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MEMORIA INFORMATIVA

1. ANTECEDENTES Y AMBITO DE ACTUACION

La clasificacion de los terrenos objeto de este Plan de Reforma Interior (PRI, en adelante) es
de Suelo Urbano clasificado por el Plan General de Riba-roja de Turia aprobado definitivamente el
23 de octubre de 1996 por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia.

Los terrenos contenidos en el &mbito tienen un perimetro irregular y se sitian lindando por
el norte con la antigua carretera de Vilamarxant, hoy convertida en un vial urbano de titularidad
municipal; por el sur con suelo no urbanizable comun; por el este con el polideportivo municipal; y
por el oeste con suelo no urbanizable comun. La superficie total de la Unidad de Ejecucion es
igual a 64.884,15 m2s.

El ambito de actuacidon se encuentra parcialmente edificado con una parcelacion
ajustada a los limites de las parcelas catastrales. Los viales trazados han sido cedidos, en parte, al
Ajuntament de Riba-roja de Turia.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE Y LEGISLACION APLICABLE

2.1. Planeamiento vigente

El planeamiento general vigente del término municipal de Riba-roja de Taria es el Plan
General de Riba-roja de Turia aprobado definitivamente el 23 de octubre de 1996 por la Comisién
Territorial de Urbanismo de Valencia.

2.2. Legislaciéon aplicable. Instrumentos urbanisticos

El presente Plan de Reforma Interior esta regulado por la legislacion urbanistica y sectorial
constituida, fundamentalmente, por:

- Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto
refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje. (en adelante,
TRLOTUP)

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion (en adelante, TRLS)

- Ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacibn Ambiental

- Decreto 162/1990, de 15 de octubre, del Consell de la Generalitat Valenciana, por el
gue se aprueba el Reglamento para la ejecucion de la Ley 2/1989, de 3 de marzo, de
la Generalitat Valenciana, de Impacto Ambiental

- Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, por el que se aprueba la Estrategia
Territorial de la Comunidad Valenciana (en adelante, ETCV)

- Ley 6/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Prevencion, Calidad y Control
Ambiental de Actividades de la Comunitat Valenciana.

- Plan General de Riba-roja de Turia aprobado definitivamente el 23 de octubre de 1996
por la Comisidn Territorial de Urbanismo de Valencia.

- Legislacién sectorial con incidencia en materia de carreteras, vias pecuarias,
ferrocarriles, cauces publicos, redes eléctricas, reservas de suelo educativo, etc.
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3. ESTUDIO DEL MEDIO FISICO

3.1. Localizacién

]

Figura 1. Situacion de la unidad de ejecucion respecto a municipios del entorno

Figura 2. Ortofoto del &mbito de la Unidad de Ejecucién Casco-1

Nuestra actuacion se ubica dentro del término municipal de Riba-roja del Turia se ubica en
la comarca del Camp del Turia, al sur del rio Turia. Se encuentra a 30 km al Noroeste de la ciudad
de Valencia. Riba-roja limita al Noreste con el rio Turia, al Este con el término municipal de
Manises, al Oeste con los términos municipales de Villamarxant y Cheste y al Sur con Loriguilla.

El término municipal de Ribarroja (39° 32' 51" N, 0° 34' 6" W) tiene una extensiéon de 67,2 kmz2.
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Figura 2. Encuadre geografico del término municipal de Riba-Roja de Tdria

Figura 3. Delimitacion del término municipal de Riba-roja
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El Ambito de la unidad de ejecucién casco 1 de riba-roja de Turia se sitia al noroeste de la
poblacién de riba-roja, situada al norte del término municipal.

Figura 4. Localizacion de la unidad de ejecucion ue-casco 1 de riba-roja de tdria

Se trata de un area de morfologia regular, cuyos limites quedan definidos por la calle
Vilamarxant al norte, el polideportivo municipal al este, la prolongacién de la av. Pacadar
valenciana al sur y los caminos existentes al este.

avda. pais valencia, 20, 3 46117 bétera telf +34 963380767 www.hadit.es arg@hadit.es 6



http://www.hadit.es/
mailto:arq@hadit.es

plan de reforma interior de la
unidad de ejecucion casco-1 de
riba-roja de turia.

memoria

Figura 5. Ortofoto del area de la unidad de ejecucion ue-cascol de riba-roja

3.2. Climatologia
Temperatura

Nuestra area de estudio se sitia en la zona Sur de la Comarca de El Camp de Turia, tiene
una temperatura media anual de 17°C con una temperatura media del mes de Enero de 10,40
°C, con un minimo de 6 °C y un maximo de 15 °C, y en el mes de Agosto con una media de 25 °C.
Con un minimo de 20,6 °C y un maximo de 27,2 °C. La amplitud térmica media varia durante el
afio en 14,6 °C. Estas caracteristicas denotan una baja continentalidad caracterizada por la
influencia del mar en la atenuacion de las variaciones de temperatura. En términos de frecuencia
estadistica, las heladas en la Comunidad Valenciana son un fendmeno que se da afio tras afio,
aunque aparecen pocas veces. El indice de heladas es de 0 para todos los meses del afio,
aunque en épocas frias pueden ocurrir heladas de inversion. Este tipo de heladas suelen darse
muy puntualmente en la zona norte en Sastre, la Marjal, Paretotes y la Vallesa de Mandor, en el
Pl& de Nadal y en la zona sur del Pla de Quart.
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Tabla 1: Valores medios de las variables climaticas del clima mediterraneo subtropical o maritimo
Fuente informacion: Mapa de cultivos y aprovechamientos E 1:50000 del Ministerio de Agricultura

En la siguiente figura se muestra la media de las temperaturas méaximas y minimas
absolutas mensuales de Valencia.

TA: Temperatura media de las maximas
TI: Temperatura media de las minimas
TMA: Temperatura maxima absoluta
TMI: Temperatura minima absoluta

Temperaturas maximas y minimas medias y absolutas mensuales en Valencia durante el
periodo 1971-2000
Fuente: Atlas climatico ibérico. www.aemet.es
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Numero medio de dias de helada por afio Periodo 2002-2012
Fuente: Mapas de riesgo: heladas y horas de frio en la Espafia peninsular. www.aemet.es
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Precipitacion

La caracteristica diferencial de las comarcas del Turia respecto al resto de las comarcas
de la Comunidad Valenciana es su articulacion alrededor de sierras y valles de orientacion
ibérica, es decir de componente NO-SE. Nuestra zona a estudiar se sitlla al en la zona Sur de la
comarca del Camp del Turia y al sur del rio Turia. En general, la comarca de El Camp del Turia
tiene una precipitacion media anual entre 400 y 500 mm. Analizando los regimenes estacionales
las precipitaciones tienen una distribucion similar a la del régimen anual exceptuando los meses
de verano, en los que tendremos una precipitacion media entre 40 y 60 mm. La precipitacion
media mayor la tendremos en otofio con unos valores que oscilan entre 160 y 180 mm, finalmente
tanto en primavera como en invierno tendremos una precipitacion media de 80 a 100 mm. A
partir de los volimenes de precipitacidon estacionales definidos se puede deducir que nos
encontramos en un régimen estacional propio de la zona Suroeste del Mediterraneo, es decir se
trata de un régimen caracterizado por un maximo de precipitacion otofial y un minimo en verano,
con un estiaje moderado. Los datos pluviograficos de los que se dispone nos permiten afirmar que
tormentas de corta duracion (de hasta 6 horas) se pueden registrar con bastante frecuencia. En
cuanto a cantidades diarias de precipitacion maxima esperada y para un periodo de retorno de
10 afos tendremos en nuestra zona valores comprendidos entre 140 y 160 mm.

Mapa de distribuciéon espacial de las precipitaciones medias anuales en I/m2, en la Comunidad
Valenciana
Fuente: Atlas Climatic de la Comunitat Valenciana (Pérez Cueva, 1994).
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P: precipitaciones medias
PM: precipitaciones maximas
Precipitaciones maxims y medias de cada mes para el periodo de seguimiento 1971-2000 en Valencia.
Fuente: Atlas climatico ibérico. www.aemet.es

Insolacién

La insolacion es una variable que influye en el andlisis del balance hidrico de una cuenca,
como parte de la evaporacion y la evapotranspiracion real y potencial. Por otro lado, este valor
también influye en el tipo de vegetacion que vamos a encontrar y qué clase de cultivos son los
mas apropiados para la zona en que nos encontremaos.

La insolacion eficaz o simplemente insolacion es el numero de horas que luce el sol con
una intensidad superior a 0,2 cal cm=2 mint (140 Wm?2), entendiendo este valor como un umbral
energético minimo. Segun la misma definicidn de insolacion, es evidente que esta variable esta
intimamente ligada con la nubosidad, y por tanto la medida de ésta nos proporciona informacién
sobre la fracciéon de suelo cubierto por nubes, de forma que en julio tendremos solo un 31 % del
cielo cubierto por nubes y un maximo del 54 % en abiril; estos valores estan estimados para la
totalidad de la provincia de Valencia. Particularizando a nuestra area tendremos finalmente un
valor de insolacion eficaz entre 2700 y 2800 horas de sol anuales, que es un intervalo de valores
medio de los que se dan en la Comunidad Valenciana. Por otro lado, la duraciéon media de la
insolacion directa mensual tiene un maximo en el mes de julio de unas 300 horas y un minimo en
diciembre de unas 156 horas.

Humedad

La humedad relativa es el cociente entre la humedad absoluta y la del punto de
saturacion a una temperatura dada, siendo la humedad absoluta la cantidad de vapor de agua
en la atmdsfera y la del punto de saturacion la cantidad maxima de vapor de agua que puede
contener la atmdésfera. Por tanto, durante el dia respecto a la noche, y durante el estio frente al
invierno, la humedad relativa ser& menor ya que la atmésfera contendra mayor cantidad de
vapor de agua. La humedad es un parametro climatolégico fundamental dificil de medir por su
variabilidad que es influida por el régimen de vientos dominantes y por las brisas. En este sentido,
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en el valle del Turia tenemos una elevada humedad debido a los procesos de inversidbn térmica
durante el invierno y la canalizacién a través del valle de la humedad de las brisas en verano.
Para los meses de invierno, en nuestra zona de estudio, podemos estimar una humedad relativa
media del 77 %, asi como en los meses de verano en los que tendremos una media del 74 %;
considerados los valores utilizados a las 7 horas.

Humedad (mm) media mensual en la localidad de Almassera (Pons, 1986)
Fuente: A partir de los datos de Pons (1986) se encontrdé un déficit anual de humedad de 462 mm, y se
asigno valor 0 al exceso de humedad

Vientos

El viento esta estrechamente asociado a las diferencias de presion entre las diferentes
zonas, siendo mas importante la velocidad en el plano horizontal frente al vertical, de toda formas
los datos de los que se dispone son claramente insuficientes debido a la escasez de observatorios
dedicados a su registro y a su mala disposicion espacial, en este sentido y para un ambito local el
régimen de vientos puede verse influenciado por factores orograficos.

Rosa de frecuencias anuales de orientacion del viento segun dos rangos de intensidad (inferior y superior a 30
Km/h) para el término municipal de Manises
Fuente: Atlas climatic de la C.V. (Pérez-Cueva, 1994)
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3.4. Vegetacion

Dentro de la vegetacién existente encontramos un paisaje vegetal natural y otro
productivo.

a) Secano

El cultivo del algarrobo, almendro y olivo son los mas abundantes, restringidos a areas
fisiograficas con ondulaciones de pendiente variable, pero nunca en llano. Ocupan
generalmente los pies de los montes y relieves ondulados y se concentran en el area central del
término municipal, alternando con parcelas de citricos, dando lugar a un paisaje mixto.

b) Regadio

El regadio ocupa el 70% de la superficie agricola del término, ampliando, como deciamos,
por las numerosas transformaciones practicadas en los Ultimos afios, su zona de vocaciéon natural
gue son las terrazas al Norte y en el Pla de Quiart y Pla de Nadal. Su extensibn abarca también
ahora, el area central del termino y la zona de la cuenca de Porxinos.

c) Areas de alto valor paisajistico

En el término existen formaciones alomadas de alto valor paisajistico y ecolégico como el
relive de la Selleta, las faldas del Alt del Castellet, Carasoles y la finca del Tossal de Vallesa. Las
interacciones ecolégicas dan a estas areas una evolucién del ecosisitema, pudiendo albergar
diferentes aves, mamiferosy reptiles.

d) Vegetacion de ribera.

Es la vegetacion que encontramos asociada a las riberas y al cauce del rio Turia,
destacando por la superficie que ocupa los cafares (Arundo donax). Pese al dominio de esta
especie podemos encontrar también ejemplares aislados, o formando pequefios bosquetes,
de alamo (Populus alba), chopo negro (Populus nigra), sauce blanco (Salix alba)o
mimbreras. Ya en contacto con el agua encontramos toda una comunidad de plantas anfibias
(heldfitas)  constituida  por carrizos (Phragmites  australis), eneas (Typha  latifolia, Typha
angustifolia) y juncos (Scirpus sp.) mientras que diversas especies de fanerébgamas del
género Potamogeton afloran a la superficie desde el lecho del rio.

e) Pinares y matorral

La escasa precipitacion media implica que el pino carrasco (Pinus halepensis) y la maquia
posean un elevado valor ecolégico, existiendo abundancia en especies de clima semiarido como
son el tomillo (Thymus sp.), el romero (Rosmarinus officinalis), ellentisco (Pistacia
lentiscus), el palmito (Chamaerops humilis), la aliaga (Ulex parviflorus), o el esparto (Stipa
tenacissima). Cabe destacar la pervivencia de ciertos endemismos valencianos, como la albaida
sedosa (Anthyllis lagascana, Anthyllis henoniana subsp. Valentina), el rabet de gat (Sideritis juryi),
el timé mascle (Teucrium edetanum) o la albaida de espiga fina (Anthyllis terniflora).

3.5. Fauna

En la zona existen ambientes diversos como los forestales, fluviales, cultivos y residenciales,
bien diferenciados entre ellos y de los cuales se pueden extraer ecosistemas propios de dichas
zonas.

A continuacion, se hace referencia a algunas de las especies que predominan en los
diferentes ambientes que se dan en la zona.
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En el banco de datos de biodiversidad de la Conselleria de Territorio y Vivienda se muestran
las caracteristicas de la fauna catalogada a continuacion:

a) Zonas predominantemente agricolas

En zonas de predominio de arboles frutales, las pequefas aves, mamiferos y herpetos,
compuestos por anfibios y reptiles, junto con insectos, son las comunidades faunisticas que
predominan.

Aves como el verdecillo (Serinus serinus), jilguero (Carduelis carduelis), verderdbn comun
(Carduelis chloris), vencejo comun (Apus apus), golondrina comun (Hirundo rustica), avibn comun
(Delichon urbica), gorribn comun (Passer domesticus) y estornino (Sturnus unicolor), etc. Pequefos
mamiferos entre los que destacan el conejo (Oryctolagus cuniculus) y el ratbn de campo
(Apodemus sylvaticus). Herpetos como la lagartija ibérica (Podarcis hispanica), el sapo comun
(Bufo bufo), el sapo corredor (Bufo calamita), la culebra bastarda (Malpolon monspessulanus).

b) Parque natural del Turia y su bosque de ribera.

