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Con fecha 29 de julio de 2014 se presenta para su framitacion el
documento MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA M4 DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR NPR-5 “MAS D'ESCOTO" DEL PGOU DE RIBA-ROJA
DEL TURIA, siendo la sociedad promotora del mismo:

ANIDA OPERACIONES SINGULARES, S.A.
CIF: A-28515088

C/ Julidn Camarillo, 4-C

28037 Madrid

La cual es propietaria de parcelas integradas en el dmbito de la
Manzana M4,

A la enfrada en vigor de la Ley 5/2014 de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje (LOTUP), el 20 de agosto del presente ano, no habiendo
iniciado su informacién publica, en aplicacién de la Disposicién Transitoria
Primera, debe regirse su tramitacidn por el procedimiento establecido en ésta.

En consecuencia, procede la elaboracién del prese,n’re documento de
INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA.

2.- ALCANCE Y CONTENIDO

El alcance y contenido del documento, se rige por las determinaciones
del Art. 50 de la ley:

a) Objetivos de la planificacién y descripcion de la problemdtica sobre la que
se actia

En fecha 2 de febrero de 2007 se aprobd un Estudio de Detalle que
ordenaba volumétricamente la edificacion de las fres parcelas integrantes de
la manzana M4,

Dicho Estudio de Detalle ordenaba en su conjunto cada una de las
parcelas, sin embargo, no precisaba, en funcién de las posibles parcelaciones
que se desarrollaran, las condiciones de separacion entre las edificaciones a
materializar.

Concretar estas separaciones resulta necesario ahora cuando, por
parte del promotor de la presente se somete a previa aprobacién un Proyecto
de Parcelacion que afecta a la parcelas 10y 11 y que Ayuntamiento de
Riba-Roja, propietario de la parcela 12, prevé imi
parcelacion. '

NPR-5 MAS D'ESCOTO mas la ADENDA coifé

Q? del Informe Ambiental y Territorial Estrateqgi

; Acuerdo Plenario del 29/07/2016. En Riba-roja
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Esta manzana estd calificada por el H
Residencial Unitario Bloque Adosado. El articuld™8 @& TR YU, establece
como uso dominante el citado Residencidl Unitario Blogue Adosado,
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estableciendo el régimen de compatibilidades de usos, siendo compatible,
entre otros, el de Residencial Unitario Bloque Exento.

Ello hace que la posible coexistencia de tfipologias deba coordinarse en
sus determinaciones de separaciones a lindes con total precision al objeto de
gue el conjunto que resulte, con su variedad fipolégica enriquecedora, no
presente ningun problema de medianerias mal resueltas. La ficha de zona de
Residencial Unitario en Blogue Adosado, que incluye el Plan Parcial, resulta
insuficiente y confusa, al determinar una separacion minima a lindes laterales
de 2 metros, la misma que para el caso de Residencial Unitario en Bloque
Exento.

Por todo lo expuesto, queda justificada la modificacién del Estudio de
Detalle aprobado, con el siguiente objeto:

1- Permitir la coherente coexistencia de las fipologias Residencial
Unitario en Blogue Adosado y en Blogue Exento.

2.- Regular las separaciones a lindes de las parcelas resultantes de las
parcelaciones para su armoniosa integracion.

b) Alcance, dmbito y posible contenido de las alternativas del plan que se
propone

La modificacién del Estudio de Detalle que se propone, se circunscribe
al dmbito de la manzana M4 del Plan Parcial del Sector NPR-5 "Mas d'Escoto”.

El alcance del documento es la mera ordenacidn de los volimenes, sin
alteracion de los pardmetros urbanisticos establecidos en el Plan Parcial,
aprobado por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia el
2 de febrero de 2006.

Se plantea como alternativa al Estudio de Detalle vigente al objeto de
alcanzar los objetivos fijados de coherente coexistencia de tipologias vy
consiguiente regulacion de las separaciones a lindes para su armoniosa
integracién.

c) Desarrollo previsible del plan o programa

El desarrollo de la Modificacién de Estudio de Detalle, es la
materializacién sobre las parcelas resuliantes de la parcelacion en trdmite, de
las edificaciones.

Este documento incluye la Modificacion del Estudio de
delalie de la manzana M4 del Plan Parcial del Sector
NPR-5 MAS D'ESCOTO mas la ADENDA cgnsecuen}e
del informe Ambiental y Temitorial Eslratégmo, segun
Acuerdo Plenario del 29/07/2016. En Riba-roja de Turia,
a 13 de enero de 2017. LA SECRETARIA,
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d) Diagnéstico del la situacién del medio ambi¢hté '/ d&T feiifShio antes de Ia

aplicacién del plan en el dmbito afectado
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Las parcelas objeto de la modificacion

del Estudio de Detalle, en la

actualidad, fras la finalizacién de las obras de urbanizacién y su recepcién por
el Ayuntamiento de Riba-Roja del Turia, al no haber comenzado el proceso
edificatorio de las mismas, presentan el estado yermo caracteristico de los

solares vacantes.

