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HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL RESIDENCIAL DEL SECTOR N°2 DEL S.U.P. “CALVARI"

Como consecuencia de la resolucién aprobatoria de la Comisién Territorial
de Urbanismo de Valencia, en sesidn de 10 de abril de 2006, se han
incorporado a las determinaciones del Plan los siguientes aspectos:

1. Inclusién de una reserva de edificabilidad para viviendas de proteccién
publica.

Tal como se establece en el articulo 3.43 de las Normas y en el plano de
ordenacién 3.2, la edificabilidad residencial de las manzanas FI,F2y O
deberd destinarse obligatoriamente o la construccién de viviendas de
proteccién publica. La edificabilidad total de estas manzanas es de
14.524 m2c, que equivale a un 13,12 % de la edificabilidad total del
sector, y a un 32,83 % de la edificabilidad en Ias constfrucciones con
tipologia de bloque, Unicas en las que es adecuada la implantacién del
uso de vivienda de proteccién oficial, ya que este uso no resulta posible
para los restantes tipos de vivienda unifamiliar.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del sector y de su ordenacién
urbanistica, este porcentaje se considera suficiente para asegurar la
presencia de una dotacién de vivienda protegida gue permita el acceso
a la vivienda a la poblacién que no puede integrarse en el mercado
libre, y determinar un barrio con una composicidon mixta en cuanto a los
fipos edificatorios y a la poblacidn residente.

2. Creacién de carriles bici en el viario principal del sector:

Siguiendo la recomendacién de la Direccidn General de Transportes de la
Conselleria de Infraestructuras, el Plan parcial incluye, en el apartado 1
del articulo 3.11, en la Ficha de gestion y en los planos de ordenacién 3.2
y 3.3, la creacién de carriles bici en el viario principal de distribucién y de
circunvalacién del sector, con el fin de evitar Ia polarizacién en torno al
vehiculo privado de la movilidad del sector.

3. Construccion previa de la Ronda de circunvalacién.

Con el fin de asegurar la accesibilidad al sector y de acuerdo con el
condicionamiento de la Comisién Teritorial de Urbanismo, se establece en
el apartado 1 del articulo 3.11 y en la ficha de gestion la condicién de
que no se otorgardn licencias de ocupacidon hasta que esté ejecutado y
en servicio el framo de la ronda de Riba-roja que afecta al sector. Este
framo se encuentra actualmente en fase de construccion.

Riba-roja de Turia, 3 de junio de 2006 i .
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1.1

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

& {u X!
APROBACION DEFIMITNA EN SESION

AMBITO DE LA ACTUACION 1 G ABR 2006
DE LA COMISION TERRITORIAL
DE URBANISMO
El Perimetro que configura el dmbito .del-&ecd:ér—-n&-a—-elel—s-u-P— queda

delimitado en el vigente Plan General por la Av. Pacadar al Norte, la
variante de la carretera de Villamarchante al Sur, el casco urbano al Este, y
al Oeste por un jardin del Sistema General de Espacios libres, adscrito al
propio Sector,

Segun el Plan General, el érea afectada por el presente Plan Parcial tiene
una superficie total de 336.632 m2, de los que 276.826 m?2 corresponden a la
superficie neta del sector y los 59.806 m?2 restantes a una superficie de
Sistemas Generales adscritos al Sector segin la siguiente relacion:

PLAN GENERAL

SECTOR | 276.826 M2s.

SISTEMAS GENERALES. SUPERFICIE Y DESTINO
Zona H 27.336 | Zona verde

Zona L 7.249 | Zona verde

Red viaria 14.030 | Red viaria

Zona K 1.111 | Infraestructuras

Zona M 10080 | Aistencial

Total S.G. 59.086

Total Area 336.632 M2s.

Como consecuencia del trazado definitivo de la variante Sur de Riba-roja,
cuyo proyecto ha sido redlizado por la Oficina de Carreteras de la
Diputacidn Provmcml de Valencia, y de los criterios del Ayuntamiento, la
superficie del Area ha sufrido modificaciones que han reducido la superficie
computable del sector, incrementando en cambio los elementos de la red
primaria y con ello la superficie total del Area a 338.394 m2, de los que
263.625 m2 corresponden a la superficie estricta del sector.

HOMOLOGACION

AREA DE REPARTO | Superficie M2. %
Sector estricto 263.625 77,90
Red primaria exterior 74.769 22,10
Total Area 338.394 100
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1.2 INFORMACION DEL MEDIO FiSICO &Y AINCANA |
APROBACION DEFINITIVA EN SESION |

1.2.1 CARACTERISTICAS NATURALES ﬁ ﬂ ABR 2006
1.2.1.1 Topografia DE LA COMISION TERRITORIAL !
DE URBANISMO {

La topografia general del sector es sensiblemente accidentada; comcotas
entre 114 metros en la parte mas baja y 147 metros en los puntos mas
elevados. La zona sur es la mdés elevada y la norte la mds baja. El terreno
presenta distintas pendientes segin la zona: en los suelos mMas
accidentados las pendientes medias son del 13%, mientras en las zonas mds
bajas las pendientes medias son del 5%.

Resulta caracteristico del sector la existencia de un conjunto de tres lomas,
situadas respectivamente al oeste, al centro y al este de la actuacién, con
cotas en sus puntos mas altos comprendidas entre los 138 y 147 metros. Entre
estas elevaciones existen suaves valles, cuyas cotas oscilan desde los 117
metros al Norte hasta los 122 metros al Este o 130 metros al Sur.

1.2.1.2 Geologia y Geotecnia

Geoldgicamente, los terrenos se sitGan en la zona central del municipio,
enmarcada entre el barranco de Porxinos al Oeste; L"Omet y los Cara-Sols
en los vertices Sudoeste y Sudeste respectivamente, y la Pedrera en el
vértice Nordeste. En esta zona aparecen numerosas fallas y contactos
mecdnicos de diversa indole con una direccidén predominante NW-SE en
que los dangulos de inclinacion respecto al eje N-S son variables. La
predominancia del eje NW-SE relaciona los relieves del municipio con los
plegamientos del Sistema lbérico. Existen contactos fallados con esta
direccion NW-SE en Cara-Soles, en L'Omet y llegando a Algepsars, en Ia
zona de Posa y la Selleta. Los sedimentos que afloran abarcan edades
comprendidas entre el Tridsico (los mds antiguos) y el Cuaternario (el mds
reciente), siendo estos los predominantes en el sector (barranco de
Porxinos).

En cuanto a la litologia, los terrenos se sitian en una zona caracterizada por
la presencia de materiales consolidados, que da lugar a relieves, en
general suaves. Los terrenos situados en la zona central del municipio estdn
separados por un eje N-S de material cuaternario (no consolidado) que
acompafia aproximadamente a la carretera Riba-Roja-Loriguilla, v que
divide esta zona central en dos blogues: uno oriental formado por
materiales jurdsicos (Posa, relieve de la Pedrera, el Fornds, Cara-sols y el
Penyot), y ofro bloque occidental en el que afloran materiales tridsicos (la
Selleta, el Partixol, Lidona, Algepsors y Potros).