Entre la comunidad piscicola del rio Turia, con mas de 10 especies, destacan por su
singularidad en cuanto a distribucion la madrilla (Chondrostoma turiensis) o la colmilleja (Cobitis
paludica), y por sus habitos nocturnos y su ciclo vital, nace en el mar y migra al rio para
desarrollarse, la anguila (Anguilla anguilla). 6 especies de anfibios habitan en el parque. Las
encontramos en el rio y los ambientes humedos cercanos, como son barrancos, charcas
estacionales y ramblas. Ademas del sapo comun (Bufo bufo) o la rana comun (Rana perezi), hay
gue destacar la presencia del sapillo moteado (Pelodytes punctatus) y del sapo de espuelas
(Pelobates cultripes). 16 especies de reptiles podemos encontrar en el parque, destacando la
presencia del lagarto ocelado (Lacerta lepida) y el galapago leproso (Mauremys leprosa), ambos
citados como especie protegida en el Catalogo. Encontramos también diferentes especies de
culebras como la culebra bastarda (Malpolon monspessulanum) o la culebra de escalera (Elaphe
scalaris). Es el grupo de vertebrados mas numeroso del parque, de gran belleza y majestuoso
vuelo se caracteriza el aguila perdicera (Hieraaetus fasciatus). Asociadas al rio encontramos al
llamativo martin pescador (Alcedo atthis), y la garza blanca. Hasta 26 especies de mamiferos
habitan el parque de forma habitual, el gato montes (Felis sylvestris ) ocupando los sotos fluviales y
zonas de bosque, junto al zorro (Vulpes vulpes) son dos de los mayores depredadores del parque,
siendo el conejo comun (Oryctolagus cuniculus), y otros roedores como el lirédn careto (Eliomys
quercinus) o la rata comun (Rattus norvegicus) su principal fuente de alimento.

C) Zonas boscosas

Dentro de las zonas de bosque y maquia mediterranea la fauna a destacar son las rapaces
como el aguila perdicera (Hieraaetus fasciatus), aguila culebrera (Circaetus gallicus), ratonero
comun (Buteo buteo), buho real (Bubo bubo) y otras especies de aves como la perdiz (Alectoris
rufa), paloma torcaz (Columba palumbus) y picapinos (Dendrocopos major). También
encontramos reptiles como el lagarto ocelado (Lcerta lepida), lagartija colilarga (Psammodromus
algirus), culebra de escalera (Elaphe scalaris) y de herradura (Colubber hippocrepis) y mamiferos
como el zorro (Vulpes vulpes), jabali (Sus scrofa), ardilla (Sciurus vulgaris), conejo (Oryctolagus
cuniculus), jineta (Genetta genera) y gato montés (Felis silvestris).
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d) Zonas de matorral

Segun el grado de cobertura vegetal que exista en una determinada zona la ornitofauna
presenta cierta variacion.

Zonas de matorral bajo y escasa cubierta, las aves que predominan son aquella que
nidifican en el suelo o sobre el matorral como es la alondra, collalba rubia (Oenanthe hispanica),
perdiz, totovia o pardillo.

Las zonas donde predomina el matorral y ademas se encuentran arboles, existe mayor
diversidad destacando la existencia de la curruca, perdiz roja (Alectoris rufa), tarabilla, carbonero
comun o alaudén comun.

Los mamiferos mas representativos son las musarafias, ratones, conejos, comadrejas, etc.

En cuanto el desarrollo vegetal aumenta es posible la presencia de animales de mas
tamafo como el zorro o el jabali.

€) Zonas de pinar

La abundancia en la zona de pino carrasco, muestran una fauna singular y especifica de
ellos, respecto a la que presentan en otras zonas boscosas donde predomina la encina o el
alcornoque. En este caso se encuentran aves como el pico picapinos, herrerillo capuchino,
carbonero garrapinos, carbonero comun rabilargo, arrendajo, corneja, reyezuelos, buho chico,
crialo y rapaces como el ratonero y el aguila calzada.

Los mamiferos mas representativos son la ardilla, ratbn de campo, zorro, tejéon, gineta y
jabali.

Nuestro ambito se encuentra en un area muy poblada en la que abundan los jardines, han
dado lugar a la profusidbn de especies exdticas, que han encontrado un habitat adecuado en las
canteras. Entre estas, destacan claramente las especies mas xerofilas y termdfilas, como las
diferentes especies de chumberas y otras plantas crasas (p.ej., género Cylindropuntia o Senecio
angulatus), pero también algunos planifolios como Cotoneaster o Pyracantha y plantas no
claramente xerdfilas como Myoporum sp. Ademas, una gran superficie del cantil orientado al
Norte esta poblada por la trepadora Campsis grandiflora.

No podemos olvidar el importante papel que juegan la microfauna en todos los
ecosistemas, al ser el principal agente del ciclo de los nutrientes, regulan la dinamica de la
materia organica del suelo, la retenciéon del carbono y la emision de gases de efecto invernadero,
modifican la estructura material del suelo y los regimenes del agua, mejorando la cantidad y
eficacia en la adquisicion de nutrientes por parte de la vegetacion y favoreciendo con ello la
salud de las plantas.

3.6. Geomorfologia y relieve

La zona del término municipal de Riba-roja de Turia queda comprendida en dos grandes
zonas. Una zona central con diferentes relieves y otra de llanura en el tercio sur y este del término
municipal.

En la zona central se concentran diferentes relieves que presentan una altitud que no
supera los 300m. Estas altitudes son suaves y tienen una superficie y sustrato vegetal variable. A su
vez, encierran entre si una serie de valles y abiertos y vaguadas recubiertas de sedimentos
aluviales-coluviales. Tanto los valles como las vaguadas sustentan la produccién agricola mixta,
originariamente de secano pero con transformaciones en regadio.
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El sistema de llanura se forma por fluviosoles sobre material carbonatado, con una
tendencia de cambio hacia los cambisoles. Esta zona originariamente agricola de secano ha
sufrido cambios a lo largo del tiempo que la ha convertido en el escenario de grandes
transformaciones agricolas hacia el regadio.

3.7. Edafologia

Atendiendo al informe del diagnoéstico municipal para la sostenibilidad del ayuntamiento de
Riba-roja de Turia encontramos que nuestra zona esta compuesta por Cambiasoles y Regosoles,
incluso asociaciones de ambos.

Los cambiasoles comprenden la zona de Porxinos, La Selleta, LLidona, Algepsar y la zona de
Olmet. Los cambisoles desarrollados en climas semiaridos pueden estar asociados a materiales
consolidados o no consolidados. La topografia es también un factor importante en la génesis de
estos suelos. Son suelos poco evolucionados, pero lo suficiente como para para presentar un
horizonte subsuperficial con cambio de color, estructura o textura, que es resultado de procesos
edaficos de meteorizacion in situ.

Los regosoles comprenden el mismo ambito: la zona de Porxinos, La Selleta, LLidona,
Algepsar y zona de Olmet. Los regosoles que encontramos en esta zona se dan sobre materiales
triasicos del Keuper. En estas unidades, en las que aparecen regosoles sobre margas del Keuper,
encontramos una morfologia erosiva acentuada, en forma de surcos y carcavas. Los regosoles
son suelos de escasa evolucién que se desarrollan sobre materiales no consolidados y que estan
muy relacionados con los materiales geoldgicos de partida por lo cual sus caracteristicas pueden
ser muy variables.

3.8. Hidrologia

El término municipal de Riba-roja de Turia se encuentra atravesado en direccion Oeste-Este
por el rio Turia. De hecho, el asentamiento principal de la poblacion lo han hecho en torno al rio
Turia. Estas zonas humedas constituyen un sistema hidrografico de tipo mediterraneo
caracterizado por una acusada irregularidad.

Aguas superficiales

Forman parte del sistema de aguas superficiales, ademas del rio Turia, el sistema de
terrazas fluviales que lo bordean, antiguamente cultivadas como arrozales y hoy dedicadas al
cultivo de citricos de elevada produccioén. Entre los barrancos, que conducen las aguas de
escorrentia del término encontramos: Porxinos, Monges, Moros, Pedrera, Cabrassa y Mandor, los
cuales recogen mas de dos tercios del agua del término municipal. El nldcleo urbano queda
atravesado por tres de los barrancos (Moros, Monges y Porxinos) dificultando la existencia de una
fluida interconexién entre distintos barrios de la ciudad.

En cuanto a las ramblas, destaca la rambla del Poyo, situada en el extremo Sur del término
municipal y que recoge las aguas de una extensa zona, se trata de un barranco que nace en
Chiva y desemboca en la Albufera, siendo uno de los principales cauces que vierten a la misma.
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La gran importancia del rio Turia y las terrazas de sedimentos fluviales a ambos margenes
del mismo determinan la vocacién agricola del término. Constituye ademas, un limite natural e
infranqueable para el crecimiento del nldcleo principal de poblacién y un marco paisajistico unico
para la misma.

Aguas subterrdneas
En el término municipal de Riba-roja encontramos tres grandes tipos de acuiferos.

En primer lugar, encontramos el acuifero triasico, de vulnerabilidad baja. Se forma bajo los
materiales constituidos por margas irisadas, arcillas potentes versicolores, alternantes con yesos y
otras sales. Tiene un grado de salinidad elevado por la composicidén del material geolégico
(materiales yesiferos). Su grado de impermeabilidad es elevada, por lo que las filtraciones son
deficientes y por tanto los fertilizantes, pesticidas y elementos quimicos similares no suponen un
gran efecto en el acuifero.

En segundo lugar, encontramos el acuifero jurasico, con un tipo de vulnerabilidad medio-
alta. Este tipo de acuifero se forma bajo estratos calizos debido a la impermeabilidad de las
intercalaciones margosas o de las primeras capas arcillosas. Debido a la fisuracion de las calizas,
el acuifero tiene un mayor grado de permeabilidad, por lo que su riesgo de contaminacion es
mayor, imprimiéndole asi un mayor grado de vulnerabilidad.

Por dltimo, tenemos el tipo de acuifero cuaternario, cuya vulnerabilidad es de tipo muy
alta. Podemos dividirlo a su vez en dos tipos: cuaternario de terrazas y cuaternario de glacis. Este
tipo de acuifero, en la zona de Riba-roja de Turia, se encuentra formado a partir de la
cementacion de los sedimentos fluviales o aluviales, siendo altamente permeable por
granulometria gruesa del material superior. Este hecho hace al acuifero altamente permeable y
vulnerable, pues la capacidad de infiltracion y lavado del agua es muy elevada. Este acuifero
presenta unos niveles de nitratos que generalmente superan o rondan las concentraciones
maximas de NOs, lo cual delimita la potabilidad del agua.

Esta alta concentracion de nitratos puede contaminar otros acuiferos ya que en muchos
casos se encuentran en contacto discordante, dando lugar en ocasiones a fallas o fracturas
tectoénicas.

Las causas de la alta concentracién de nitratos en las aguas subterraneas del término
municipal se deben, en primer lugar, a la vocacién agricola del término, lo cual implica el uso de
sustancias agroquimicas como pueden ser pesticidas o fertilizantes. Pueden contaminarse

también por conexiones de los acuiferos con otro que esté contaminado ya, o por contacto con
el agua del rio Turia.

4. ESTUDIO DEL MEDIO ANTROPICO

4.1. Descripcion del medio socio-econémico

4.1.1. Poblacioén
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Con relaciéon a la evoluciéon de la poblacion de Riba-roja de Tdria, en el siguiente cuadro,
podemos observar cémo ha ido variando la poblacién desde el afio 1996 al afio 2017:

Grafico 1: Evolucion de la Poblacién en Riba-roja de Turia. Periodo 2002 - 2017.
Fuente: Grafico elaborado a partir de datos del Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)

En el grafico podemos ver como la poblacién ha aumentado cada afio desde 1996 hasta el
afo 2013. En el afio 2014-2015 disminuye la poblaciéon ligeramente para volver a subir con
respecto a 2013 en los afios 2016 y 2017. Su maxima poblacion, en 2017, fue de 21.626 habitantes.
Es a partir de 2011 cuando el crecimiento de la poblacién comienza a estabilizarse. La densidad
por habitante segun los datos del Instituto Valenciano de Estadistica fue de 376,17 hab/kmz2 en el
afio 2017.

Gréafico 2. Distribucién por edad de la poblacion en 2017.
Fuente: Grafico elaborado a partir de datos del Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.).
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Se observa que la poblacién se concentra entre los 30 y 64 afios, siendo una poblacion
adulta joven, por lo que se obtiene una piramide regresiva. Se adjunta la siguiente tabla de datos
demograficos para complementar los graficos y comprender mejor la poblacién de Riba-roja de
Taria.

INDICADORES DEMOGRAFICOS 2017
MUNICIPIO PROVINCIA COMUNIDAD

INDICE DE DEPENDENCIA 46,24% 52,86% 53,51%
NACIDOS EN LA C.V. 76,03% 72,28% 67,62%
EXTRANJEROS 6,01% 9,35% 13,00%

Tabla 2: Indicadores demogréaficos de Riba-roja de Turia en 2017.
Fuente: Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)

INDICADORES DEMOGRAFICOS 2011
MUNICIPIO PROVINCIA COMUNIDAD

ANALFABETOS Y SIN ESTUDIOS 7,86% 9,91% 10,46%
ESTUDIOS PRIMARIOS (GRADO 1) 13,44% 14,82% 15,05%
ESTUDIOS SECUNDARIOS (GRADO 2) 59,53% 55,39% 56,68%
ESTUDIOS SUPERIORES (GRADO 3) 19,17% 19,88% 17,80%

Tabla 3: Indicadores demogréaficos de Riba-roja de Turia en 2011.
Fuente: Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)

4.1.2. Economia

El mercado de trabajo de Riba-roja esta influenciado por la industrializaciobn que se ha
producido en los dltimos afios en detrimento de la agricultura, principalmente. Si analizamos la
ocupacion segun las distintas actividades econdmicas podemos ver cdmo, pese a tener grandes
extensiones de huerta a su alrededor, la agricultura sélo supone el 1.67% de los ocupados. Siendo
el sector servicios el mayor con un 73,16% de los ocupados. Comparando estos datos con afios
anteriores vemos como el sector de la agricultura ha disminuido desde 1991. Asi mismo disminuye
el sector de la industria y de la construccion. Este Ultimo tiene su mayor bajada a partir de 2001. Sin
embargo, es el sector servicios el que ha experimentado un crecimiento constante.

Si vemos los datos de afiliacion a la seguridad social, las mujeres suponen un 43,73% en 2018. Los
autébnomos suponen en el municipio un 11% en datos de 2018. La tasa de actividad fue del 70,53%
en 2011, 6 puntos porcentuales mayor que la de la Comunidad Valenciana.
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Grafico 3: Ocupacion por sectores. Riba-roja de Turia.
Fuente: Grafico realizado a partir de datos del instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)

Gréfico 4: Porcentaje de paro en mujeres y menores de 25 afios en Riba-roja de Turia. Datos de 2018.
Fuente: Grafico realizado a partir de datos del Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)
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Gréfico 4: Paro realizado por sectores en Riba-roja de Turia. Datos de 2018.
Fuente: Grafico realizado a partir de datos del Instituto Valenciano de Estadistica (I.V.E.)

4.1.3. Vias Pecuarias

En el término municipal de Riba-roja de Turia encontramos 5 vias pecuarias. 3 de ellas de
tipologia Cordel y dos de ellas veredas. El Cordel de Aragoén, el cordel de Andalucia y el cordel
de Castilla atraviesan todos ellos el nicleo urbano. La vereda de Carasols y la de Chimetes son
ramificaciones del Cordel de Aragon. Ninguna de estas vias pecuarias atraviesa nuestro ambito
de actuacion.