4

e) Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio, tomando en consideracion el cambio climdtico

La aprobacidén de la modificacién propuesta permitird la edificacion
sobre las parcelas resultantes de una manera mds orgdnica, menos rigida, y
mds coherente enfre las viviendas. No se prevén efectos sobre el medio
ambiente y sobre los elementos estrategicos del territorio mds alléd de los
tenidos en cuenta en el Estudio de Impacto Ambiental del documento de Plan
Parcial, siendo en todo caso beneficioso en consideracion al cambio climdatico
dado que no se alcanzard el nimero mdéximo de viviendas permitidas sobre

estas parcelas.

f) Incardinacién en la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana y su
incidencia en otros documentos de la planificacion territorial o sectorial

Esta modificacién no se prevé que puediera entrar en contradicciéon
con la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, no teniendo

incidencia alguna en otros documentos de
sectorial.

la planificacién territorial o

3.- PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO

El proponente considera que concurren las circunstancias establecidas
en el Art. 46.3 de la LOTUP par su tramitacién mediante el procedimiento

simplificado.

a) Motivacién de la aplicacién del procedimiento simplificado de evaluacion

ambiental y territorial estratégica

La modificacion planteada tiene un cardcter menor (no modifica las
determinaciones del Plan Parcial, se limita a la mera concrecion de volUmenes
del Estudio de Detalle), afectando a una zona de reducida extensidon (una
manzana), por o que concurren plenamente las circunstancias previstas a tal

objeto por el citado Art. 46.3.
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Esle documento incluye la Modificacion del Est
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b) Resumen de los motivos de la seleccién de Icf ‘itethafivas €8htempladas

colegio oficial de arquitectos de la comunidad valenciana
colegio territorial de arquitectos de valencia |

MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE MANZANA M4. SECITOR NPR-SIFFFR- ROFAT DEY TR 00scosz:
INICIO EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITq I s ratutario N0/ 144

g
L

-

TN

y !

La previsible coexistencia de las dos tipologias de Residencial Unifario,
Blogue Adosado y Blogue Aislado, debe coordinarse en sus determinaciones
de separaciones a lindes con total precision al objeto de que el conjunto que
resulte, con su variedad fipoldégica enriquecedora, no presente ningun
problema de medianerias mal resueltas.

Se opta por la alternativa que se propone porque, manteniendo la
flexibilidad de tipologias, define claramente en funcién de las previsiones
existentes, los pardmetros de ubicacion mds coherentes.

Por ello, para las parcelas 10 y 11, cuyo destino previsible es el de
Residencial Unitario Bloque Aislado, se establece que el retiro a lindes laterales
de 2 metros serd obligatorio salvo acuerdo entre propietarios colindantes para
adosarse, inscrito en el Registro de la Propiedad.

En cambio, en la parcela 12, cuyo destino previsible es el de Residencial
Unitario Bloque Adosado, en la que se grafia una parcelacién indicativa, se
establece que el refiro a lindes laterales de 2 metros serd voluntario salvo
acuerdo entre propietarios colindantes para separarse, inscrito en el Registro
de la Propiedad. El retiro voluntario posterior no precisard de acuerdo entre
propietarios.

La ordenacion que se propone y grafia en planos se refiere siempre a
las ocupaciones maximas en funcidon de las separaciones minimas a lindes,
segun los criterios antes expuestos, no siendo definitoria del volumen que se
edifique el cual se regird por el pardmetro de ocupacién establecido en el
Plan Parcial del 50% de la superficie de la parcela.

¢) Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de los posible,
compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente y
en el territorio, que se derive de la aplicacién del plan o programa, asi
como para mitigar su incidencia sobre el cambio climdtico

No se prevé medida alguna dado que la modificacién planteada no
producird ningun efecto sobre el medio ambiente diferente del tenido en
cuenta en el E.lLA. del Plan Parcial, mds bien se reducird, al no alcanzar el
nUmero mdaximo de viviendas autorizado.

d) Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
plan

En base a lo expuesto en el apartado anterior, no resulta procedente el
establecimiento de medidas para el seguimiento ambiental del plan.

Esle documento incluye la Modificacion del Estudio de
delalle de la manzana M4 del Plan Parcial del Sector
NPR-5 MAS D'ESCOTO mas la ADENDA consecuente
del Informe Ambiental y Terrilorial Eslratégico, segl (
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4.- CONCLUSION

La Modificacion del Estudio de Detallé

B cuyo tramite se inicia, se

@&

considera debe framitarse por el procedimiento simplificado de evaluacién

ambiental y territorial estratégica.

En Valencia, a veintinueve de octubre de dos mil catorce.

Este documento incluye la Modilicacion det Estudio de
detalle de la manzana M4 del Plan Parcial del Sector
NPR-5 MAS D'ESCOTO mas la ADENDA consecuente
del Informe Ambiental y Territorial Estratégico, segun
Acuerdo Plenario del 29/07/2016. En Riba-roja de Turia,
a 13 de enero de 2017 LA SECRETARIA,
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