En el sector encontramos Cambisoles, Regosoles y asociaciones de ambos,
asociadas a materiales cuaternarios de origen aluvial y coluvial.

La resistencia de los terrenos es alta, sin presentar problemas para ser
soporte de las edificaciones residenciales.

"3 Wov, 50
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1.2.1.3Inundabilidad 6
DELA co:",-':ssn;m TERRITORIAL
La zona comprendida en el presente Plan Parciol ho. se aacuentralsituada

en ninguna de las zonas de riesgo definidos en la Cartografia Temdtica de
C.O.P.U.T. ni en el Plan de Accidn Territorial sobre el Riesgo d Inundacién en
la Comunidad Valenciana.

La orografia de la zona de estudio define colinas y pequefias vaguadas gue
s& conectan con los barrancos que cruzan de sur a norte la poblacién que
son de pequefias dimensiones porque su cuenca se limita a los propios
terrenos del Plan Parcial y a pequefias aportaciones de las subcuencas
superiores. Por ofra parte el trazado de la variante supone un limite
construido para las escorrentias procedentes del sur del sector, debiendo
evaluarse los aportes realizados como consecuencia del Proyecto definitivo
de la carretera.

La ordenacién pormenorizada del Plan puede de este modo limitarse a
calcular la superficie de agua de lluvias procedente de su cuenca interior,
debiendo contar ademds con los aportes exteriores contemplados en el
Proyecto de la Variante a través de las obras de paso de la nueva
infraestructura. La disposicion de las pendientes naturales del terreno facilita
la evacuacion superficial para integraria en el sistema general de
evacuacién del casco urbano.

1.2.2 USOS DEL SUELO

1.2.2.1 Usos agricolas

Tal'y como se refleja en el plano de informacién correspondiente, Ia mayor
parte del suelo se corresponde con suelo de erial o monte bajo, con
algunas incrustaciones de suelos agricolas de secano con cultivos lefiosos
de frutales que ocupan las zonas mas llanas situadas entre las colinas.

1.2.2.2 Edificaciones

Las Unicas construcciones que existen en el interior del dmbito se refieren a
los depdsitos de agua que sirven a la red de agua potable de la poblacién.
Dos de ellos, de forma rectangular, se ubican en la cima de una colina
préxima al casco urbano, estando adscritos a los Sistemas Generales; otros
dos depdsitos, de forma circular, estdn ubicados en lo alto de otra de Ias
colinas.
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1.2.3

1.2.3.1 Sistema Viario DE LA COMISION TERRITORIAL

INFRAESTRUCTURAS
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DE URBANISMO
El sector es colindante con zonas consolidadas del ¢asco Urbano y puede
conectarse con gran nUmero de calles existentes, pero no cuenta con ejes
viarios consolidados en su interior, con excepcién de Ia prolongacion de la
Av. de Pacadar que une el barrio del entorno de la Casa de la Cultura con
el de la Mallé.

El resto de elementos de viario existentes son caminos agricolas que
conectan las escasas zonas de cultivo existentes.

La variante Sur que delimita el sector solo ha sido construida hasta la
rotonda realizada en el encuentro con la carretera de Loriguilla mientras
gue el framo que delimita el sector por el sur solo se encuentra en fase de
proyecto y no ha comenzado todavia su ejecucién. El proyecto definitivo
elaborado por la Diputacién Provincial de Valencia ha sido recogido por los
planos de ordenacién del presente Plan Parcial, ya que se ha modificado el
tfrazado inicial previsto en el Plan General, acercando el trazado al ndcleo
de poblacion y se ha cambiado la situacién de la segunda rotonda de
acceso a la poblacién, provocando de este modo una ligera reduccién en
la superficie del sector.

1.2.3.2 Abastecimiento de Agua

Los depdsitos de agua que dan servicio a la poblacién se encuentran
situados en dos de las colinas que forman las cumbres mds altas del propio
sector. Por lo tanto queda asegurada la facilidad de conexién de la red de
distribucién de agua del sector. Las conducciones que parten de los
depdsitos deberdn ser modificadas para adaptarse a la frama viaria
propuesta por el Plan Parcial.

En una parcela préxima se encuentran situados los pozos de captacion de
agua de la poblacién, asi como los grupos de impulsién y el inicio de las
conducciones de abastecimiento.

1.2.3.3Red de saneamiento

La zona no cuenta con elementos interiores de recogida de aguas
residuales pero las zona colindantes de la poblacién cuentan con red de
alcantarilado suficiente como para poder conectar la red interior de
saneamiento del Plan Parcial.

La evacuacion de aguas pluviales actual se redliza a través de vaguadas
que forman las cabeceras de los barrancos que cruzan de sur a norte Ia
poblacion pero que no reciben aguas de paso exteriores al mismo.
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1.2.3.4Red eléctrica 10 ABR 2006
. ; L DE LA COMISION TERRITORIAL .
No existen lineas eléctricas que |crucen wml usectonpero existen en las
inmediaciones diversos trazados de & iristran energia a
transformadores préximos al sector que aseguran la capacidad de
suministro de energia.

1.2.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La propiedad estd muy fragmentada. Segin el plano parcelario del
Catastro de la propiedad ristica en la zona aofectada hay 150 parcelas
diferentes con una superficie media de 2.200 m 2 y tamafios muy variados,
con la siguiente distribucion:

- El 10% de los parcelas de mayor superficie  suman
aproximadamente la tercera parte de la superficie total del
drea de reparto. La superficie media en esta porcién de
propietarios es de 6.880 m? por parcela.

- En el extremo opuesto, el 10% de las parcelas de menor
superficie, no alcanzan a sumar el 1% de la superficie total del
drea de reparto. La superficie media en esta porcion de
propietarios es de 165 m2 por parcela.

- El 50% de la superficie total del drea de reparto se alcanza
sumando la quinta parte de los propietarios de las parcelas de
mayor superficie,
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1.3 DETERMINACIONES DE LA NORMATIVJA URBARfSTICA!s10

El contenido del presente Documento se adapta a las determinaciones de
la legislacion urbanistica, y en particular a los siguientes textos:

* Ley 6/1988, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y
preceptos vigentes del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana, RDL 1/1992, de 26 de junio vy
modificaciones posteriores.

* Ley Regulodora de la Actividad Urbanistica (Ley 6/1994 de la
Generdlitat Valenciana- DOGV n° 2394 de 24/11/94).

" Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. (Decreto
201/1998, de 15 diciembre, del Gobierno Valenciano- DOGV de
29/01/99).

* Orden de 29 de Marzo de 1996, del Conseller de Obras PUblicas,
Urbanismo y Transportes, por la que se aprueba la instruccién de
planeamiento 1/1996, de 23 de Enero, sobre la homologacién de los
planes de urbanismo de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica.
(DOGV. nim. 2732, de 27 de Abril de 1994).

" Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja del Turia, aprobado
definitivamente el 23 de Octubre de 1996.

1.3.1 LEGISLACION URBANISTICA: L.R.A.U.
RESERVAS MINIMAS

Las reservas minimas de dotaciones para planes parciales residenciales son
las exigidas por el articulo 22 de la LRAU y viene expresadas en la Tabla 1,
“Reserva de suelo dotacional publico en sectores residenciales”, del Anexo
del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana donde
relaciona la superficie minima dotacional con la edificabilidad bruta del
sector.

Para una edificabilidad bruta situada entre 0,40 y 0,45 m2techo/m2suelo, v
una edificabilidad residencial de 0,40 m2t/m2s, los valores minimos de suelo
dotacional son los siguientes:
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Minimos segin L.R.A.U.
Sector residencial Porcentaje SUPERFICIE (m2)
Total del sector 100% 263.625
Suelo dotacional (SD) 38% 100.177
Red Viaria (RV +AV) 24% 63.270
Equipamientos (EQ) 4% 10.545
Zonas Verdes  (ZV) 10% 26.362

El art. 13 del Anexo del mismo Reglamento establece asimismo las reservas
obligatorias de aparcamiento en parcela privada y en suelo dotacional

publico.

1.3.2 PLANEAMIENTO GENERAL

La clasificacion vy calificacion  del

suelo aparece grafiada en el

correspondiente plano de Informaciéon, donde se recoge la ordenacion
propuesta por el Plan General vigente.

Las condiciones establecidas por el Plan General vienen definidas en g
ficha del suelo urbanizable (hoja A.II.P-3 de las Normas Urbanisticas)) y en la
ficha de Sistemas Generales (hoja A.Il.P-6 de las Normas Urbanisticas) que se
reproducen en la pdgina siguiente:

e (GENFRALITAT A
WIS RALTIAL Y |

APROBACION D

DE LA COMISION TERRITORIAL

GE TIRIIYORI | W

EFINITIVA EN SESION

1 0 ABR 2006

DE URBANISMO
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RIBA-ROJA DE TURIA. PLA GENERAL D’ORDENACIO URBANA.
SECTOR 2. CALVARI

Condiciones de parcela minima, coeficiente de edificabilidad bruta y n® méximo de
viviendas.

DENOMINACION |S.TOTAL |S. PARCELA COEF. EDIF. | COEF. EDIF. | EDIFICABIL. | VIVVHA |N°VIV
M2s, MINIMA M2, | NETA BRUTA M2c.

S2 CALVARI [276.826 |S/PP=200 |S/PP 0,40 110.730 30 S/PP= 830

Uso dominante | Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar

Usos Taller y artesania, comercial concentrado, oficinas, recreativo en superficies mayores de
prohibidos 250 m2, recreativos calificados (salvo bares sin ambientacién musical), industrial en
todas sus categorias, defensa y fuerzas de seguridad.

Se redactard el Plan Parcial por iniciativa municipal durante el primer bienio de su
ejecucion. La equidistribucién y el proyecto de urbanizacién de los terrenos deberan
efectuarse durante el primer cuatrienio. El proyecto de urbanizacién de al menos unas
de las Unidades de Ejecucion iniciard su ejecucion durante el primer afio del segundo
cuatrienio. No obstante y por lo que respecta a este Gltimo aspecto el Plan Parcial
podré disponer justificadamente lo contrario.

La ejecucion de este Plan conllevard la cesién obligatoria y gratuita de la totalidad de
los suelos destinados a SG del primer cuatrienifj‘mu:e}gcggtf'rén—ﬁgl‘SG;drac_ceso a
Pou d’Escoto. (ot el 0 M Thioa byl ,

CONSELLERIA DE TERRITORI | HABITATGE

APROBACION DEFINITIVA EN SESION |

10 ABR 2006 |

Los Sistemas Generales incluidos en el prinmmﬁeﬁnimzr@uxmm@esibn se
adscribe al sector son los siguientes: DE URBANISMO 5

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL PRIMER CUATRIENIO ADSCRITOS AL SECTOR

SG ZONAS VERDES (H) 27.336 m2.
SG ZONAS VERDES (L) 7.249 m2.
SG ZONAS RED VIARIA 14.030 m2.
SG INFRESTRUCTURAS (K) 1.111 m2,
SG SANITARIO (M) 10. 080 m2.
TOTAL 59.806 m2.
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1.4  OBJETO Y JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO 10 ABR 2006

1.4.1 CONTENIDO DE LA ACTUACION.

I

L‘, \_, \if“ \ \ |
® Co :1 SRl I "‘

APROBACIU“ DFHF Hur‘\ LI\J ul_uiJ

DE LA comision Trr RIT
R
DE URBA} ORIAL
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El presente documento constituye la Homologacién Parcial Modificativa del
Plan General de Ordenacion Urbana de Riba-Roja de Turia en el dmbito del
Sector 2 Calvari del suelo urbanizable programado. Tiene por objeto:

I

Homologacion modificativa del Sector 2 “Calvari” del suelo urbanizable
programado del Plan General, definiendo su Ordenacién Estructural con
el contenido descrito en el apartado 2 A) de la Disposicién Transitoria
Primera de la L.R.A.U. El suelo del sector estaba clasificado por el Plan
General vigente como suelo urbanizable programado y como suelo de
Sistemas Generales adscrito a este sector. Se propone su modificacion
para gjustarse al nuevo trazado de la Variante sur proyectada por Ia
Diputacién Provincial de Valencia y para adaptar la distribucion de los
suelos destinados a Sistemas Generales a los proyectos y previsiones del
Ayuntamiento de Riba-rojo, aumentando la superficie del suelo
dotacional de la red primaria y manteniendo la edificabilidad total de la
actuacién.

Plan Parcial del Sector 2 del S.U.P., conteniendo su Ordenacién
Pormenorizada, detallando las alineaciones, las rasantes y las reservas
dotacionales suplementarias de la red estructural o primaria, fijando
normativamente el parcelario, asi como los destinos urbanisticos y las
edificabilidades previstas para los terrenos y construcciones, de acuerdo
con lo establecido por los articulos 21 y 22 de la LRAU. y 63 y siguientes
del Reglamento de Planeamiento.

1.42 OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL.

La Modificacion del Plan General surge como consecuencia de ftres
factores

1.

La iniciativa municipal para desarrollar el entorno del suelo deportivo y
de espacios libres del Area de la Malld aconseja agrupar en una zona
Unica los dos elementos separados del Sistema General de Espacios
libres, denominados H (27.336 m2) y L (7.249 m2) en el Plan General. Se
obfiene de este modo una superficie continua de espacio libre de 34.585
m2 . El suelo donde se ubicaba la zona L se destinard a suelo dotacional
de la red secundaria. De esta forma se mantiene la magnitud del Suelo
Dotacional de la Red Primaria asignado al desarrollo de este sector.
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Se mantiene el uso prioritario de la zona del Sistema General M, como
asistencial, pasando a incluirse en la Red Primaria de dotaciones
publicas, sin modificar sus dimensiones ni situacién.