4.1.4. Usos actuales del suelo

Como hemos visto en el analisis econdmico la actividad agricola supone hoy en dia un
porcentaje menor en la ocupaciéon del municipio. En el término municipal encontramos diversos
tipos de suelo entre los que encontramos cultivos de secano y de regadio, pastizales, zonas
forestales y zonas de matorral. En nuestro ambito de actuacidn encontramos la existencia de
viviendas existentes y tramos asfaltados, siendo una zona que se encuentra entre el suelo urbano
continuo y discontinuo con zonas de matorral aisladas.

4.2. Presencia de elementos construidos

La unidad de ejecucidon Casco-1 tiene varias edificaciones existentes que se ha decidido
integrar en su totalidad en la ordenacién pormenorizada, salvo alguna excepcion motivada por
las necesidades de ensanchar las secciones viarias. En estos casos, solo se afecta a edificaciones
auxiliares, nunca a las edificaciones principales con uso vivienda.
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La mayor parte de las edificaciones existentes son viviendas unifamiliares aisladas. Pero hay
una zona ubicada en la parte norte del ambito en la que existe una hilera de viviendas adosadas.
Se ha optado por integrar dicha tipologia en la ordenacién pormenorizada, reubicandola en una
zona.

4.3. Accesos a la zona de actuacion

El Ambito de Actuacion se encuentra situado en la denominada unidad de ejecucion
casco 1. Los terrenos contenidos en el ambito tienen un perimetro irregular y se sitian lindando por
el norte con la antigua carretera de Vilamarxant, hoy convertida en un vial urbano de titularidad
municipal; por el sur con suelo no urbanizable comun; por el este con el polideportivo municipal; y
por el oeste con suelo no urbanizable comun.

Tiene dos accesos principales, desde la antigua carretera de Vilamarxant por el norte y
desde la CV-37 por el sur.

No existe ninguna via pecuaria que atraviese nuestro ambito de actuacion.

4.3. Estructura de la propiedad

En el ambito de la actuacién el uso es principalmente residencial. Ya existen viviendas
aisladas y adosadas realizadas por lo que se encuentra parcialmente edificado con una
parcelacion ajustada a los limites de las parcelas catastrales. La mayor parte de las edificaciones
son viviendas unifamiliares aisladas, aunque en la parte norte del ambito encontramos una hilera
de viviendas adosadas.

En el Plan de Reforma Interior se ha optado por integrar la tipologia de viviendas adosadas
en la ordenacion. Ademas de la calificacion entre viviendas adosadas y aisladas, se han
calificado dos zonas verdes, una al norte con forma triangular y otra ubicada entre las manzanas
3,4y 5 con forma trapezoidal.

5. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

En la actualidad nos encontramos las infraestructuras y servicios de la Unidad de Ejecucion
en el siguiente estado:

- Red viaria: Los viales situados en los lindes norte, este y oeste estan asfaltados,
aunqgue solo cuenta con acera en uno de los lados el vial perimetral este.

- Instalacion de electricidad: Existe una red de electricidad aérea que suministra
energia a las viviendas existentes. Esta debera desmantelarse y enterrarse.

- Instalaciéon de alumbrado publico: Sélo existe alumbrado publico en la acera del vial
perimetral este.

- Instalacion de telefonia: Existe una red de telefonia aérea que da servicio a las
viviendas existentes. Esta debera desmantelarse y enterrarse.
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- Instalacién de fontaneria: Existe una red de fontaneria que suministra agua de un
pozo cercano. Esta instalacion también suministra agua para el llenado de las piscinas
y para el riego agricola. Deberd desmantelarse la red de abastecimiento a las
viviendas y la red de riego debera adecuarse al trazado y rasantes nuevas de la red
viaria.

- Instalaciéon de saneamiento: Solo existe red de saneamiento en los viales perimetrales
norte y este.

- Jardineria: No existen plantaciones de jardineria ni en las alineaciones de calles
preexistentes ni en los espacios donde se van a ubicar las zonas verdes calificadas por
el Plan de Reforma Interior.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

El municipio de Riba-roja de Turia dispone de Plan General, Turia aprobado definitivamente
el 23 de octubre de 1996 por la Comision Territorial de Urbanismo de Valencia.

Analizando el Plan General podemos observar que los suelos residenciales extensivos estan
incluidos en unidades de ejecucion y clasificados como suelo urbano, como es el caso que nos
ocupa. La unidad de ejecucién Casco-1 tiene varias edificaciones existentes que se ha decidido
integrar en su totalidad en la ordenacién pormenorizada, salvo alguna excepciéon motivada por
las necesidades de ensanchar las secciones viarias. En estos casos, solo se afecta a edificaciones
auxiliares, nunca a las edificaciones principales con uso vivienda.

La trama viaria esta formada por viales que delimitan la unidad de ejecucién y un vial en
forma de “Y” que estructura el interior de la unidad y conecta con las vias perimetrales. La
ordenacion integra la via verde que discurre por el limite norte del ambito, adosada a la zona
verde triangular.

Se han calificado dos zonas verdes, una ubicada en la zona norte, con forma triangular, a
lo largo de la antigua carretera a Vilamarxant y otra ubicada entre las manzanas 3, 4 y 5, con
forma trapezoidal, con tres accesos desde la via publica ubicados en tres de sus cuatro vértices.

La mayor parte de las edificaciones existentes son viviendas unifamiliares aisladas. Pero hay
una zona ubicada en la parte norte del ambito en la que existe una hilera de viviendas adosadas.
Se ha optado por integrar dicha tipologia en la ordenacién pormenorizada, definiendo una zona
urbanistica especifica para el ambito estricto que ocupan en la unidad de ejecucion.

2. ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El presente Plan de Reforma Interior esta ajustado a la ordenacion estructural definida por
el Plan General, respetando la delimitacion de la unidad de ejecucién propuesta por éste.
También se ajusta a la superficie de la unidad de ejecucion definida en el Plan General, con una
desviacion del 1,5% < 5%. La red estructural de dotaciones publicas (sistemas generales, segun el
Plan General) no se ve afectada por el Plan de Reforma Interior.

Las determinaciones de caracter estructural del Plan de Reforma Interior se concretan en
la Ficha de Planeamiento y de Gestibn y en el plano de ordenacion O1. Clasificacion y
calificacion.

2.1. Ficha de Planeamiento y de Gestién

A continuacion, se justifica el cumplimiento de las determinaciones de la ordenacién
estructural definidas en la Ficha de Planeamiento y de Gestidn de la Unidad de Ejecuciéon Casco-1
del Plan General de Riba-roja de Taria.

1. ElPlan de reforma Interior desarrolla un suelo urbano de calificaciéon residencial.

2. El &dmbito de la unidad de ejecucion se ajusta a los limites y a las superficies definidos en
el Plan General.

3. Se considera uso global el Residencial, con la tipologia de viviendas aisladas.

4. Se considera uso compatible el Residencial con la tipologia de viviendas adosadas.
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5. Se consideran usos incompatibles todos aquellos no incluidos en el global y/o los
compatibles.

6. ElPlan de Reforma Interior define las siguientes zonas de ordenacion:

Zona urbanizada residencial 1 (ZUR-RE1)
Zona urbanizada residencial 2 (ZUR-RE2)

7. La adecuacion a las condiciones de aprovechamiento se indica a continuacion:

Superficie Unidad de Ejecucion = 64.884,15 m2s

Superficie dotacional ya afecta a su destino incluida en la Unidad de Ejecucion =
5.605,53 m3s

Superficie computable Unidad de Ejecucién = 59.278,62 m2s

Superficie del Area de Reparto = 64.884,15 m2s

IEB = 0,27468 m2t/m2s

Edificabilidad bruta = 17.822,54 m2t

Edificabilidad residencial tipologia viviendas aisladas = 15.651,88 m2t

Coef. homogeneizacion tipologia viviendas aisladas = 1,00 ua/mz2t

Edificabilidad residencial tipologia viviendas adosadas = 2.170,66 m2t

Coef. homogeneizacion tipologia viviendas adosadas = 1,00 ua/mz2t
Aprovechamiento objetivo = 17.822,54 ua = 17.822,54 m2t

Aprovechamiento subjetivo (95% del Aprovechamiento objetivo) = 16.931,41 ua
16.931,41 m2t

Excedente de aprovechamiento (5% del Aprovechamiento objetivo) = 891,13 ua
891,13 m2t

Ar=(15.651,88 x 1,00 + 2.170,66 x 1,00) / 59.278,62 = 0,30066 ua/m?2s = 0,300066 m2t/m3s.

8. La edificabiidad maxima de la Unidad de Ejecucion es de 17.822,68 mz2t, siendo el
aprovechamiento tipo del Area de Reparto igual a 0,30066 ua/m?2s.

9. ElI aprovechamiento tipo se obtiene dividiendo el producto del aprovechamiento
objetivo entre la superficie del Area de Reparto, descontando el suelo dotacional ya
afecto a su destino.

10. Se define un Area de Reparto, AR1, que comprende todo el ambito de la Unidad de
Ejecucion.

11. La gestidn sera directa y se realizara mediante una Unica Actuaciéon Integrada que
comprende todo el ambito de la Unidad de Ejecucion.

Condiciones de redelimitacién de la unidad de ejecucién

12. La Unidad de Ejecucién que se programe con redelimitacion de la prevista (Casco-1),
debera asegurar la conexién con las redes de infraestructuras urbanas.

13. La Unidad de Ejecucion Casco-1 se considera indivisible.
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Condiciones de conexién e integracion

14. La Actuacion Integrada que desarrolle la Unidad de Ejecucion deberd garantizar la
integracion en la red estructural de dotaciones publicas y la red de infraestructuras y
servicios urbanos publicos.

15. No se podra desarrollar ninguna Unidad de Ejecucién que afecte a la continuidad de la

red de caminos o de infraestructuras existentes sin que previa o simultdneamente se
acometa la reposiciéon de dichos servicios.

Condiciones de desarrollo

16. El Plan delimita una Unica Unidad de Ejecuciéon, Casco-1, indivisible, en cuanto a la
secuencia légica de desarrollo del Plan General, a las condiciones de conexiéon y a las
condiciones de programacion y, en su caso, de redelimitacion de la Unidad. Esta
configura una Gnica Area de Reparto.

17. La actuacion se puede desarrollar sin depender del desarrollo de otras actuaciones.
18. No se produce conflicto con la secuencia légica de desarrollo del planeamiento, ya
qgue la Unidad de Ejecucion puede desarrollarse sin necesidad de esperar a la

ejecucion de ninguna otra.

En el Anexo 2 de esta Memoria se adjunta la Ficha de Planeamiento y Gestion.

2.2. Delimitacion de unidades de ejecucion

Este Plan de Reforma Interior delimita una Gnica Unidad de Ejecucién, Casco-1.
Las caracteristicas de la Unidad de Ejecucién figuran en la Ficha de Planeamiento y
Gestion contenida en el Anexo 2 de esta Memoiria.

2.3. Red Primaria de Dotaciones Publicas

La ordenacion del Sector no afecta a la Red Primaria de dotaciones publicas (sistemas
generales) del Plan General.

No existe ni se proyecta ningun elemento de la Red Primaria de dotaciones publicas
dentro del ambito del Plan de Reforma Interior.

2.4. Bienes de Dominio Publico no municipales

La ordenacion del Sector no afecta a ningiin bien de dominio publico no municipal.
No existe ni se proyecta ningun bien de dominio publico no municipal dentro del ambito
del Plan de Reforma Interior.
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2.5. Vigencia del Plan de Reforma Interior

El Plan de Reforma Interior tendra vigencia indefinida, en aplicacion del art. 71 del
TRLOTUP, sin perjuicio de las posibles modificaciones de su contenido que se realicen con sujecién
a la legislacion vigente.

2.6. Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos

No es necesaria la redaccion de un Catalogo de Bienes y espacios Protegidos porque no
existen elementos patrimoniales ni catalogados ni dignos de proteccion en el ambito del Plan de
Reforma Interior.

3. ORDENACION PORMENORIZADA
A continuacion, se describe la ordenacion pormenorizada de la Unidad de Ejecucion:
a) Red viaria

La red viaria de Unidad de Ejecucion tiene una superficie total igual a 15.917,34 m2s. Para
la cesidn de dotaciones publicas tan sélo computan 10.311,81 m2s, porque 5.605,53 m2s son viales
ya afectos a su destino. Ademas, de la superficie total de viales, 2.052,56 m2s corresponden a
zonas ajardinadas no computables como zonas verdes. Los tipos de viario se representan en
detalle en el plano O-03_Alineaciones y rasantes. La superficie total de la red viaria representa el
24,53 % de la superficie de la Unidad de Ejecucion.

Los viales tienen de sentido Unico y un ancho que ronda los 10,00 m. En los casos en los que
no se reduce este ancho se debe a que los viales ya existen y se produce una importante
afeccion a las edificaciones preexistentes, cuya demolicion parcial o total, para poder cumplir
con esta regulacion, es inviable (ver plano O-03_Alineaciones y rasantes).

Los aparcamientos se sitlan en cordoén, a lo largo de los viales.

Aparcamientos Publicos: El total de plazas de aparcamiento en dominio publico asciende
a 2.238 plazas.

La justificacion de la dotacidon de plazas de aparcamiento en suelo publico es la siguiente
(50% de las exigidas en suelo privado):

Uso residencial

Numero de viviendas estimado 74 viviendas
Plazas en parcela (1 plaza/vivienda + 10%) 74 + 8 = 82 plazas
Plazas de aparcamiento publicas necesarias 41 plazas

Plazas publicas previstas en la Unidad de Ejecucién 155 plazas

Considerando que pudiere haber un 50% de plazas afectadas por vados, el resultado seria
igual a 77 plazas publicas > 41 plazas necesarias.

avda. pais valencia, 20, 3 46117 bétera telf +34 963380767 www.hadit.es arg@hadit.es 27



http://www.hadit.es/
mailto:arq@hadit.es

plan de reforma interior de la
unidad de ejecucion casco-1 de
riba-roja de turia.

memoria

C) Zonas verdes

El conjunto de las zonas verdes tiene una superficie total de 9.361,16mz2s: SVJ1 con 3.530,74
m2s y SVJ2 con 5.830,42 m2s. En todas ellas se pueden inscribir circulos de 25,00 m de diametro. La
superficie total de zonas verdes representa el 14,43 % de la superficie de la Unidad de Ejecucion.

d) Equipamientos
No existen equipamientos calificados en la Unidad de Ejecucion.
e) Suelo lucrativo

El suelo lucrativo esta constituido por los suelos de destino privado de uso residencial, con
una superficie total igual a 39.605,65 m2s.

El uso residencial con tipologia de vivienda aislada tiene una parcela minima de 400,00
m2s, con una superficie total de suelo destinado a este uso y tipologia igual a 34.781,96 m2s.

El uso residencial con tipologia de vivienda adosada tiene una parcela minima de 400,00
m2s, con una superficie total de suelo destinado a este uso y tipologia igual a 4.823,69 m2s,

f) Zonas de ordenacion urbanistica
El Plan de Reforma Interior define las siguientes zonas de ordenacioén:

- Zona urbanizada residencial 1 (ZUR-RE1), caracterizada porque las edificaciones de
cada parcela se separan de todos los lindes formando un volumen Unico retranqueado
de todos los lindes del solar en el que se ubica.

- Zona urbanizada residencial 2 (ZUR-RE2), caracterizada porque las edificaciones de
cada parcela se adosan entre si en, al menos, uno de sus laterales, formando un
volumen retranqueado de todos los lindes de la manzana en la que se ubica.

4. REGULACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Para la elaboracion de Estudios de Detalle se estard a lo dispuesto en el art. 41 del
TRLOTUP.

5. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El propé6sito fundamental de una economia es satisfacer las necesidades materiales e
inmateriales de las personas como individuos.

La esencia de la economia se puede resumir en tres principios basicos: escasez, eficiencia
y soberania.

La escasez es un principio esencial de la sostenibilidad econdmica. Las cosas tienen valor
economico so6lo si son escasas. El valor econdmico es diferente del valor intrinseco, ya que el valor
intrinseco esta determinado por la necesidad, mientras que el valor econdmico esta determinado
por la escasez.
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Por ejemplo, el aire es sin duda valioso para la vida humana pero no tiene ningun valor
econdmico. El aire sélo se vuelve econdmicamente valioso cuando esta suficientemente
restringido o contaminado para hacer del aire limpio un bien escaso. Es entonces cuando nos
vemos obligados a pagar los costes de limpiar el aire disponible. El aire, entonces, adquiere un
valor econémico.

La eficiencia econdmicase refiere al valor econdmico en relacibn con el coste
economico. Cuanto mayor sea el valor en relacién con los costos, mayor sera la eficiencia.

Los recursos naturales y humanos que se utilizan para producir cosas de valor econémico a
menudo tienen una variedad de usos alternativos. Madera, carbén, petréleo y gas natural, por
ejemplo, pueden ser utilizados por una variedad de medios en la fabricacion, la generacion de
electricidad, transporte y calefaccion. Muchos trabajadores tienen gran variedad de talentos y
por lo tanto, una amplia variedad de oportunidades de empleo. La eficiencia econdmica se logra
poniendo los recursos humanos y naturales en su mas alto o mejor uso econémico.

La soberania o libertad para elegir es el principal concepto de lasostenibilidad
econdmica. Si las personas no son libres para tomar decisiones econdmicas los conceptos de
escasez y eficiencia importan poco. Las personas debemos ser libres para determinar nuestras
necesidades por nosotras mismas, sin presiones de otros.

Basandonos en estos principios basicos vamos a analizar la sostenibilidad econdmica de la
actuacion.

El suelo urbanizado de uso residencial es escaso en el entorno inmediato, por lo que, la
finalizacion de las obras de la Unidad de Ejecucion llevaria a que estos suelos incrementaran su
valor respecto a otros de similares caracteristicas.

La eficiencia econdmica de la actuacioén es clara, puesto que la inversidbn necesaria para
finalizar las obras de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion mas el coste de los desperfectos de
las obras ejecutadas, los gastos de mantenimiento de zonas verdes y viales y los gastos de
consultoria técnica, son inferiores a los ingresos por el impuesto de construcciones, las tasas por
licencias urbanisticas y las tasas por licencias de actividad. A este respecto, la Intervencién del
Ajuntament de Riba-roja de Tdria ha emitido un informe relativo a la repercusiéon en la Hacienda
Publica del Plan de Reforma Interior (Anexo 3), en el que queda justificada la sostenibilidad
econdmica de la actuacion, al ser superiores los ingresos por licencias de obras, tasas urbanisticas
y licencias de actividad a los gastos derivados de la actuacion.

La soberania, en esta actuacion, radica en la posibiidad de los propietarios para
participar en el proceso transformador del suelo junto con la Administracion o a negarse a
participar, recibiendo una compensacién econémica por el valor de su suelo afectado.

6. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

Como los costes de urbanizaciéon estimados son de 1.607.334,89 €, la viabilidad econémica
de la actuacion, en términos de rentabilidad, se consigue si existe equilibrio entre los beneficios y
las cargas de la actuacion.

Los beneficios de la actuacion, en términos econdmicos, resultan de aplicar el valor en
venta de la edificabilidad lucrativa de la Unidad de Ejecucién, aplicando los mdédulos de valor
obtenidos en el estudio de mercado realizado en 2018 en el entorno de Riba-roja de Turia:

Edificabilidad residencial = 17.822,54 m2t
Valor edificabilidad residencial = 1.344,00 €/m2t
Beneficios derivados de la actuacion = 17.822,54 m2t x 1.344,00 €/m?t = 23.953.493,76 €
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Debemos calcular, también los costes de construccion de la edificabilidad (incluidos el
beneficio industrial y los gastos generales de la promocién) que deberemos afiadir a los costes de
urbanizacion para restarlos a los beneficios calculados anteriormente y verificar si la actuacion es
viable econdmicamente:

Coste construccion edificabilidad residencial = 850,00 €/m2t

Costes derivados de la actuacion = 1.607.334,89 € + 17.822,54 m2t x 850,00 €/m2t =
16.756.493,89 € < 23.953.493,76 €

Dado que los beneficios son superiores a los gastos, la actuacion se considera viable
econdmicamente.
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ANEXO 1: REPORTAJE FOTOGRAFICO DE LA UNIDA DE EJECUCION

Foto 1: Vista del linde norte

Foto 2: Vista del linde oeste
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Foto 3: Vista del linde este

Foto 4: Vista del linde sur
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Foto 5: Vista interior del Ambito

Foto 6: Vista interior del ambito
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ANEXO 2: FICHA DE PLANEAMIENTO Y DE GESTION

FICHA DE PLANEAMIENTO Y DE GESTION

Clase de suelo: Urbano Unidad de Ejecucion: Casco-1

PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD

Superficie Unidad | Edificabilidad bruta: | Edificabilidad residencial: Edificabilidad terciaria:
de Ejecucion: 17.822,54 m2t 17.822,54 m2t 0,00 m2t
64.884,15 m3s ) . .
IEB: Aprovechamiento subjetivo: Excedente de Aprovechamiento:
0,27468 m2t/m2s 16.931,41 m2t 891,13 m2t
Sup. Computable: 59.278,62 m3s Sup. Red Primaria Adscrita: 0,00 m2s

USOS Y TIPOLOGIAS

Uso dominante: |Usos compatibles:
Residencial - Residencial con la tipologia de viviendas adosadas.

Tipologia
dominante:
Vivienda aislada

GESTION
Unidad de Area de reparto: Sup. dotacional ya afecta a su destino:
Ejecucion: AR1 5.605,53 m2s
Casco-1
Superficie total ARL: Sup. de cesién min..: 19.672,97 m?s
64.884,15 m?2s Zonas verdes: 9.361,16 m?s
i ) X Equipamientos: 0,00 m?s
Gestion: Aprovechamiento tipo: | Red viaria: 10.311,81 m2s
Directa 0,30066 ua/m3s

Condiciones para la redelimitacion de la Unidad de Ejecucién:

- La Unidad de Ejecucidon que se programe con redelimitacion de la prevista (Casco-1), debera
asegurar la conexién con las redes de infraestructuras urbanas.

- La Unidad de Ejecucion Casco-1 se considera indivisible.

CONDICIONES

Condiciones de conexion e integracion

- La Actuacién Integrada que desarrolle la Unidad de Ejecucién deberd garantizar la integracion en la
red estructural de dotaciones publicas y la red de infraestructuras y servicios urbanos publicos.

- No se podra desarrollar ninguna Unidad de Ejecucidon que afecte a la continuidad de la red de
caminos o de infraestructuras existentes sin que previa o simultAneamente se acometa la reposicion
de dichos servicios.
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Condiciones de desarrollo

- El Plan delimita una unica Unidad de Ejecucion, Casco-1, indivisible, en cuanto a la secuencia l6gica
de desarrollo del Plan General, a las condiciones de conexion y a las condiciones de programacion vy,
en su caso, de redelimitacion de la Unidad. Esta configura una Unica Area de Reparto.

- La actuacion se puede desarrollar sin depender del desarrollo de otras actuaciones.

- No se produce conflicto con la secuencia l6gica de desarrollo del planeamiento, ya que la Unidad de
Ejecucion puede desarrollarse sin necesidad de esperar a la ejecucion de ninguna otra.
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ANEXO 3: INFORME RELATIVO A LA REPERCUSION EN LA HACIENDA PUBLICA DEL PLAN DE REFORMA
INTERIOR
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NORMAS URBANISTICAS

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO UNICO. AMBITO, OBJETO Y NORMAS GENERALES

Articulo 1.1. Ambito de aplicacion

El ambito de aplicacion es el correspondiente al denominado como Unidad de
Ejecucidbn Casco-1, situado en el término municipal de Riba-roja de Tdria. Los terrenos
contenidos en el ambito tienen un perimetro irregular y se sitian lindando por el norte con la
antigua carretera de Vilamarxant, hoy convertida en un vial urbano de titularidad municipal;
por el sur con suelo no urbanizable comun; por el este con el polideportivo municipal; y por el
oeste con suelo no urbanizable comun. La superficie total de la Unidad de Ejecucién es igual a
64.884,15 m3s.

Articulo 1.2. Objeto

El objeto del presente documento es la ordenacién y regulacion urbanistica del suelo
incluido en el ambito del Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecuciéon Casco-1, de
acuerdo con las determinaciones que se establecen en la Memoria Justificativa del Plan
Parcial de Reforma Interior y lo regulado en la legislacidn urbanistica aplicable; en concreto, en
el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Suelo; Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto
refundido de la Ley de ordenacidon del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante, TRLOTUP);
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental; Decreto 162/1990, de 15 de octubre,
del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se aprueba el la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana (ECTV, en adelante); Ley 6/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Prevencion, Calidad y Control Ambiental de Actividades de la Comunidad Valenciana; y la
legislacion sectorial con incidencia en materia de carreteras, vias pecuarias, ferrocarriles,
cauces publicos, redes eléctricas, etc.

Articulo 1.3. Documentacion

El alcance normativo de la documentacién del Plan de Reforma Interior es el
comprendido en los documentos integrantes del mismo, que se citan a continuacion:

- Las presentes Normas Urbanisticas, que establecen la regulacion urbanistica del
ambito de la Unidad de Ejecucién Casco-1.

- Los Planos de Ordenacion, en los que se expresan graficamente las
determinaciones del Plan de Reforma Interior.
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El resto de los documentos -Memoria Informativa y Justificativa y Planos de Informacioén-
tienen un caracter complementario de la documentacién anteriormente resefiada y carecen
de eficacia normativa.

En caso de discrepancia entre documentos, se otorgara primacia al de mayor escala
sobre el de menor, salvo que del texto se desprendiere una interpretacién en sentido contrario.

En caso de discrepancia entre documentos escritos primara siempre el texto de las
presentes Normas Urbanisticas.

La Normativa del Plan de Reforma Interior contiene determinaciones de caracter
urbanistico, como las que se refieren a usos y aprovechamiento del suelo, y determinaciones
con caracter supletorio o de ordenanza municipal de policia de la edificaciéon, de acuerdo
con lo establecido en el art. 35.3 del TRLOTUP.

Articulo 1.4. Vigencia del Plan

El presente documento tendra vigencia indefinida, en aplicacion del art. 71 del
TRLOTUP, sin perjuicio de las posibles modificaciones de su contenido que se realicen con
sujecion a la legislacion vigente.

Articulo 1.5. Modificaciones del Plan

1. Las modificaciones que pudieran plantearse al presente documento cumpliran las
determinaciones de los arts. 67.3 y concordantes del TRLOTUP.

2. Cuando la modificaciéon afecte a las determinaciones estructurales establecidas en el
art. 19 del TRLOTUP, la aprobacion corresponde a la Conselleria competente en materia
de Urbanismo. En caso contrario, serA municipal la aprobacion definitva de la
modificacion.

3. No tendran la consideracion de modificaciones:

- La modificacién de la normativa técnica de cualquier clase a la que remite el
presente Plan de Reforma Interior. En este supuesto se entendera directamente
aplicable la nueva normativa en sustituciéon de la anteriormente vigente.

- Cualquier tipo de ordenanzas municipales particulares y precisas para el
desarrollo de la presente normativa, siempre que guarden coherencia con el
presente documento y tengan caracter aclaratorio o interpretativo, aun cuando
no esté expresamente contemplado en el presente texto.

- La precision de limites efectuada con arreglo a lo establecido en estas Normas.

Articulo 1.6. Precision de limites

1. Las delimitaciones contenidas en el presente Plan podran precisarse en sus
respectivos casos de utilizacion cuando se trate de ajustes debidos a caminos rurales o sendas,
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las caracteristicas topograficas del terreno, la mayor precision de la cartografia de que se
disponga, la presencia de restos arqueoldgicos, arbolado, vegetacion u otras afecciones de
elementos naturales o artificiales que justifiquen o hagan necesario el ajuste.

2. Lareferida precision de limites deberd cumplir las siguientes condiciones:
- Se mantendran sensiblemente las determinaciones gréaficas.
- No se produciran aumentos o disminuciones de la superficie delimitada
superiores al 5 %.

Articulo 1.7. Publicidad

1. La publicidad de este Plan alcanza a la totalidad de documentacién, que debe poder
ser consultada, en horas de despacho al publico, en las oficinas municipales y en la
Conselleria competente en materia de Urbanismo.

2. Todo administrado tiene derecho a obtener del Ayuntamiento informe por escrito
respecto a la clasificacion, calificacion y programacion urbanistica de los terrenos
incluidos en el &mbito del Plan de Reforma Interior.

3. En los titulos de enajenacion de terrenos o edificios que no sean susceptibles de
edificacion segun el planeamiento o se encuentren en situacion de fuera de

ordenacion segun la presente modificacion del Plan Parcial, debera hacerse constar
expresamente dichas situaciones.

Articulo 1.8. Obligatoriedad

El Plan de Reforma Interior obliga a particulares y Administracion, siendo nulas de pleno
derecho las reservas de dispensacion.

Articulo 1.9. Declaracion de utilidad publica

La aprobacion de este Plan de Reforma Interior implica la declaracion de utilidad
publica de cualesquier obras y la necesidad de ocupacidon de los terrenos y edificios
correspondientes, a los fines de expropiacion o imposicion de servidumbres.

Articulo 1.10. Vigencia subsidiaria del Plan General

Subsidiariamente a las presentes normas urbanisticas se aplicara el Plan General de
Riba-roja de Turia y la legislacion urbanistica vigente.
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TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO UNICO. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1. Estructura del territorio

a)

b)

C)
d)
e)
f)

g)
h)

)
)
k)

)

La ordenacion urbanistica estructural del ambito que se desarrolla se concreta a
través de las siguientes determinaciones contenidas en el Plan General de Riba-roja de
Taria 'y que, adaptadas al TRLOTUP, son las siguientes:

Objetivos e indicadores de sostenibiidad y de capacidad territorial y directrices
estratégicas del desarrollo previsto, con perspectiva de género.

Delimitaciéon y caracterizaciéon de la infraestructura verde

Red Primaria

Delimitacion de las zonas de ordenacion estructural para todo el territorio municipal.
Delimitacion de los perimetros de afeccidon y proteccion, exigidos por la legislacion
sectorial.

Clasificacion del suelo

Ordenacion de suelo no urbanizable, que incluye la zonificacidon y normativa
reguladora propia de los distintos usos Yy aprovechamientos admisibles
excepcionalmente en esta clase de suelo.

Delimitacién de ambitos de planeamiento urbanistico diferenciado

Condiciones de desarrollo de casa uno de los sectores de planeamiento urbanistico.
Criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y para el
establecimiento del aprovechamiento tipo.

Politica publica de suelo y vivienda.

Articulo 2.2 Clasificacion del suelo

El ambito del Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion Casco-1 se clasifica

como Suelo Urbano.

Articulo 2.3. Ordenaciéon Pormenorizada

El presente Plan de Reforma Interior establece la ordenacién pormenorizada de todo el
ambito.

