de las casas vecinas.

Es decir, la presente modificacion lo que consigue es corregir una
situacion que es, en estos momentos, insostenible econémicamente.

Ribarroja del Turia, 21 de noviembre de 2.011

Por la OFICINA TECNICA MUNICIPAL,
El Arquitecto municipal.

David Sanchis Llopis.
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1.

Planos

Estado Inicial del Planeamiento —Clasificacién y Calificacion-

2.

Estado Final del Planeamiento —Clasificacion y Calificacion-