De este modo los suelos clasificados como Sistemas Generales por el
Plan General pasan a incluirse integramente en la Red Primaria de
dotaciones pUblicas, no siendo computables para la determinacién del
aprovechamiento ni a efectos del cumplimiento de los estédndares
dotacionales exigidos por el Anexo del Reglamento de Planeamiento
de la Comunidad Valenciana (RPCV).

2. El nuevo trazado de la Variante sur de Riba-roja en el framo entre las
carreteras de Loriguila y Vilamarchante, resultante del proyecto
definitivo elaborado por la Diputacion Provincial, discurre mas cerca de
la poblacién que el trazado inicialmente previsto. Por esta razén es
necesario adaptar el perimetro del sector, con la consiguiente
reduccion de su superficie. La superficie neta del sector pasa de este
modo de 276.826 m2 a 263.625 m2. Al mismo tiempo se incrementa en
14963 m2 la red primaria viaria correspondiente a la variante en
proyecto, a fin de incluir en el drea de reparto todos los terrenos
necesarios para su construccidn, con lo que se produce en conjunto un
ligero incremento de la superficie del drea.

3. Lareduccion de la superficie del sector supone un ligero incremento del
indice de Edificabilidad bruta (IEB), manteniendo la edificabilidad total
permitida por el Plan General. De este modo se pasa de 0,40 m2c/m?2s
en el Plan General a 0,42 m2c/m2s para mantener la cifra de
edificabilidad total que el Plan General asignaba a este sector: 110.730
m2c. El Indice de edificabilidad residencial (IER) se fija en 0,4 m2c/m2s. El
aprovechamiento del drea de reparto sufre en cambio una ligera
disminucién, pasando de 0,329 m2c/m2s a 0,327 m2c/m2s.

Esta homologacién modificativa debe incluir también todas aquellas
especificaciones exigidas por la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica
para homologar el Sector 2 Calvari del suelo urbanizable, a fin de poder
aprobar el Plan Parcial del Sector, que se redacta simultdneamente.

Las determinaciones a introducir definen la Ordenacidén Estructural del
sector y son bdsicamente las siguientes, de acuerdo con el contenido del
art. 17 de la L.R.A.U. y art. 5 del Reglamento de Planeamiento:

T

2 CENERAL
£ﬂl\r”‘-=‘.:'¥‘> : Mt
CONBULLERIA DR ¥ 1] O :.W. j
APRORACION DEFINITIVA EN SESIVE |

0 ABR 2006

DE LA COMISION TERRITORIAL
DE URBANISMO

s e




RIBA-ROJA DE TURIA. 1

HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL RESIDENCIAL DEL SECTOR N°2 DEL S.U.P. “CALVARI”

e Definicién de las Directrices estratégicas de evolucién urbana.

e Definicibn de Ila Red primaria de reservas de terrenos y
construcciones publicas.

» Definicién del tipo de ordenacién urbanistica con enumeracién de
los usos permitidos.

e Delimitacion de un sector Unico para todo el dmbito del Area.

e Determinacién del drea de reparto, que abarca el sector completo
y los elementos de la red primaria, y del aprovechamiento tipo
resultante.

e Establecimiento de las condiciones de urbanizacion, programacion
y el orden de prioridades para la ejecucion.

Estos datos quedan reflejados en la nueva ficha de planeamiento del sector
y modifican los planos de ordenacién del Plan General donde aparecian
grafiados la variante sur, el perimetro del sector y la delimitacién de los
Sistemas Generales asignados al sector.

La ficha de planeamiento del Sector 2 “Calvari” gueda redactada con el
contenido incluido en la pégina siguiente, en el que desaparecen las
referencias a la programacién en cuatrienios del Plan General, que no
tienen sentido segun la legislaciéon actual.
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RIBA-ROJA DE TURIA. HOMOLOGACION DEL SECTOR 2 CALVARL

FICHA DE PLANEAMIENTO.
Condiciones de parcela minima, coeficiente de edificabilidad bruta y n° maximo de
viviendas.

DENOMINACION |S.TOTAL |S.PARCELA | COEF.EDIF. | COEF.EDIF. |EDIFICABIL. | VIV/HA |N°VIV

M2s. MINIMA M2. |IEB RESID. IER M2ec.

S2 CALVARI

263.625 |S/PP=200 (0,42 0,40 110.730 315 S/PP = 830

Uso dominante

Residencial unifamiliar y residencial plurifamiliar

Usos
prohibidos

Taller y artesania, comercial concentrado, oficinas, recreativo en superficies mayores de
250 m2, recreativos calificados (salvo bares sin ambientacién musical), industrial en
todas sus categorias, defensa y fuerzas de seguridad.

Los elementos de la Red Primaria cuya cesidn se adscribe al sector son los
siguientes:

ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA ADSCRITOS AL SECTOR

PJL ESPACIOS LIBRES (H-L) 34.585 m2.
PRV RED VIARIA 28.993 m2.
PID INFRAESTRUCTURAS (K) 1111 m2,
PTD ASISTENCIAL (M) 10. 080 m2.
TOTAL 74.769 m2.
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1.4.3 JUSTIFICACION DE LA REDACCION DEL PLAN PARCIAL

El Plan General, aprobado en 1997, incluye en el primer cuatrienio cuatro
sectores: Calvario, Santa Rosa centro, Pou d'Escoto oeste y Pou d Escoto
norte. En el apartado IX.3.A de la Memoria del Plan General, se propone al
Sector 2 "Calvari” como “el de mds inmediato desarrollo”.

La propia estrategia de desarrollo del Plan General y la existencia de
iniciativas privadas para llevar a cabo la programacién de la actuacién,
justifican la conveniencia de formulacién del planeamiento pormenorizado
del sector.

1.4.4 ORDENACION ESTRUCTURAL

1.4.4.1 Directrices de la Estrategia de Evolucién Urbana

Se establecen las siguientes directrices de la estrategia de evolucién
urbana:

Is

Imagen global unitaria : Completar el desarrollo coherente de la zona
residencial Sur de ampliacién del Suelo Urbano como un proyecto
unitario y de caracteristicas claramente reconocibles.

Respeto a la forma del sustrato fisico y de las infraestucturas exstentes :
Adaptar el trazado del viario a la complicada orografia del terreno,
potenciando al méximo la continuidad de la frama urbana de los barrios
colindantes. Respeto por los elementos de infraestructura, depdsitos
conducciones generales existentes. Utilizacién de las zonas de mayor
altura como espacios libres publicos, con una finalidad de mejora
paisajistica y ambiental. Recurso a trazados orgdnicos y geometrias
curvilineas, por sus valores paisajisticos y de adaptacién topogréfica.