A los efectos del presente Plan de Reforma Interior, se denomina Zona de Ordenacion
al conjunto de terrenos que se encuentran sujetos a determinadas condiciones
homogéneas de uso, aprovechamiento, edificacion y ejecucion.

La calificacion pormenorizada referida a cada predio expresa el destino publico o
privado del suelo, asi como sus condiciones concretas de uso y edificacion.

Se establecen dos Zonas de Ordenacion:
- Zona urbanizada residencial 1 (ZUR-RE1)
- Zona urbanizada residencial 2 (ZUR-RE2)
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Articulo 2.4. Red Primaria de dotaciones publicas

Esta constituida por los elementos que aseguran el funcionamiento urbanistico del
territorio de forma integrada, de modo que se garanticen las interrelaciones entre areas y
funciones, asi como las dotaciones basicas necesarias. En el ambito del Plan no existe ningun
elemento de la Red Primaria.

Articulo 2.5. Facultades del derecho de propiedad

1. Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre dentro de
los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las leyes 0, en virtud de ellas,
por el planeamiento, con arreglo a la clasificacién urbanistica de los predios.

2. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones establecida en el
planeamiento no conferira derecho a los propietarios a exigir indemnizacion, salvo en los casos
expresamente establecidos en las leyes.
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TITULO Ill. GESTION Y DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO I. GESTION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 3.1. Ejecucion del planeamiento

La actividad urbanistica de ejecucion del planeamiento se realizara mediante

Actuaciones Integradas.

Articulo 3.2. Gestion de las actuaciones

La gestidon de la actuacion integrada que desarrolle el ambito del Plan de Reforma

Interior sera publica. Las actuaciones siguientes, una vez urbanizada la Unidad de Ejecucién,
seran privadas.

CAPITULO II. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Articulo 3.3. Instrumentos de ordenacién

El presente Plan de Reforma Interior se desarrollara mediante Actuaciones Integradas.

Articulo 3.4. Revisiones y modificaciones

1.

Los instrumentos de ordenacion previstos en el desarrollo de este Plan de Reforma
Interior no tendran la condicién de modificaciones del mismo siempre que no supongan
alguna alteracién de sus parametros globales y respeten los fines establecidos en este
capitulo y en la legislaciéon urbanistica vigente.

En el supuesto de revisibon o modificacion del presente Plan de Reforma Interior se
deberan contemplar las determinaciones reguladas en los arts. 67 y concordantes del
TRLOTUP.

Cualquier instrumento de planeamiento que modifique parcialmente las
determinaciones de este Plan de Reforma Interior debera acompafar un documento
de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en
vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion.
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TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS

CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

Articulo 4.1. Condiciones generales de los usos. Remision al Plan General

Las condiciones generales de los usos seran las contempladas en el Plan General de
Riba-roja de Turia, asi como todo aquello no regulado en este Plan de Reforma Interior.

CAPITULO 1l. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE SU ENTORNO

Articulo 4.2. Condiciones generales de la edificacion y de su entorno. Remisidon al Plan General

Las condiciones generales de la edificacion y de su entorno seran las contempladas en
el Plan General de Riba-roja de Turia, asi como todo aquello no regulado en este Plan de
Reforma Interior.
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TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA

CAPITULO I. ZONAS DE ORDENACION

Articulo 5.1. Division en Zonas de Ordenacion

Se establecen dos zonas de ordenacion en el presente documento:

- Zona urbanizada residencial 1 (ZUR-RE1)
- Zona urbanizada residencial 2 (ZUR-RE2)

CAPITULO II. ZONA URBANIZADA RESIDENCIAL (ZUR-ER1)
Articulo 5.2. Ambito

Esta zona es de aplicacién a las manzanas de uso residencial previstas y expresamente
grafiadas (ZUR-RE1) e identificadas con los numeros 1, 2, 3, 4, 5, 6, y 8 en el plano O-01.
Clasificacion y Callificacion del Plan de Reforma Interior.

Articulo 5.3. Uso dominante del suelo

El uso global o dominante es el Residencial Unifamiliar, con tipologia de vivienda
unifamiliar aislada.

Articulo 5.4. Usos prohibidos y permitidos

1. Se consideran compatibles los siguientes usos:
- Residencial comunitario
- Hotelero
- Comercial en planta baja y primera
Oficinas en planta baja y primera
Docente
Sanitario-Asistencial
- Socio-cultural
- Garajes vinculados a las viviendas
- Aparcamientos publicos en los lugares habilitados en la via publica
- Pablico-administrativo

3. Se prohiben el resto de los usos ho contemplados anteriormente.
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Articulo 5.5. Condiciones de parcela

1.

2.

3.

Dimensiones de la parcela

La superficie minima de la parcela edificable ser& de 400,00 m3s. La superficie de
parcela se medira por la proyeccién horizontal del area comprendida dentro de sus
lindes.

La fachada minima sera de 15,00 m a vial publico.
Las dimensiones maximas de parcela se fijan en 1.200,00 m2s y 45,00 m de fachada.

Parametros de emplazamiento en la parcela

La distancia minima de la edificaciéon principal a las alineaciones de vial rodado sera
de 3,00 my de 2,00 m al resto de lindes.

Se permiten sétanos, que no se tendran en cuenta a efectos de nimero de plantas y
de edificabilidad, siempre y cuando la cara inferior del forjado superior del sGtano se
encuentre a una altura sobre la rasante del terreno no superior a 0,30 m.

No se permiten los semisétanos.

Se permiten los siguientes tipos de construcciones auxiliares: Pérgolas, paelleros,
barbacoas, almacenes y cuartos de instalaciones, piscinas, pistas deportivas, etc.
Quedan prohibidos los frontones.

Las piscinas particulares o comunitarias se situaran a una distancia de, al menos un 1,00
m desde cualquier linde de parcela hasta el paramento interior del vaso.

Las construcciones auxiliares se separaran 3,00 m de las alineaciones de vial rodado y
2,00 m al resto de lindes. Por acuerdo escrito entre propietarios colindantes se podran
adosar las edificaciones auxiliares a los lindes entre parcelas, siempre que la distancia a
la alineacion de vial rodado sea, al menos, de 3,00 m. A este respecto, el Plan
considera ajustadas al planeamiento cualquier edificacién auxiliar existente situadas al
menos a 3,00 de la alienacién a vial rodado, sean cuales fueren las distancias al resto
de lindes.

Ocupacion de la parcela

La ocupacién maxima de la parcela por la edificacién principal no excedera del 30%
de la superficie total de la misma.

La ocupacién méaxima de las construcciones auxiliares sera tal que entre la construccion
principal y las auxiliares no superen el 45% de la superficie total de la parcela.

Articulo 5.6. Condiciones de aprovechamiento

1. Edificabilidad

Se establece un coeficiente de edificabilidad neta maximo igual a 0,45 m2t/ms3s,
aplicable a la superficie neta de cada parcela.

Se establece un coeficiente de edificabilidad neta minimo igual a 0,135 m2t/m2s.

Cualquier superficie construida sera computable si tiene una altura libre superior a
1,50 m.
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— No se tendran en cuenta los s6tanos a efectos de edificabilidad.

— Las construcciones auxiliares y/o elementos cubiertos (porterias, almacenes, trasteros,
invernaderos, lavaderos o similares) computaran a efectos de edificabilidad si estan
cubiertos, estén o no cerrados por alguno de sus frentes y de que se construyan con
materiales translicidos, transparentes, estructuras ligeras o desmontables.

— Los extremos de los aleros, cornisas e impostas tan sélo podran invadir 0,30 m las lineas
imaginarias que delimitan los retranqueos minimos a los lindes de la parcela.

— Se permiten los voladizos, pero no podran sobrepasar estas lineas en ningun caso.

2. Nimero de plantas
— Elndmero méximo de plantas permitidas sera igual a dos.
— Elndmero minimo de plantas sera igual a una.

— Por encima de estas dos plantas, podra autorizarse el aprovechamiento bajo cubierta
gue computara en la edificabilidad a partir de 1,80 m de altura libre.

— No se permiten los aticos.

— Para las construcciones auxiliares el nimero de plantas maximo permitido sera igual a
una.

3. Alturas de edificacion
— La altura maxima de cornisa para la edificacion sera de 8,00 m.

— Se admiten las siguientes construcciones por encima de la altura de cornisa del edificio
permitida:

a) La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de 22° (40%) trazado desde
el borde superior del forjado en alineaciones interiores y exteriores. Cuando por las
dimensiones de la parcela, la profundidad edificable sea inferior a la permitida, el
linde de propiedad sera considerado como alineacion interior de fachada.

El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada podra ser utilizado para
los fines del apartado e) siguiente o como complemento de las viviendas situadas
en la dltima planta, a través de las cuales tendra su Unico acceso. En estos casos se
computaran estas superficies en las zonas cuya altura libre sea superior a 1,80 m.

b) Los anteojos o remates ornamentales de proteccidon de cubiertas siempre que no
rebasen una altura de 1,20 m sobre la cual sélo se permitirdan ornamentos aislados o
elementos de cerrajeria.

c) Losremates de cajas de escaleras y ascensores, depositos y otras instalaciones que
en todo caso no podran rebasar un plano de 45° trazado desde una linea
imaginaria situada 1,20 m por encima de la altura maxima de cornisa y segun las
fachadas exteriores e interiores definidas en el apartado a), y sin sobrepasar una
altura de 3,10 m sobre la altura de cornisa.

d) Se permiten tendederos cubiertos siempre que se resuelvan en los espacios bajo
cubierta si esta fuera inclinada o no rebasen los planos imaginarios que las definen.
En todo caso, obedeceran a proyecto conjunto y se integraran volumétricamente,
asi como estéticamente con la caja de ascensor y fachadas. La ocupacion maxima
de estos espacios sera del 50% respecto a la planta del edificio y tendran un
retranqueo minimo de 3,00 m con respecto a las alineaciones interiores y exteriores.
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e) Con las mismas condiciones de los tendederos (punto d) se permiten cuartos
trasteros con un maximo de 1 por vivienda.

4. Reserva de aparcamientos

- Para la reserva de plazas de aparcamiento situadas en el interior de las parcelas
privadas se exigira, como minimo, 0,5 plazas de aparcamiento privado por habitante,
redondeando siempre a entero superior, con un minimo de una plaza por cada 100,00
m2 construidos o fraccion.

Articulo 5.7. Condiciones estéticas

1. Los edjificios seran de composicion libre, preferentemente en tonos de color claros. El
tipo de arquitectura debe de adaptarse a su entorno mediante la integracidn paisajistica y
visual de las edificaciones a implantar.

2. Todos los paramentos exteriores, tanto los de fachada como los laterales y/o
medianeros deberan tratarse con calidad resultante a la obra terminada.

3. Se prohibe la instalacién de anuncios y rétulos en las parcelas y edificios destinados a
vivienda, solamente se permiten los rétulos de identificacion y denominacion de vivienda,
situados en la valla de parcela e integrados en la estética de la misma.

4. Los tendederos, los aparatos y conducciones exteriores de las instalaciones y los
depdsitos para suministros de las mismas, asi como cualquier otro elemento antiestético,
deberan protegerse de las vistas directas desde la calle.

5. Las obras de reforma, rehabilitaciéon, ampliacién, etc., exigiran los mismos requisitos
que las de nueva planta.

6. Los espacios libres de edificacién deberan tratarse en su conjunto, de manera tal que
las areas que no queden pavimentadas o con uso especifico se complementen con elementos
de jardineria y arbolado. Al menos el 50% de la parcela libre de edificacion debera estar
ajardinada y libre de pavimentos.

7. Queda prohibida la utilizacion de pizarra en cubiertas.

8. Queda prohibido el uso de chapados de azulejos ceramicos en fachada.

9. No se permite la disposicion de mansardas en cubiertas ni las balaustradas y demas
elementos ornamentales clasicistas.
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Articulo 5.8. Condiciones de vertido

1. Disposiciones generales

— Eluso de la red de saneamiento sera obligatorio. Para el uso de la red de saneamiento
sera imprescindible disponer del permiso de vertido y que la red donde se pretende
verter los residuos esté en servicio.

2. Condiciones de vertidos

— Los vertidos liquidos residuales generados en el ambito de la Unidad de Ejecucién son
de tipo residencial.

Articulo 5.9. Cerramientos de parcela

1. En los proyectos que se presenten para la obtencion de licencia deberan dibujarse y
especificarse con todo detalle los cerramientos de parcela y los materiales a utilizar.

2. No se permitiran cerramientos que no sean totalmente terminados y con los materiales
de acabado final, tales como elementos de hormigén visto o fabrica vista o revestida
con revocos, pinturas y aplacados de piedra natural o artificial no pulidos ni reflectantes.

3. Los cerramientos de parcela se ajustaran a las siguientes caracteristicas:

— Los cerramientos tendran una altura maxima de 3,00 m. Podran ser de fabrica vista o
revestida, hasta una altura maxima de 0,80 m. El resto, hasta alcanzar la altura maxima
permitida, estara constituido por valla vegetal o elementos ligeros de cerrajeria u obra
con un indice de huecos superior al 70%.

— Enlas parcelas con pendiente, la altura maxima del cerramiento no sera superior a 3,00
m en su punto medio, ni a 2,50 m en el punto mas elevado de la rasante, ni a 3,50 m en
el punto mas bajo de la rasante, considerando como rasante el nivel del terreno natural
de la parcela.

— Cuando el cerramiento se realice totalmente con especies vegetales, su altura maxima
no sera superior a 3,00 m y debera mantenerse debidamente recortado por parte del
propietario.

CAPITULO 1Il. ZONA URBANIZADA RESIDENCIAL (ZUR-ER2)

Articulo 5.10. Ambito

Esta zona es de aplicacidon a la manzana de uso residencial prevista y expresamente
grafiada (ZUR-RE2) e identificada con el nimero 7 en el plano O-01. Clasificaciéon y Calificacion
del Plan de Reforma Interior.
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Articulo 5.11. Uso dominante del suelo

El uso global o dominante es el Residencial Unifamiliar, con tipologia de vivienda
unifamiliar adosada.

Articulo 5.12. Usos prohibidos y permitidos

1. Se consideran compatibles los siguientes usos:
- Hotelero
- Comercial en planta baja y primera
Oficinas en planta baja y primera
Docente
Sanitario-Asistencial
Socio-cultural
- Garajes vinculados a las viviendas
- Aparcamientos publicos en los lugares habilitados en la via publica
- Pablico-administrativo

2. Se prohiben el resto de los usos no contemplados anteriormente.

Articulo 5.13. Condiciones de parcela

1. Dimensiones de la parcela

La superficie minima de la parcela edificable sera de 400,00 m2s. La superficie de
parcela se medira por la proyeccién horizontal del area comprendida dentro de sus
lindes.

La fachada minima sera de 8,00 m a vial publico.
Las dimensiones maximas de parcela se fijan en 1.200,00 m2s y 24,00 m de fachada.

2. Parametros de emplazamiento en la parcela

- La distancia minima de la edificacion principal a las alineaciones de vial rodado sera
de 3,00 my de 2,00 m al linde trasero.

- En caso de quedar una medianera vista por no estar aun edificado el solar colindante,
0 por cualquier otro motivo, ésta tendra el mismo tratamiento y acabados que las
fachadas.

- Se permiten s6tanos, que no se tendran en cuenta a efectos de nimero de plantas y
de edificabilidad, siempre y cuando la cara inferior del forjado superior del s6tano se
encuentre a una altura sobre la rasante del terreno no superior a 0,30 m.

- No se permiten los semisétanos.