Diversidad tipolégica : Integrar una diversidad de tipos residenciales, con

edificaciones plurifamiliares en las zonas inmediatas al suelo urbano,
parcelas unifamiliares en hilera y viviendas unifamiliares aisladas.

4. Cadlidad del espacio publico : Crear espacios pUblicos de calidad, en

cuanto a sus dimensiones, caracteristicas y significado publico.
Jerarquizacion de los espacios y creacién de elementos singulares de
centralidad: bulevares y plazas pUblicas.
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El suelo comprendido en el Secfor-se—elasifica- f*ﬁmn urbanizable de uso

residencial, sometido por tanto al régimen de Actuaciones In’fegrodos

1.4.4.3Zonas de Ordenacién Urbanistica

El uso dominante del Sector es el residencial, en sus distintas modalidades. El
Plan Parcial establecerd la ordenacién pormenorizada de las distintas zonas
de ordenacioén urbanistica, de acuerdo con la tipologia siguiente:

- Blogues lineales
- Viviendas Unifamiliares en Hilera
- Viviendas Unifamiliares Aisladas

1.4.4.4 Delimitacién Sectorial, Area de Reparto y Aprovechamiento Tipo.

Se establece un Unico Sector, al que se adscriben los terrenos adyacentes
destinados por el Plan General a elementos de la Red Primaria dotacional
asignados al sector.

Todo el suelo del Sector y los elementos de la Red Primaria constituyen una
Unica Area de Reparto, con una superficie total de 338.394 m2
Considerando la edificabilidad de 110.730 m2 asignada al Sector por el Plan
General, se obtiene la cifra de 0,327 m2c/m2s como aprovechamiento tipo
del Area de Reparto.

1.4.4.5 Instrumentos de Desarrollo

La ordenacion pormenorizada del sector se contendrd en el Plan Parcial,
que incluird todo el suelo en Unidades de ejecucion.

El nUmero mdximo de viviendas serd de 830, correspondiente a una
densidad méxima de 31,5 viviendas por hectdrea.

La edificabilidad del Sector serd de 110.730 m?, correspondiente
aproximadamente a un coeficiente de edificabilidad de 0,42 m2 construidos

por m? de suelo, aplicado sobre la total superficie computable del sector
(263.625 m?2),
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1.4.4.6 Red Primaria de Dotaciones PUblicas

Constituyen elementos de la Red Pri
sector los elementos siguientes

ELEMENTOS DE LA RED PRIMARIA ADSCRITOS AL SECTOR

PJL ESPACIOS LIBRES (H-L) 34.585 m2.
PRV RED VIARIA 28.993 m2.
PID INFRAESTRUCTURAS (K) 1111 m2.
PTD ASISTENCIAL (M) 10. 080 m2.
TOTAL 74.769 m2.

El resto de elementos dotacionales incluidos en el sector podrdn ser
computados como suelo dotacional de la red secundaria del sector.

1.4.4.7 Condiciones de las Actuaciones Integradas

Las condiciones de conexidn a las Infraestructuras de la poblacién son las
establecidas con cardcter general por las Normas del Plan General, sin que
sea necesario establecer condiciones previas para la programacién vy
desarrollo de las Actuaciones Integradas, a causa de su relacién de
continuidad con los suelos e infraestructuras ya desarrollados.

Se sefialan como condiciones especificas las siguientes:

- Las conducciones eléctricas y telefénicas se redlizardn mediante
canalizaciones subterrdneas en todo el dmbito del Sector.

- El Programa de Actuacién Integrada deberd garantizar la evacuacion
de las aguas pluviales y la conduccién de las aguas residuales al
Colector General.
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1.4.5 ORDENACION PORMENORIZADA

1.4.5.1 Criterios de Ordenacion
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La Propuesta de Ordenacién responde a los criterios v ®bjetivos;
h =S

Criterios procedentes de la ordenacién estructural.

Las condiciones de ordenacién que se derivan de las Directices de la estrategia de
evolucion urbana y del resto de determinaciones de la ordenacién estructural son
las siguientes:

1. Imagen global unitaria .

Respeto a la forma del sustrato fisico y de las infraestructuras existentes.
Diversidad tipoldgica.

Calidad del espacio publico.

o B 0 B

Creacién de un vial colindante con la Variante Sur de circunvalaciéon
asociado a la zona de afeccién.

6. Creacion de un eje central del sector, de fraza curva y adaptado a la
orografia del terreno, que conecte la Avenida de Pacadar con el huevo
acceso a la Variante y la zona dotacional deportiva y de espacios libres
de la Mallé.

Criterios de ordenacién pormenorizada.

1. Prolongacion de la actual calle de Pacadar, materializada con
equipamientos pUblicos en su fachada norte y un frente continuo de
fachada en su lado sur, incrementando la densidad y urbanidad de la
zona contigua a las instalaciones de la industria Pacadar.

2. Creacion de una oferta variada de tipos residenciales, distribuidas segun
circunstancias topogrdficas y consideraciones de entorno, potenciando
la unidad de la percepcidn urbana por calles completas (calle de
viviendas aisladas, calle de viviendas en hilera, ... ).

3. Distribucion del suelo destinado a Equipamientos, de modo que se
complementen los suelos definidos como elementos de la red primaria y
los ferrenos que engloban los dos depdsitos de agua existentes.

4. Localizacion de zonas verdes en dreas significativas desde el punto de
vista paisajistico como las cumbres que rodean los depésitos existentes.
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1.4.5.2 Descripcién de la ordenacién pormenorizada

El sector estd adosado a la Variante que constituye su'i eso
desde esta Variante se limita a las dos rotondas proyectadas. Lc1 ro’rondc
sifuada en el dngulo sudeste del sector ya se encuentra construida y es uno
de los accesos principales de la poblacién. La segunda rotonda se situa en
el extremo sudoeste de la actuaciéon y se conecta directamente con el eje
longitudinal que atfraviesa toda la ordenacién.

La propuesta configura una frama donde se superponen elementos
ortogonales y formas circulares, con la finalidad de adaptarse al méximo a
la complicada orografia del suelo. En la mitad este del sector las calles
discurren paralelas a las laderas y conectan con la frama de la ciudad,
mientras en la zona oeste los trazados se curvan para seguir las curvas de
nivel y conectar con la nueva rotonda , las instalaciones deportivas y Ia
tframa urbana de La Mallé. Se evitan de este modo las zonas mas elevadas
donde se sitUan los depdsitos de agua de la poblacién.

Se ha mantenido el uso dotacional de infraestructuras para las parcelas en
que se situan los depdsitos de agua, los pozos de captacion y las bombas
de impulsidn, aunque algunas conducciones deberdn modificar su trazado
a causa de su incompatibilidad con cualquier ordenacién global.

El tfrozado de los viales se integra en la topografia buscando la menor
pendiente, con calles paralelas a las curvas de nivel. Las pendientes
mdximas utilizadas no superan el 8% lo que garantiza calles de trazado
aceptable, aungue en algin punto concreto se aumenta dicha pendiente
para reducir los rellenos o desmontes. Dos de las calles propuestas se fratan
como peatonales, aungue permitiendo el acceso de vehiculos a las
parcelos, a causa de la existencia de pendientes superiores. La anchura
propuesta para las calles longitudinales es de 12 metros, aumentando hasta
14 para las calles transversales. La arteria principal que discurre por el centro
de la trama, la constituye un paseo arbolado de 24 m de anchura
vinculado a las zonas verdes y a una plaza central donde se han dispuesto
edificaciones en bloque con plantas bajas comerciales y que debe
constituirse en centro del barrio, donde se localizarian las zonas comerciales
y de ocio. Los equipamientos se encuentran vinculados a las zonas verdes.

La distribucién de suelos edificables se ha realizado segUn criterios de
flexibilidad urbanistica con una dimensién de las manzanas entre 50 m y 60
m de ancho que permiten tanto edificaciones aisladas como en hilera.

La fipologia residencial se ha distribuido de forma que las calles tengan una
cierta continvidad, con viviendas unifamiliares en hilera en las calles
principales y con viviendas aisladas en las zonas altas. En la zona mds baja
se han previsto bloques residenciales con espacios libres privados,
recayentes a la prolongacién de la Avenida de Pacadar de forma gue se
potencie la continuidad tipoldégica con la trama urbana existente y se cree
un frente continuo en el entorno de los suelos dotacionales previstos por el
Plan General.
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La configuraciéon de las calles se ha realizado, disponiendo en todas ellas de
aparcamientos y arbolado, que reducen el impacto del tréfico y potencian
la calidad de urbanizacién. El eje central presenta ademds un paseo de 6
metros de anchura con drboles en sus dos bandas, que intfroduce un
agradable recorrido peatonal entre el Sudoeste y el Noroeste de la ciudad.

En las parcelas destinadas a viviendas unifamiliares se establece un
coeficiente de edificabilidad neta de 1 m2/m? para las viviendas en hilera y
0,455 m2/m? para las viviendas cisladas. En las parcelas destinadas a
bloques lineales se computa la edificabilidad segin la definicidon
geometrica definida en los planos, considerando como comercial la
superficie de planta baja ocupada por la edificaciéon. Para la contabilidad
del nUmero de viviendas previsible se ha adoptado en las viviendas en hilera
y aisladas el nUmero maximo de parcelas que en cada manzana cumple
las condiciones de parcela minima. En los blogues se ha considerado una
superficie media de 100 m?/vivienda. La edificabilidad y el nUmero de
viviendas mdéximos en cada manzana se incluye en el apartado posterior
"Regulacion del suelo de aprovechamiento privado™.

Aplicando estos criterios a la ordenacién pormenorizada propuesta en los
correspondientes planos de ordenacién del plan parcial las edificabilidades
gue resultan, comparadas con las méximas permitidas por el Plan General
son las siguientes:

MAXIMO HOMOLOGACION
PLAN GENERAL

PLAN PARCIAL

EDIFICABILIDADES Edif. m2c [ VIVIENDAS | [Edif. m2c [ VIVIENDAS
RESIDENCIAL 105.370 830| [105.450
OTROS USOS 5.360
TOTAL 110.730 830 110.730 830
INDICES m2c/m2s m2c/m2s
.E.B. 0,42 0,42
L.ER. 0,40 0,40

Con lo que se verifica el cumpl|m|en’ro de las determinaciones del Plan
General. =
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Las reservas minimas de dotaciones para planes parciales residenciales son
las exigidas por el articulo 22 de la LRAU y viene expresadas en la Tabla 1,
"Reserva de suelo dotacional publico en sectores residenciales”, del Anexo
al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana donde
relaciona la superficie minima dotacional con la edificabilidad bruta del
sector en cuanto a la determinacién del minimo de suelo de red viaria y
aparcamientos (RV-AV) y la edificabilidad destinada a uso residencial que
afecta al minimo de suelo dotacional y de dreas libres.

El art. 13 del Anexo establece asimismo las reservas obligatorias de
aparcamiento en suelo dotacional publico como el 50% de las definidas
como obligatorias en las parcelas privadas (una plaza por vivienda o por
cada 100 m2 de superficie comercial).

Los suelos destinados a espacios libres se han situado en las zonas altas que
presentan valores paisajisticos interesantes como miradores sobre el valle del
Turia y al mismo tiempo protegen y aislan los depdsitos de agua existentes. A
los efectos de la contabilidad se ha tenido en cuenta solamente las dreas
libres que cumplen con las condiciones establecidas por el art 34 del
Reglamente de Planeamiento.

Los elementos dotacionales de la red secundaria del sector, definidos en Ia
ordenacién pormenorizada son los siguientes:

ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS
SIL 1 9,962 SED 8.511
SIL 2 8.038 SID1 3.656
5L 3 3.007 SID2 4,160
SIL 4 1.580 Gl 160
SIL & 4.921
TOTAL 27.508 TOTAL 16.367
ciones ca;':\;
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El suelo dofocioncx?%"é‘sﬁffdﬂa@@ EdUipaimierftos se localiza en:

- SED, con una superficie de 8.551 MZ"es una dotaciéon que se reserva
para un establecimiento educativo y estd situado junto al suelo
dotacional de la red primaria Ptd, destinado a equipamientoasistencial.

- SID1, con una superficie de 3.656 M2., engloba los pozos de captacién
de agua, las bombas de impulsién vy el inicio de las conducciones hacia
os depdsitos de agua.

- $ID2, con una superficie de 4.160 M2., engloba los depdsitos circulares
de agua potable de reciente creacién y se integra en la zona verde
prevista en |o alto de la colina.

- SID-CT, con una superficie de 160 M2., destinados a Centros de
Transformacién eléctrica.

m

I suelo dotacional de Espacios Libres cuenta con los siguientes elementos:

- Dos zonas SJL 1y SJL 2 situadas en el entorno de los depdsitos de agua y
que tienen una funcién paisajistica importante ya que son puntos de
referencia lejanos por estar situados en las cumbres y pueden servir
como miradores de excepcién sobre el conjunto de la ciudad y del valle
del Turia,

- Una plaza central de la ordenacién, SIL 3, recayente al eje central que
debe constituirse en el centro civico del barrio.

- Una zona recayente a la Variante, SJL 4, que, afiadida a la zona de
reserva de la variante permitird dotar a la nueva fachada de la ciudad
de elementos ajardinados y recorridos peatonales alternativos.

- Una zona de espacio libre, SIL 5, que se yuxtapone al drea de la Red
Primaria PJL, formando conjuntamente una Unica zona de 39.506 M2. de
superficie.

Sistema Viario y Aparcamiento.

La trama viaria del Sector se ha concebido como un compromiso entre las
circunstancias orogrdficas y la prolongacion de la existente en el entorno.