— Se permiten los siguientes tipos de construcciones auxiliares: Pérgolas, paelleros,

barbacoas, almacenes y cuartos de instalaciones, piscinas, pistas deportivas, etc.
Quedan prohibidos los frontones.
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— Las piscinas particulares o comunitarias se situaran a una distancia de, al menos un 1,00
m desde cualquier linde de parcela hasta el paramento interior del vaso.

— Las construcciones auxiliares se separaran 3,00 m de las alineaciones de vial rodado y
2,00 m al linde trasero. Por acuerdo escrito entre propietarios colindantes se podran
adosar las edificaciones auxiliares a los lindes entre parcelas, siempre que la distancia a
la alineacién de vial rodado sea, al menos, de 3,00 m. A este respecto, el Plan
considera ajustadas al planeamiento cualquier edificaciéon auxiliar existente situadas al
menos a 3,00 de la alienacién a vial rodado, sean cuales fueren las distancias al resto
de lindes.

3. Ocupacion de la parcela

— La ocupacion maxima de la parcela por la edificacién principal no excedera del 30%
de la superficie total de la misma.

— La ocupacion maxima de las construcciones auxiliares sera tal que entre la construccion
principal y las auxiliares no superen el 45% de la superficie total de la parcela.

Articulo 5.14. Condiciones de aprovechamiento

1. Edificabilidad

— Se establece un coeficiente de edificabiidad neta méaximo igual a 0,45 m2t/m3s,
aplicable a la superficie neta de cada parcela.

— Se establece u un coeficiente de edificabilidad neta minimo igual a 0,135 m2t/ms2s.

— Cualquier superficie construida ser& computable si tiene una altura libre superior a
1,50 m.

— No se tendran en cuenta los s6tanos a efectos de edificabilidad.

— Las construcciones auxiliares y/o elementos cubiertos (porterias, almacenes, trasteros,
invernaderos, lavaderos o similares) computaran a efectos de edificabilidad si estan
cubiertos, estén o no cerrados por alguno de sus frentes y de que se construyan con
materiales translicidos, transparentes, estructuras ligeras o desmontables.

— Los extremos de los aleros, cornisas e impostas tan sélo podran invadir 0,30 m las lineas
imaginarias que delimitan los retranqueos minimos a los lindes de la parcela.

— Se permiten los voladizos, pero no podran sobrepasar estas lineas en ningln caso.

2. Numero de plantas
— Elnimero maximo de plantas permitidas sera igual a dos.
— Elndmero minimo de plantas sera igual a una.

— Por encima de estas dos plantas, podra autorizarse el aprovechamiento bajo cubierta
gue computara en la edificabilidad a partir de 1,80 m de altura libre.

— No se permiten los aticos.

— Para las construcciones auxiliares el nimero de plantas maximo permitido seré igual a
una.
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3. Alturas de edificacion
— La altura maxima de cornisa para la edificacion sera de 8,00 m.

— Se admiten las siguientes construcciones por encima de la altura de cornisa del edificio
permitida:

f) La vertiente del tejado, que no podra rebasar el plano de 22° (40%) trazado desde
el borde superior del forjado en alineaciones interiores y exteriores. Cuando por las
dimensiones de la parcela, la profundidad edificable sea inferior a la permitida, el
linde de propiedad sera considerado como alineacion interior de fachada.

El espacio situado bajo la vertiente de la cubierta inclinada podra ser utilizado para
los fines del apartado e) siguiente 0 como complemento de las viviendas situadas
en la dltima planta, a través de las cuales tendra su Unico acceso. En estos casos se
computaran estas superficies en las zonas cuya altura libre sea superior a 1,80 m.

g) Los anteojos o remates ornamentales de proteccion de cubiertas siempre que no
rebasen una altura de 1,20 m sobre la cual sélo se permitiran ornamentos aislados o
elementos de cerrajeria.

h) Losremates de cajas de escaleras y ascensores, depdsitos y otras instalaciones que
en todo caso no podran rebasar un plano de 45° trazado desde una linea
imaginaria situada 1,20 m por encima de la altura maxima de cornisa y segun las
fachadas exteriores e interiores definidas en el apartado a), y sin sobrepasar una
altura de 3,10 m sobre la altura de cornisa.

i) Se permiten tendederos cubiertos siempre que se resuelvan en los espacios bajo
cubierta si esta fuera inclinada o no rebasen los planos imaginarios que las definen.
En todo caso, obedeceran a proyecto conjunto y se integraran volumétricamente,
asi como estéticamente con la caja de ascensor y fachadas. La ocupacion maxima
de estos espacios sera del 50% respecto a la planta del edificio y tendran un
retranqueo minimo de 3,00 m con respecto a las alineaciones interiores y exteriores.

)  Con las mismas condiciones de los tendederos (punto d) se permiten cuartos
trasteros con un maximo de 1 por vivienda.

4. Reserva de aparcamientos

- Para la reserva de plazas de aparcamiento situadas en el interior de las parcelas
privadas se exigird, como minimo, 0,5 plazas de aparcamiento privado por habitante,
redondeando siempre a entero superior, con un minimo de una plaza por cada 100,00
m2 construidos o fraccion.

Articulo 515. Condiciones estéticas

1. Los edjificios seran de composicion libre, preferentemente en tonos de color claros. El
tipo de arquitectura debe de adaptarse a su entorno mediante la integracion paisajistica y
visual de las edificaciones a implantar.

2. Todos los paramentos exteriores, tanto los de fachada como los laterales y/o
medianeros deberan tratarse con calidad resultante a la obra terminada.
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3. Se prohibe la instalacién de anuncios y rétulos en las parcelas y edificios destinados a
vivienda, solamente se permiten los rétulos de identificacion y denominacion de vivienda,
situados en la valla de parcela e integrados en la estética de la misma.

4. Los tendederos, los aparatos y conducciones exteriores de las instalaciones y los
depdsitos para suministros de las mismas, asi como cualquier otro elemento antiestético,
deberan protegerse de las vistas directas desde la calle.

5. Las obras de reforma, rehabilitacion, ampliacion, etc., exigiran los mismos requisitos
gue las de nueva planta.

6. Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto, de manera tal que
las areas que no queden pavimentadas o con uso especifico se complementen con elementos
de jardineria y arbolado. Al menos el 50% de la parcela libre de edificacion debera estar
ajardinada y libre de pavimentos.

7. Queda prohibida la utilizacién de pizarra en cubiertas.
8. Queda prohibido el uso de chapados de azulejos ceramicos en fachada.
9. No se permite la disposicion de mansardas en cubiertas ni las balaustradas y demas

elementos ornamentales clasicistas.

Articulo 5.16. Condiciones de vertido

1. Disposiciones generales

— Eluso de la red de saneamiento sera obligatorio. Para el uso de la red de saneamiento
sera imprescindible disponer del permiso de vertido y que la red donde se pretende
verter los residuos esté en servicio.

2. Condiciones de vertidos

— Los vertidos liquidos residuales generados en el ambito de la Unidad de Ejecucién son
de tipo residencial.

Articulo 5.17. Cerramientos de parcela

1. En los proyectos que se presenten para la obtencion de licencia deberan dibujarse y
especificarse con todo detalle los cerramientos de parcela y los materiales a utilizar.

2. No se permitirAn cerramientos que no sean totalmente terminados y con los materiales de
acabado final, tales como elementos de hormigdn visto o fabrica vista o revestida con
revocos, pinturas y aplacados de piedra natural o artificial no pulidos ni reflectantes.

3. Los cerramientos de parcela se ajustaran a las siguientes caracteristicas:
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Los cerramientos tendran una altura maxima de 3,00 m. Podran ser de fabrica vista o
revestida, hasta una altura maxima de 0,80 m. El resto, hasta alcanzar la altura maxima
permitida, estara constituido por valla vegetal o elementos ligeros de cerrajeria u obra
con un indice de huecos superior al 70%.

En las parcelas con pendiente, la altura maxima del cerramiento no sera superior a 3,00
m en su punto medio, ni a 2,50 m en el punto mas elevado de la rasante, ni a 3,50 m en
el punto mas bajo de la rasante, considerando como rasante el nivel del terreno natural
de la parcela.

Cuando el cerramiento se realice totalmente con especies vegetales, su altura maxima

no sera superior a 3,00 m y debera mantenerse debidamente recortado por parte del
propietario.

CAPITULO IV. SUELO DOTACIONAL PUBLICO

Seccioén 13, Red viaria

Articulo 5.18. Ambito

Se corresponde con los elementos grafiados como red viaria y zonas de aparcamiento

publicos en los planos de ordenacién del Plan de Reforma Interior.

Articulo 5.19. Condiciones de uso y urbanizacién

1.

2.

El uso es exclusivamente publico y ligado a su misma funcién.

Podran instalarse elementos de mobiliario urbano e infraestructuras de servicio urbano,
en coherencia con la funcionalidad de la via.

Articulo 5.20. Reservas de aparcamiento

En suelos de uso dominante residencial, la reserva de aparcamientos se diferencia entre
las plazas de aparcamiento publicas (dispuestas en los viales publicos) y privadas
(situadas en el interior de las parcelas privadas), de acuerdo con lo dispuesto en el
Anexo IV.lIl.4 del TRLOTUP.

Se exigird, como minimo, 0,5 plazas de aparcamiento privadas por habitante y 0,25
plazas de aparcamiento publico por habitante.
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Seccidén 22. Zonas verdes

Articulo 5.21. Ambito

Se corresponden con las superficies grafiadas como jardines y parques publicos en los
planos de ordenacion del Plan de Reforma Interior. No se incluyen los espacios libres de
dominio privado y uso privado o comun internos a las manzanas.

Articulo 5.54. Condiciones de uso y urbanizacion

1. El uso sera publico, destinado tanto al disfrute de la poblacibn como al ornato y mejora
de la calidad estética del entorno.

2. En las zonas verdes sOlo podran instalarse mobiliario urbano, juegos de nifios y
construcciones propias de jardin. Las Unicas construcciones permitidas seran las
necesarias para el mantenimiento del jardin o para albergar infraestructuras de servicio
urbano de uso y dominio publico.

3. En las zonas verdes podran situarse instalaciones y elementos de servicio de las
instalaciones urbanas.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

D.T. Edificios, usos y actividades fuera de ordenacion

1. Se consideraran fuera de ordenacion todos los edificios existentes que sean
incompatibles con la ordenacién pormenorizada del Plan de Reforma Interior.

2. Se consideraran fuera de ordenacion todos los usos y actividades existentes que sean
incompatibles con los permitidos en las zonas de ordenacioén del Plan de Reforma Interior.

Riba-roja de Turia, junio de 2022
Por Hadit Arquitectos, S.L.P.

Jorge Gil Martinez Rafael Lorente Santamaria
arquitecto arquitecto
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1. MARCO LEGAL

Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido
de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje (en adelante TRLOTUP), establece para
la tramitacion de la modificacion de los distintos planes dos tipos de Evaluacibn Ambiental y
Territorial Estratégica: la ordinaria y la simplificada.

El articulo 46 del TRLOTUP dispone:
Articulo 46. Planes estan sujetos de la evaluacién ambiental y territorial estratégica.

1. Son objeto de evaluacién ambiental y territorial estratégica ordinaria los planes, asi como
sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una administracién publica y cuya
elaboracién y aprobaciéon venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consell, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacidon de proyectos legalmente sometidos
a evaluacion de impacto ambiental relativos a: agricultura, ganaderia, silvicultura,
pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos
hidricos, riesgos naturales e inducidos, ocupacion del dominio publico maritimo-
terrestre, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbanizado o rural, o
del uso del suelo.

b) Requieran una evaluacién conforme a la normativa comunitaria, estatal o
autondmica reguladora de la Red Ecoldgica Europea Natura 2000.

c) La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, los planes de accion territorial,
los planes generales estructurales, los proyectos de inversiones estratégicas
sostenibles o cualesquiera otros planes y aquellas modificaciones de los antes
enunciados que establezcan o modifiquen la ordenacion estructural, y asi lo
establezca el 6rgano ambiental.

2. Los planes relativos a la defensa de la nacion, la proteccion civil en casos de emergencia
y los de caracter financiero o presupuestario quedan excluidos de la aplicacién del
procedimiento de evaluacién ambiental y territorial estratégica.

3. El 6rgano ambiental determinara si un plan debe estar sujeto a evaluacion ambiental y
territorial estratégica simplificada u ordinaria en los siguientes supuestos:

a) Las modificaciones menores de los planes mencionados en el apartado 1.

b) Los planes mencionados en el apartado 1 que establezcan el uso, a nivel municipal,
de zonas de reducida extensibn. Quedan incluidos en estos supuestos aquellos
planes que suponen una nueva ocupacion de suelo no urbanizable para realizar
operaciones puntuales de reordenacion o ampliaciéon limitada de bordes de suelos
consolidados, a los que se refiere el articulo 76.3.b de este texto refundido, salvo que
se establezca su innecesariedad en la declaraciébn ambiental y territorial del plan
general estructural.

c) Los planes que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro de
proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado 1.

El 6rgano ambiental resolvera sobre estos casos teniendo en consideracion los criterios del
anexo VIl de este texto refundido, o disposicion reglamentaria aprobada mediante Decreto
del Consell que lo modifique.

4. Los programas de actuacion regulados en el libro Il de este texto refundido, como
documentos de gestidn urbanistica que no innovan el planeamiento, no estan sujetos al
procedimiento de evaluacién ambiental y territorial, sin perjuicio de que al instrumento de
planeamiento que, en su caso, acompafe al programa de actuacion, le sea de aplicacion
lo establecido en los apartados anteriores de este articulo.
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5. El procedimiento de evaluacion ambiental regulado en este texto refundido también sera
de aplicaciéon a la evaluaciéon ambiental de los planes y programas sujetos a evaluacién
ambiental estratégica autondmica previstos en otras leyes.

El Anexo VIl de la LOTUP establece:

ANEXO VIII CRITERIOS PARA DETERMINAR SI UN PLAN O PROGRAMA DEBE SOMETERSE A
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL

ESTRATEGICA ORDINARIA
1. Las caracteristicas de los planes y programas, considerando en particular:

a) La medida en que el plan o programa establece un marco para proyectos y otras
actividades, bien en relacibn con la ubicacién, naturaleza, dimensiones vy
condiciones de funcionamiento o bien en relacién con la asignacidon de recursos.

b) La medida en que el plan o programa influye en otros planes o programas, incluidos
los que estén jerarquizados.

c) La pertinencia del plan o programa para la integracién de consideraciones
ambientales, con el objeto, en particular, de promover el desarrollo sostenible.

d) Problemas ambientales significativos relacionados con el plan o programa.

e) La pertinencia del plan o programa para la implantacion de la legislacion
comunitaria o nacional en materia de medio ambiente, como, entre otros, los planes
o programas relacionados con la gestion de residuos o la proteccién de los recursos
hidricos.

f) Laincidencia en el modelo territorial.

2. Las caracteristicas de los efectos y del area probablemente afectada, considerando en
particular:

a) La probabilidad, duracion, frecuencia y reversibilidad de los efectos.

b) El caracter acumulativo de los efectos.

c) El caracter transfronterizo de los efectos.

d) Losriesgos para la salud humana o el medio ambiente.

e) La magnitud y el alcance espacial de los efectos (area geografica y tamafo de la
poblacion que puedan verse afectadas).

f) Elvalory la vulnerabilidad del area probablemente afectada a causa de:

1.° Las caracteristicas naturales especiales.

2.° Los efectos en el patrimonio cultural.

3.° La superacion de valores limite o de objetivos de calidad ambiental.