La disposicion del eje central asegura la continuidad entre los dos extremos
del barrio con un mihimo de movimientos de tierra, ya que aprovechan las
laderas para ascender suavemente hacia la zona mdés alta donde se curva
para descender hacia la zona deportiva de la Malld. Las calles
longitudinales son relativamente horizontales mientras que las transversales
tienen necesariamente una pendiente mds acusada.
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Comparando el nivel de dotaciones del Plan Parcial con 1os—minimos:
establecidos por el Reglamente de Planeamiento obtenemos la siguiente

|
a
!
[ )

tabla:
PLAN PARCIAL MINIMO RPCV
RESUMEN SUPERFICIES | % SUPERFICIES | %
TOTAL SECTOR 263.625| 100
PRIVADO 130.261 49.41
TOTAL DOTACIONAL 133.364|  50.59 100.178 38
RED VIARIA (RV + AV) 89.369|  33.91 63.270 24
EQUIPAMIENTOS 16.487 6.25 10.545 4
ESPACIOS LIBRES 27.508 10.43 26.363 10

Podemos detectar un notable incremento de los suelos dotacionales del
Plan Parcial con respecto a los minimos establecidos, exceso que no
dificulta la distribucién de la edificabilidad definida por el Plan General y
que se debe a las siguientes circunstancias:

- La existencia de los depdsitos, la variante y las dificultades topograficas
condicionan fuertemente la posicibn y dimensiones de los
equipamientos. Los equipamientos dotacionales vienen condicionados
por las modificaciones realizadas en el entorno de la zona deportiva de
la Malld y por la construccién de los nuevos depdsitos, quedando
solamente una parcela dotacional para la readlizacién de un
equipamiento educativo, equivalente a la zona de sistema general
prevista por el Plan.

- La dotacién de la red viaria es la que mds exceso presenta, a causa de
las razones siguientes:

* La préctica ha demostrado que los minimos establecidos por el
Reglamento de Planeamiento son excesivamente bajos.

= Se incluyen obligatoriamente espacios libres no computables como
tales porque no cumplen con las condiciones de disefio, como
sucede con la zona de reserva de la Variante con una superficie de
11.635 m2.

= El Plan General ha incluido en el sector calles que sirven de acceso a
los equipamientos de la red viaria y que no pertenecen a su
estructura interna, con una superficie de  5.627 m2. Si se hubiesen
excluido estos elementos el porcentaje de viario estaria en el entorno
del 26,5 %, ligeramente superior al minimo reglamentario.
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En cuanto ala reserva de plazas de aparcamiento, todas las calles cuentan
con uno o dos cordones de aparcamiento que son suficientes para cumplir
sobradamente con las estimaciones minimas de plazas en la red viaria
exigidas por el Reglamento de Planeamiento, que determina que deberdn
preverse en el dominio publico al menos el 50% de las plazas obligatorias en
parcela privada.

Como las plazas en parcela privada son una por vivienda o 100 m2 de
comercial, la prevision total es de 883 plazas y, por tanto, el minimo de
plazas en la red viaria es de 442,

Si calculamos la longitud total de los cordones de aparcamiento de las
calles estimando que aproximadamente la mitad serfa inutilizable por cruces
de calles, cruces de peatones y vados, se verifica que la capacidad de
aparcamientos en la red viaria es superior al minimo establecido:

Estimacion de plazas de aparcamiento

Longitud de cordones en calles Lineas |Plazas
Calles principales 1.286 2 286
Calles longitudinales 1,942 1 218
Calles transversales 1.166 2 260

TOTAL 4.326 764
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1.4.5.4Regulacion del Suelo de Aprovechamiento Privado
La regulacién de la edificacidon y ocupacion del suelo residencial se realiza

mediante el establecimiento de distintas zonas de normativa en funcién de
la diversidad fipoldgica y funcional:

Zona 1. RESIDENCIA UNIFAMILIAR AISLADA (A)

DATOS GENERALES:

Superficie Total 76.217
Edificabilidad Total 34.679
Edificabilidad Residencial Total 34.679
NUmero Méximo de Viviendas 185
CONDICIONES DE EDIFICACION:

Parcela minima edificable 400 m2
Frente minimo de fachada 14 m
Rectdngulo minimo inscribible 14x18 m.
NUmero mdximo de plantas 2 plantas, incluida la baja
NUmero minimo de plantas 1 planta
Sétanos o semisdtanos si
Edificabilidad neta 0.455m2/ m2
Ocupacién méxima de parcela 45,5 %
Retiro desde alineaciones 5 metros
Separacién minima a resto de 3 metros
linderos.

 recm .

e GENERALLT
L COHBRLLCRIS e Venmia D61 1 HAGITALC
AI’ROBACM’!H DEFINITIVA &N

SESIVN

10 AR 2006 |
|

DE LA COMISION TERRITORIA
DE URBANIZIO
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APRi\aLLqu_H.uu;L.m;, 'l‘
Zona 2. RESIDENCIA UNIFAMILIAR EN HILERA (H) 10 ABR 2006 f
DATOS GENERALES: PELA ConiSION TERRITORIAL | |
Superficie Total ——31.817
Edificabilidad Total 31817
Edificabilidad Residencial Total 31.817
NUmero Mdximo de Viviendas 263
CONDICIONES DE EDIFICACION:
Parcela minima edificable 120 m2
Frente minimo de fachada 5.5
Rectdngulo minimo inscribible 55 % 18 mi.
NUmero mdéximo de plantas 2 plantas, incluida la baja
NUmero minimo de plantas 1 planta
Sétanos o semisdtanos si
Edificabilidad neta 1 m2/m2
Ocupaciéon méxima de parcela 60%
Retiro desde alineaciones 5m
Separacién minima a linderos Om
laterales
Separacidén minima a linde frasero 5m
Zona 3. RESIDENCIA PLURIFAMILIAR EN BLOQUE LINEAL
DATOS GENERALES:
Superficie Totqal 23227
Edificabilidad Total 44,234
Edificabilidad Residencial Totdl 38.774
Edificabilidad uso no residencial 5,460
NUmero Maximo de Viviendas 382
CONDICIONES DE EDIFICACION:
Parcela minima edificable 200 m2
Frente minimo de fachada 12m
NUmero mdaximo de plantas Sealn planos
Numero minimo de plantas Una menos aue la méxima
Sétanos o semisdétanos s{
Aticos no
Edificabilidad neta Sequn ordenanza
Ocupacion méxima de parcelg Sequn planos
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DATOS PLAN PARCIAL
manzanas y submanzanas

dotaciones

A1
A2
B1
B2
c

D

E1
E2
F

G1
G2
H1
H2

oOozzrx XN =

PQL
PTD
PID

SJL1
SJL2
SJL3
SJL4
SJL5
SED
SID1
SID2
SID3
PRV

tipologia

hilera
aislada
aislada
aislada
bloques
bloques
hilera
aislada
blogues
hilera
aislada
hilera
aislada
hilera
aislada
aislada
aislada
aislada
aislada
aislada
hilera
bloques

superficie

3.234
2.729
4.092
2.937
8.052
9.215
5.549
4.769
3.420
8.164
9.169
4.050
4.050
4.931
4.701
16.067
4.085
5.676
0.356
8.686
5.889
1.540

34.585
10.080
1.1
9.962
8.038
3.007
1.5680
4.921
8.511
3.656
4.160
40
14.030

viviendas edificabilidad

26 3234
6 1241,69
10 1861,86
7 1336,33
124 12622,46
164 17088,35
46 5549
11 2169,89
71 10618,63
68 8164
55 4171,89
33 4050
10 1842,75
41 4931
11 2138,95
40 7310,48
10 1858,67
14 2582,58
23 4256,08
21 3906,63
49 5889
23 3905,26
830 110.730,40
.,__m}“ . i
APROBACION DEFIRim s o
10 ABR 2006
DE LA coMisId ITORIAL
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RESUMEN PLAN PARCIAL
Edificabilidad Edificabilidad

Superficie viviendas TOTAL No residencial
Total bloque 22.227 376 44,234 5.460
Total hilera 31.817 265 31.817
Total aislada 76.217 189 34.679
Total solares 130.261 830 110.730 5.460
Total red primaria 74.769
Total EL secundaria 27.508
Total Equip. Secund 16.487
Total viario 89.369 —

A

APROBHCN,'i'J.[)':'éj'-'?"r;';.;";..i‘.. : En

Total sector 263.625 EN SESION |

Total sector con RP 338.394 10 ABR 2005 ;
estandar D

Total sector 100  minimo

Total solares 49,41

Total dotacional 50,59 38

Total viario 33,91 24

Total Equip. Secund 6,25 4

Total EL secundaria 10,43 10
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1.4.5.5 Gestion del Plan
Area de Reparto y Aprovechamiento Tipo
El Area de reparto del Sector 2 del suelo Urbanizable estd constituida por los
suelos incluidos en el sector, 263.625 m2, y por los suelos de la Red Primaria
Dotacional adscritos al mismo, 74.769 m2, con un total de 338.394 m?2,
Teniendo en cuenta que la edificabilidad total obtenida en el sector segin

la ordenacién pormenorizada es de 110.730 m2 techo, el aprovechamiento
fipo del drea de reparto es de 0,327 m?2 techo/m?2 suelo.

Unidades de ejecucién

El desarrollo del drea de reparto se realizard mediante un Programa de

Actuacion Integrada en el que fodg el sector se ha-incluide-en una sola
Unidad de Ejecucidn. ® coiiseliti, | ‘ |
APROBACION DEFiniTiy, EiN SESION |
10 ABR 2005 |
Coeficientes de ponderacién. DE LA COMISION TER ITORIAL |
DE U AR o) =5 §

Con la finalidad de regular el proceso de distribucién-reparcelatoria, se
establecen como coeficientes de ponderacién por uso vy tipologia los
siguientes:

* Residencia unifamiliar en blogue lineal, incluyendo la sujeta a algin
réegimen de proteccién publica: 1

= Residencia unifamiliar en hilera: 1,4
* Residencia unifamiliar aislada: 1,7

Estos valores se determinan en funcién de criterios de valoraciones relativas
procedentes de la practica habitual de la construccidn y de las condiciones
medias del mercado y podrdn ser actualizados Yy pormenorizados por el
Proyecto de Reparcelacién Forzosa, atendiendo a una mejor adecuacién a
las condiciones concretas de valoracidn de los usos y tipologia permitidos.

De este modo resultan como cifras ponderadas resultantes de g
ordenacion las siguientes:
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Uso y Tipologia Edificabilidad | Coeficiente | Aprovechamiento
total M2C. ponderacién |ponderado UA.

Residencia  plurifamiliar | 44.234 1 44,234

en bloque

Residencia unifamiliar en|31.817 1,4 44,544

hilera

Residencia unifamiliar 34.679 1.7 58.954

aislada

Total sector y drea de|110.730 147.732

reparto

Aprovechamiento tipo sin | 0,327

ponderar (M2C/M2S)

Aprovechamiento tipo 0,4365

ponderado (UA/M2S) -

[ ]
|

APROBACION DEFINITIVA EN SESION |

1.4.5.6 Otras condiciones. 10 AHD 2006 I

Como consecuencia HelPpr&8ss de framitdiion del Plan parcial, se han
incorporado a las determinaciones--del—plan—-una serie de condicones
derivadas de los distintos informes sectoriales y de la propia resolucién
aprobatoria de la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesidén
de 10 de abril de 2006. Los aspectos que se introducen en el contenido del
Plan son los siguientes:

1. Inclusién de una reserva de edificabilidad para viviendas de proteccién
publica.

Tal como se establece en el articulo 3.43 de las Normas y en el plano de
ordenacién 3.2, la edificabilidad residencial de las manzanas Fl: FE2 v O
deberd destinarse obligatoriamente a la construccidn de viviendas de
proteccion publica. La edificabilidad total de estas manzanas es de
14.524 m2c, que equivale a un 13,12 % de la edificabilidad total del
sector, y a un 32,83 % de la edificabilidad en las construcciones con
tipologia de bloque, Unicas en las que es adecuada Ig implantacion del
uso de vivienda de proteccion oficial, ya que este uso no resulta posible
para los restantes tipos de vivienda unifamiliar.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del sector y de su ordenacidén
urbanistica, este porcentaje se considera suficiente para asegurar la
presencia de una dotacién de vivienda protegida que permita el acceso
a la vivienda a la poblacién que no puede integrarse en el mercado
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liore, y determinar un barrio con una composicion mixta en cuanto a los
tipos edificatorios y a la poblacién residente.

2. Creacién de carriles bici en el viario principal del sector:

Siguiendo la recomendacién de la Direccién General de Transportes de la
Conselleria de Infraestructuras, el Plan parcial incluye, en el apartado 1
del articulo 3.11, en la Ficha de gestién y en los planos de ordenacién 3.2
y 3.3, la creacién de carriles bici en el viario principal de distribucién y de
circunvalacién del sector, con el fin de evitar la polarizacién en torno al
vehiculo privado de la movilidad del sector.

3. Construccién previa de la Ronda de circunvalacién.

Con el fin de asegurar la accesibilidad dl sector y de acuerdo con el
condicionamiento de la Comisién Teritorial de Urbanismo, se establece en
el apartado 1 del articulo 3.11 y en la ficha de gestién la condicién de
que no se oforgardn licencias de ocupacion hasta que esté ejecutado y
en servicio el framo de la ronda de Riba-roja que afecta al sector. Este
framo se encuentra actualmente en fase de construccion.

indicadas

Riba-roja de Turia, 3 de junio de 2006

Antonio Picazo Cérdoba

Angel Martinez Baldd

APROBACION DEFINITIVA EN SESION
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