4.°El sellado y la explotacion intensiva del suelo.

5.° Los efectos en areas o paisajes con rango de proteccién reconocido en los
ambitos nacional, comunitario o internacional.

6.° Los efectos sobre el desarrollo equilibrado del territorio.

El articulo 50 del TRLOTUP dispone:

Articulo 50. Fases de la tramitacion de un plan que requiere evaluacion ambiental y
territorial estratégica.

1. La tramitacién de un plan que requiere evaluaciobn ambiental y territorial estratégica
comprende las siguientes actuaciones sucesivas:
a) Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental y territorial estratégica por el 6rgano
promotor.
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Consulta a las administraciones publicas afectadas y publico interesado en los
términos previstos en el presente texto refundido.

Documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico, en el caso del
procedimiento ordinario, o resoluciéon de informe ambiental y territorial emitido por el
organo ambiental, en el caso del procedimiento simplificado.

Formulacién, por el érgano promotor, de una version inicial del plan, que incluira un
estudio ambiental y territorial estratégico.

Sometimiento de la version inicial del plan y del estudio ambiental y territorial
estratégico al proceso de participacion publica, informacion publica y consultas.
Elaboracién de la propuesta de plan.

Declaracion ambiental y territorial estratégica.

En su caso, adecuacion del plan a la declaracién ambiental y territorial estratégica.
Si fuera necesaria, con arreglo a los criterios establecidos en el presente texto
refundido en los supuestos en que se introduzcan modificaciones en el documento
de plan, nueva informacion al publico.

Aprobacion del plan y publicidad.

Aplicacion del plan de seguimiento ambiental y territorial, tras la aprobacioén del plan
y durante su ejecucion, para verificar el cumplimiento de las previsiones ambientales
y territoriales.

Conforme al articulo 52 del TRLOTUP “Inicio del procedimiento. Solicitud de inicio de la
evaluaciéon ambiental y territorial estratégica”, el procedimiento se iniciara con la presentacion
por el érgano promotor, Ayuntamiento de Riba-roja de Turia, ante el érgano sustantivo de la
solicitud de inicio de la evaluacibn ambiental y territorial estratégica, acompafiada de un
borrador del plan o programa y un documento inicial estratégico con el siguiente contenido:

a)
b)
c)
d)

e)

Los objetivos de la planificacion y descripcidon de la problematica sobre la que
actua.

El alcance, ambito y posible contenido de las alternativas del plan que se propone.

El desarrollo previsible del plan o programa.

Un diagnéstico de la situacidn del medio ambiente y del territorio antes de la
aplicacioén del plan en el Ambito afectado.

Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos
del territorio, tomando en consideracion el cambio climético.

El articulo 52.2 del TRLOTUP establece que en los supuestos del articulo 46.3 en que el érgano
promotor considere que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de Evaluacion
Ambiental y Territorial Estratégica, ademas del documento inicial estratégico, deberd incluirse en
la documentacion la siguiente informacion:

a)

b)
c)

d)

La motivacidn de la aplicacion del procedimiento simplificado de evaluacion
ambiental y territorial estratégica.

Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
compensar, cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente y en el
territorio, que se derive de la aplicacion del plan o programa, asi como para mitigar
su incidencia sobre el cambio climatico y su adaptacion al mismo.

Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

El articulo 67.2 del TRLOTUP dispone:
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2. Los planes parciales, los planes especiales previstos en el planeamiento general y los
planes de reforma interior, con caracter general, no podran modificar determinaciones del
plan general estructural. De forma excepcional y debidamente justificada, se podran
establecer modificaciones puntuales que tengan por objeto ajustar estas determinaciones
al analisis mas detallado del territorio propio de su escala, sujetandose a las siguientes
condiciones:

a) Si el 6rgano ambiental entiende que la modificacion tiene o puede tener efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio y emite el documento de
alcance, se seguira el procedimiento ordinario previsto en el capitulo Il de este titulo.

b) Si el 6rgano ambiental entiende que la modificacién no tiene o puede tener efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio y emite el informe ambiental y
territorial estratégico, se seguira el procedimiento simplificado previsto en el capitulo
Il de este titulo. Deberan cumplirse las condiciones vinculantes que, en su caso,
hayan impuesto el informe ambiental y territorial.

La Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de gestibn administrativa y
financiera, y de organizacion de la Generalitat (DOCV n° 7689, de 31/12/2015), ha modificado el
apartado C) del articulo 48 del LOTUP, estableciendo lo siguiente:

C) Organo ambiental y territorial

... El rgano ambiental y territorial sera el ayuntamiento del término municipal del ambito del
planeamiento objeto de la evaluacibn ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la
cooperacion de las diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacion de régimen
local, en los siguientes casos:

1. Enlos instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente
a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano definida en la presente ley.

2. En los instrumentos de planeamiento urbanistico que, en el desarrollo de
planeamiento evaluado ambientalmente, afecten Unica y exclusivamente a la
ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable definida en la presente ley...

En este sentido, dicha Ley 10/2015 modifica el punto 1 del articulo 51 de la Ley 5/2014, de 25
de julio, que luego se recogeria en el articulo 53 del TRLOTUP, quedando redactado de la
siguiente manera:

1. El érgano ambiental sometera el documento que contiene el borrador del plan y el
documento inicial estratégico a consultas de las administraciones publicas afectadas de
acuerdo con el articulo 50.1, apartado b, de este texto refundido y personas interesadas,
durante un plazo minimo de treinta dias habiles desde la recepcidon de la solicitud de
informe para los planes que afecten exclusivamente a la ordenaciéon pormenorizada o al
suelo urbano que cuente con los servicios urbanisticos implantados sin modificacién del uso
dominante de la zona de ordenacidn estructural correspondiente, y durante un plazo
minimo de sesenta dias habiles para los planes que afecten a las demas determinaciones
comprendidas en la ordenacion estructural.

Se modifica también la letra b del apartado 1 del articulo 57 de la Ley 5/2014, de 25 de julio,
de la Generalitat, de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje, ahora recogido en el articulo
61.1.b del TRLOTUP, que queda redactado como sigue:
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b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultara a los organismos afectados,
con peticiéon de los informes exigibles de acuerdo con la legislacién sectorial, asi como a las
entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar afectadas.
La falta de emision de los informes mencionados en el plazo establecido permitird seguir la
tramitacion de las actuaciones en los términos establecidos en el articulo 55.4. Cuando los
informes a que hace referencia el presente titulo hayan de ser evacuados por la
Administracion General del Estado, se someteran a lo dispuesto en la legislacion estatal que
sea aplicable.

El objeto del Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién Casco-1 de Riba-roja de
Tdria a que se refiere este documento, es la modificacién y adecuaciéon puntual de la ordenacion
pormenorizada dentro del ambito de dicha unidad de ejecucion con un alcance muy limitado,
en concreto a las siguientes determinaciones:

- Adecuacion de la tframa y morfologia urbanas a la realidad consolidada en las zonas
urbanas adyacentes.

— Adaptacioén al TRLOTUP y a la normativa de accesibilidad urbana vigente.

— Adecuacion de las determinaciones del plan general a la realidad fisica existente de
manera que se pudiera llevar a cabo un proceso de reparcelaciéon y urbanizacién con
garantias tanto para los propietarios como para la administracion publica.

- Resolver la conexion de la unidad de ejecucion con las infraestructuras preexistentes en el
entorno urbano para la obtencion final de solares.

No se modifica el uso dominante ni los usos compatibles ni la densidad de poblacion ni el
area de reparto ni el aprovechamiento tipo ni el indice de edificabilidad ni los estandares
dotacionales.

Las modificaciones propuestas constituyen determinaciones propias de la ordenaciéon
pormenorizada, no afectando a la clasificacion y calificacion del suelo, ni a la edificabilidad y
usos vigentes, que se mantienen conforme a los establecidos en el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana del municipio de Riba-roja de Tdria. Dichas modificaciones son
determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada conforme establece el articulo 35 de la
LOTUP:

1. La ordenacién pormenorizada se establece como desarrollo de la ordenacién estructural
y contendra las siguientes determinaciones:

a) La definicibn y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté
establecida como ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de
las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.

b) Lared secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares
de edificacion, que incluirdn sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las
zonas de ordenacion estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a cada
parcela de suelo urbano y a cada sector del suelo urbanizable.

e) La delimitacion del trazado de las vias pecuarias en el transcurso por suelo urbano o
urbanizable, de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

f) La delimitacion de las areas de reparto y la fijjacion del aprovechamiento tipo de
acuerdo con los criterios y condiciones establecidos en la ordenacion estructural.

g) Lafijacion de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion. [...]
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En base a todo lo anterior, siendo la modificacibn ademas de indole menor ya que no
afecta a la ordenacion estructural, la competencia para su aprobacion definitiva corresponde al
Ayuntamiento, segun el articulo 44.5 del TRLOTUP, que establece que los Ayuntamientos son
competentes para la formulacion y tramitacion de los planes de ambito municipal, y la
aprobacion de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento general vigente del término municipal de Riba-roja de Tdria es el Plan
General de Riba-roja de Turia aprobado definitivamente el 23 de octubre de 1996 por la Comisién
Territorial de Urbanismo de Valencia.

En el Plan General se delimita la Unidad de Ejecucion en suelo urbano Casco-1 con una
superficie aproximada de 65.887,00 m2s.

3. LEGISLACION ESTATAL DEL SUELO Y EN MATERIA DE EVALUACION AMBIENTAL
3.1. Legislacion estatal del suelo

Es aplicable el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana:

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacion
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacién de evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de
la evaluacién de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para su ejecucion,
€n su caso.

2. El informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacién de actuaciones
de urbanizacién debera incluir un mapa de riesgos naturales del ambito objeto de
ordenacion.

3. En la fase de consultas sobre los instrumentos de ordenacién de actuaciones de
urbanizacion, deberan recabarse al menos los siguientes informes, cuando sean preceptivos
y no hubieran sido ya emitidos e incorporados al expediente ni deban emitirse en una fase
posterior del procedimiento de conformidad con su legislacion reguladora:

a. El de la Administracion hidrologica sobre la existencia de recursos hidricos
necesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccion del
dominio publico hidraulico.

b. El de la Administracion de costas sobre el deslinde y la proteccion del dominio
publico maritimo-terrestre, en su caso.
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c. Los de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demas
infraestructuras afectadas, acerca de dicha afeccién y del impacto de la
actuacion sobre la capacidad de servicio de tales infraestructuras.

Los informes a que se refiere este apartado seran determinantes para el contenido de la
memoria ambiental, que solo podra disentir de ellos de forma expresamente motivada.

4. La documentacion de los insttumentos de ordenacidon de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuaciéon en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacioén a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacidon de las determinaciones urbanisticas basicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que
habria que modificar. La memoria analizara, en concreto, las modificaciones
sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos,
asi como la posible utilizaciéon del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de
la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

Letra a) del numero 5 del articulo 22 declarada inconstitucional por Sentencia TC (Pleno) 143/2017, de
14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion
de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion,
incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacién del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

Letra b) del nUmero 5 del articulo 22 declarada inconstitucional por Sentencia TC (Pleno) 143/2017, de
14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

c) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacién de que
la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte
del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto
posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso,
dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacidn o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de
agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
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gestiébn, mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que
les competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables
en el tiempo.

Letra c) del numero 5 del articulo 22 declarada inconstitucional por Sentencia TC (Pleno) 143/2017, de
14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion
de las inversiones y la financiacion de la operacion.

Letra d) del nimero 5 del articulo 22 declarada inconstitucional por Sentencia TC (Pleno) 143/2017, de
14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion
y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Letra e) del numero 5 del articulo 22 declarada inconstitucional por Sentencia TC (Pleno) 143/2017, de
14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacién y ejecucion urbanisticas
deberan elevar al 6rgano que corresponda de entre sus érganos colegiados de gobierno,
con la periodicidad minima que fije la legislacidon en la materia, un informe de seguimiento
de la actividad de ejecuciéon urbanistica de su competencia, que debera considerar al
menos la sostenibilidad ambiental y econémica a que se refiere este articulo.

Los Municipios estaran obligados al informe a que se refiere el parrafo anterior cuando lo
disponga la legislacion en la materia y, al menos, cuando deban tener una Junta de
Gobierno Local.

El informe a que se refieren los parrafos anteriores podra surtir los efectos propios del
seguimiento a que se refiere la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella
exigidos.

7. La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica establecera en qué casos el
impacto de una actuacion de urbanizaciéon obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacioén del municipio o del &mbito territorial superior en que se integre, por trascender
del concreto ambito de la actuacion los efectos significativos que genera la misma en el
medio ambiente.

En este caso, la actuaciéon de urbanizaciéon de la Unidad de Ejecucién Casco-1, ya estaba
prevista en el Plan General, por lo que no se trata de una nueva actuacién de urbanizacién que
no se encontrara contemplada en el planeamiento. Por su reducido contenido y limitado
alcance, antes expuesto, no tiene afeccidon sobre el medio ambiente que no estuviera ya
analizada en el Estudio de Impacto Ambiental del Plan General aprobado, por lo que se concluye
gue no precisa informe de sostenibilidad ambiental.

El Plan de Reforma Interior no tiene ninguna afeccibn de carreteras ni de otras
infraestructuras que requieran informes sectoriales de las Administraciones competentes.
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En cuanto a la memoria de sostenibilidad econdmica, el Programa de Actuacion Integrada
por gestidon directa de esta unidad s6lo contempla la primera fase, consistente en la redaccién,
tramitacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, pero no su
ejecucion, sobre la que no se ha adoptado por el Ayuntamiento ninguna decision al respecto, ni
se prevé en dicho Programa.

Ademas, esta actuacion ya estaba prevista en el Plan General, de modo que el Plan de
Reforma Interior no modifica el impacto que la futura y todavia no programada ejecucion de esta
actuacion pueda tener en la Hacienda Local de Riba-roja de Turia.

Por otro lado, al no incrementar la edificabilidad o la densidad y no modificarse los usos del
suelo, no es necesario hacer constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas (art. 70 ter, apartado 3, de la Ley
7/1985, de 2 de abiril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, modificada por la Ley 8/2007,
de 28 de mayo, del Suelo, recientemente derogada).

3.2. Legislacion de evaluacion ambiental
3.2.1. Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
Articulo 6. Ambito de aplicacion

1. Seran objeto de una evaluacibn ambiental estratégica ordinaria los planes y programas,
asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracién publica y
cuya elaboraciéon y aprobacién venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o
por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad
autéonoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizaciéon de proyectos legalmente
sometidos a evaluacidn de impacto ambiental y se refieran a la agricultura,
ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte,
gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupaciéon del dominio publico
maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo,
ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los
términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y
de la Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el
organo ambiental en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los
criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el
organo ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada:
a. Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el
apartado anterior.
b. Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el
uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.
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c. Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizaciéon en el
futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el
apartado anterior.

En el presente caso se considera que el Plan de Reforma Interior no puede tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, dado el limitado objeto de su contenido, segin se ha
expuesto antes.

No concurre ninguno de los dos supuestos previstos en el articulo 6.1. de dicha ley, ya que:

1. El Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecuciéon Casco-1 no establece el marco
para la futura autorizacibn de proyectos legalmente sometidos a evaluaciéon de impacto
ambiental en materia de ordenacion del territorio urbano, ni del uso del suelo, por cuanto el
proyecto de urbanizacion, o sus fases, no estan legalmente sometidos a esa evaluacion conforme
ala Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana. Y, por otro lado, no se altera el uso dominante residencial de la
unidad de ejecucion, previsto en el Plan General, ni tampoco los usos compatibles en ese ambito;
y tampoco requiere dicha evaluacion la implantacion de nuevos usos residenciales en ese suelo
urbano que ya tiene un gran numero de viviendas unifamiliares aisladas.

2. Es un plan que no requiere una evaluacioén conforme a la normativa reguladora de la Red
Ecolégica Europea Natura 2000, regulada en la Ley 4/1989, de 27 de marzo, de conservacion de
los espacios naturales y de la flora y la fauna silvestres.

El Plan de Reforma Interior no tiene el caracter de “modificaciébn menor” en los términos en
que se define en el articulo 5 de dicha ley:

f) «Modificaciones menores». cambios en las caracteristicas de los planes o
programas ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones
fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia
pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

Y ello porque no sélo no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas, o de su cronologia, sino que tampoco producen diferencias en las
caracteristicas de los efectos previstos o de la zona de influencia, ya que la ordenacion
pormenorizada es sustancialmente la misma.

Articulo 7. Ambito de aplicacion de la evaluacion de impacto ambiental
Seran objeto de una evaluacidon de impacto ambiental ordinaria los siguientes proyectos:

a) Los comprendidos en el anexo |, asi como los proyectos que, presentandose
fraccionados, alcancen los umbrales del anexo | mediante la acumulacion de las
maghnitudes o dimensiones de cada uno de los proyectos considerados.

b) Los comprendidos en el apartado 2, cuando asi lo decida caso por caso el
6rgano ambiental, en el informe de impacto ambiental de acuerdo con los
criterios del anexo lIl.

c) Cualquier modificaciéon de las caracteristicas de un proyecto consignado en el
anexo | o en el anexo Il, cuando dicha modificaciobn cumple, por si sola, los
umbrales establecidos en el anexo |.

d) Los proyectos incluidos en el apartado 2, cuando asi lo solicite el promotor.
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Seran objeto de una evaluaciéon de impacto ambiental simplificada:

a) Los proyectos comprendidos en el anexo |l.
b) Los proyectos no incluidos ni en el anexo | ni el anexo Il que puedan afectar de
forma apreciable, directa o indirectamente, a Espacios Protegidos Red Natura

2000.
c) Cualquier modificacion de las caracteristicas de un proyecto del anexo | o del
anexo |Il, distinta de las modificaciones descritas en el articulo 7.1.c) ya

autorizados, ejecutados o en proceso de ejecucidn, que pueda tener efectos
adversos significativos sobre el medio ambiente. Se entenderd que esta
modificaciéon puede tener efectos adversos significativos sobre el medio
ambiente cuando suponga:

. Un incremento significativo de las emisiones a la atmadsfera.

. Un incremento significativo de los vertidos a cauces publicos o al litoral.
. Incremento significativo de la generacion de residuos.

. Un incremento significativo en la utilizacion de recursos naturales.

. Una afeccion a Espacios Protegidos Red Natura 2000.

. Una afeccion significativa al patrimonio cultural.

DU, WN B

d) Los proyectos que, presentandose fraccionados, alcancen los umbrales del
anexo |l mediante la acumulacién de las magnitudes o dimensiones de cada
uno de los proyectos considerados.

e) Los proyectos del anexo | que sirven exclusiva o principalmente para desarrollar o
ensayar nuevos métodos o productos, siempre que la duracion del proyecto no
sea superior a dos afos.

El objeto de este Plan de Reforma Interior no se encuentra incluido en los anexos | y Il de ese
Texto Refundido, por lo que no le resulta aplicable.

3.2. Ley 2/1989, de 3 de marzo, de la Generalitat Valenciana de Impacto Ambiental
El articulo 1 de esta Ley, establece:

Dos. La presente Ley se aplicara a los Proyectos Publicos o privados consistentes en la
realizacion de obras, instalaciones, o cualesquiera otras actividades enumeradas en el
Anexo, que se pretendan llevar a cabo en el ambito de la Comunidad Valenciana.

En dicho anexo se incluyen (epigrafe 8.g) los instrumentos de ordenacion del territorio. Ahora
bien, en este caso, el objeto y alcance del Plan de Reforma Interior es muy limitado, como ya se
ha expuesto, y afecta a una unidad de ejecucion incluida en el Plan General que contemplaba
su ordenacién pormenorizada. Las determinaciones del Plan de Reforma Interior no modifican la
ordenacioén estructural y, puntualmente, la ordenacién pormenorizada.

Dicho anexo no se refiere de modo expreso a las modificaciones de los instrumentos de
ordenacion del territorio.
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3.3. Decreto 162/1990, de 15 de octubre, del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se
aprueba el Reglamento para la ejecucién de la Ley 2/1989, de 3 de marzo, de Impacto
Ambiental

En su anexo |, sobre las “Especificaciones relativas a las obras, instalaciones o actividades
comprendidas en el anexo de la Ley de la Generalitat Valenciana 2/1989, de 3 de marzo, de
impacto ambiental”, se refiere a los instrumentos de ordenacion del territorio en estos términos
(epigrafe 8.9):

Planes Generales Municipales de Ordenacién Urbana y Normas Complementarias y
Subsidiarias del Planeamiento, asi como sus modificaciones y revisiones que afecten a suelos
no urbanizables o supongan alteracién o implantacién de uso global industrial en suelo
urbanizable.

Como el Plan de Reforma Interior no afecta ni al suelo urbanizable ni al no urbanizable este
anexo no le resulta aplicable.

En su anexo I, relativo a las “Actividades sujetas a estimacion de impacto ambiental”,
epigrafe 4, dispone:

4. Instrumentos de ordenacién del territorio. a) Instrumentos de ordenacién urbanistica que
desarrollen planeamiento de rango superior cuando asi o exija éste expresamente. b) Salvo
en suelo urbano, Planes Especiales Autdbnomos y sus modificaciones. c) Planes Especiales de
conservacion de bellezas naturales, de proteccion del paisaje, de conservacion y mejora
del medio rural, y de proteccion de huertas, cultivos y espacios forestales.

En cuanto al apartado a), el Plan de Reforma Interior no esta exigido expresamente por el
Plan General para su desarrollo y ejecucion, al establecer directamente la ordenaciéon

pormenorizada de la Unidad de Ejecucion Casco-1. Y en cuanto a los apartados b) y c), no
comprenden los Planes de Reforma Interior en suelo urbano.

3.4. Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo
La evaluacion ambiental estratégica es el instrumento de prevencion establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion de

los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos.

Dicha directiva se incorpora al derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacién Ambiental, y al derecho autonémico mediante el TRLOTUP.

La Ley 21/2013 establece:

Disposicion transitoria primera. Régimen transitorio.
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1. Esta ley se aplica a todos los planes, programas y proyectos cuya evaluaciéon ambiental
estratégica o evaluacion de impacto ambiental se inicie a partir del dia de la entrada en
vigor de la presente ley.

Por lo tanto, resulta de aplicacion a este Plan de Reforma Interior, a fin de que el Plan no se
tramite sin este instrumento ambiental, y por razones de seguridad juridica (art. 9.3 CE).

4. JUSTIFICACION DEL DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
4.1. Objetivos de la planificaciéon y descripcion de la problematica sobre la que actiua

Esta memoria se formula como Documento Inicial Estratégico para el inicio del
procedimiento de evaluacidn ambiental y territorial estratégica, relativo al Plan de Reforma
Interior de la Unidad de Ejecucién Casco-1l, que afecta a determinados aspectos de la
ordenaciéon pormenorizada de ese ambito de suelo urbano residencial, zona urbanizada
residencial 1 y zona urbanizada residencial 2.

Con motivo de la redaccion del proyecto de urbanizacion de la Unidad de Ejecuciéon
Casco-1, se comprobd la necesidad de reajustar determinados aspectos de su ordenacion
pormenorizada para adecuarlos mas a la realidad fisica existente que propiciaron la redaccion
de este Plan de Reforma Interior.

Los aspectos mas destacados en la ordenacion pormenorizada del Plan de Reforma Interior
son:

1. El Plan General ya establece la ordenacion pormenorizada de la Unidad de Ejecucion
Casco-1. No obstante, con el Plan de Reforma Interior redactado pretende completarla con las
modificaciones puntuales consideradas estrictamente necesarias.

2. No se modifica el ambito de la unidad de ejecucion, ni se altera el area de reparto de la
misma, por lo que segun el Plan de Reforma Interior el aprovechamiento tipo del area de reparto
es, a todos los efectos, el del Plan General.

3. No se modifican las directrices definitorias de la estrategia de evolucion urbana y de
ocupacion del territorio, manteniéndose la actual clasificaciéon como suelo urbano. Ninguna parte
de la unidad se ha reclasificado o perdido su condicion de tal. No se modifica el modelo de
desarrollo urbanistico previsto en el Plan General para esta unidad, ni tiene, por tanto, incidencia
en el conjunto del territorio del municipio.

4. La pequefia variacion en la superficie de la unidad es un mero ajuste cartografico,
pasando de 65.887,00 m?s a 64.884,15 m2s, con una diferencia de -1.002,85 m?, equivalente al
1,52% del total, para lo que no resulta necesaria la modificaciéon del planeamiento.

5. El Plan de Reforma Interior no atribuye mayor edificabilidad a las parcelas.

6. Se mantiene la necesidad de desarrollar una actuacion urbanizadora integrada.

7. No se cambia el uso global ni los usos compatibles e incompatibles en el ambito de esta
unidad previstos por el Plan General. Tampoco hay atribucion global de nuevos usos y
aprovechamientos para esta area de suelo urbano sujeta a remodelacion y reforma interior.

8. Se mantiene que afecta a suelos semiconsolidados por la edificacion, pero no
consolidados por la urbanizacion.

9. Existen pequefas diferencias en la edificabilidad bruta, que coincide con la residencial,
que se deben Unica y exclusivamente al ajuste de superficie real contenido en el Plan de Reforma
Interior.
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10. El objeto de este Plan de Reforma Interior se refiere solamente a la ordenacion
pormenorizada, en concreto a las siguientes determinaciones, por lo que tenia un alcance muy
limitado, segun se desprendia del analisis de la ordenacién que planteaba:

- Adecuacion de la tframa y morfologia urbanas a la realidad consolidada en las zonas
urbanas adyacentes.

- Adaptacion al TRLOTUP y a la normativa de accesibilidad urbana vigente.

— Adecuacion de las determinaciones del plan general a la realidad fisica existente de
manera que se pudiera llevar a cabo un proceso de reparcelaciéon y urbanizacién con
garantias tanto para los propietarios como para la administracién publica.

— Resolver la conexién de la unidad de ejecucién con las infraestructuras preexistentes en el
entorno urbano para la obtencién final de solares.

11. Las modificaciones propuestas constituyen determinaciones propias de la ordenacioén
pormenorizada, de conformidad con el articulo 35.1, letras f) “Fijacion de alineaciones y rasantes”,
y g) “El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion”, del TRLOTUP.

12. Los viales a los que afecta son todos de la red secundaria de dotaciones publicas, sin
que haya ninguno de la red viaria primaria o estructural. No se cambia la planta de la
ordenacién, permaneciendo el trazado de los viales, salvo pequefios ajustes a la realidad fisica de
la unidad, y tan s6lo hay una pequefa variacion de la localizacion y de la geometria de una de
las zonas verdes (aunque no hay apenas variacidn de superficie) respecto a la ordenado en el
Plan General, con la finalidad de generar solares con mejor aprovechamiento superficial.

Como puede apreciarse, esas modificaciones se refieren principalmente a la adecuacion
puntual y en aspectos de reducido alcance superficial, de la ordenaciéon pormenorizada de la
Unidad de Ejecucion Casco-1, sin que se alteren los parametros basicos de la misma ni la
ordenacion estructural.

4.2. Alcance, ambito y posible contenido de las alternativas del Plan que se propone

El alcance y ambito de la propuesta de ordenacion contenida en el Plan de Reforma
Interior se circunscribe exclusivamente a determinados ajustes en la ordenacién pormenorizada,
como se ha expuesto, dentro del ambito de esta unidad de suelo urbano residencial, con un
limitado y casi nulo alcance urbanistico y medioambiental respecto del término municipal, pues se
mantiene la delimitacion de areas, clasificacion y calificacién del suelo, aprovechamientos tipos y
usos dominantes, compatibles e incompatibles establecidos en el vigente Plan General, asi como
el resto de normas y parametros urbanisticos reguladores de dichas areas.

No hay alteracion de la edificabilidad maxima.
Tal y como se ha indicado anteriormente, la superficie de esta unidad objeto del Plan de

Reforma Interior es de 6,49 Ha, que supone un 0,11 % de la superficie total de término municipal
Riba-roja de Turia.

Alternativas de ordenacion

Alternativa 0: Conservacion de la ordenacion pormenorizada prevista en el Plan General.
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Al existir una manzana con mucha anchura y estar localizado un jardin publico desde la
mitad del ancho de dicha manzana hasta una alineacién vial de la misma, se generaban
solares con demasiada profundidad edificable y, por tanto, una edificabilidad neta maxima
muy por encima de la media del municipio para la tipologia de viviendas aisladas. Por ello, se
decide rechazar esta alternativa.

Alternativa 1: Modificacion de la ordenacion pormenorizada prevista en el Plan General,
situando el jardin publico en el centro de la manzana mas grande.

De este modo las cuatro alineaciones de la manzana se convierten en fachadas para los
solares de uso residencial. A la zona verde insertada en el interior de la manzana se accede a
través de tres viales peatonales de mas de 5 m de anchura, de modo que ésta queda mas
protegida del trafico rodado y permite la apertura de luces, vistas y accesos a ella desde los
solares colindantes.

Las alternativas de ordenacion pormenorizada que se analizan han sido seleccionadas
teniendo en cuenta:

1. Que se trata de una zona semiconsolidada por la edificacion, no por la urbanizacion,
con un nimero importante de parcelas edificadas cuya preexistencia condiciona las
soluciones de ordenacién al no operar sobre un suelo vacio sino ya transformado y
edificado.

2. Solo se incide en esta unidad de ejecucion y ademas la ordenacion propuesta se
refiere a determinados aspectos muy puntuales y no sustantivos de la ordenacion
pormenorizada en los términos antes expuestos (lo que condiciona también las
posibles alternativas reales a plantear) al no tratarse de una modificaciéon de mayor
entidad que tuviera una repercusion de mayor alcance en la realidad fisica existente
o en el futuro desarrollo y ejecucion de esa ordenacion. De ahi que la alternativa de
ordenacion 1 simplemente resuelve deficiencia de disefio urbano de las que adolece
la ordenacion propuesta por el Plan General.

3. Esta unidad forma parte de una zona homogénea del municipio (casco urbano) que,
por reunir idénticas caracteristicas urbanisticas, esta sometida a los mismos
parametros de ordenacidn en cuanto a usos, edificabilidad, aprovechamiento,
parcela minima, alturas, retranqueos a viales y a lindes, ocupacion de parcela,
necesidades de dotacion de infraestructuras, etc., de modo que no tendria sentido
modificar esos parametros de manera aislada y separada para esta Unidad de
Ejecucion.

4.3. Desarrollo previsible del Plan o Programa

La ordenacion propuesta en la Unidad de Ejecucion Casco-1, clasificada como suelo
urbano de uso global residencial con la tipologia de viviendas aisladas. En el vigente Plan
General, tiene ya su programacion resuelta en lo que se refiere a la primera fase (redaccioén de los
instrumentos de planeamiento y gestibn urbanistica) y, en todo caso, seguiran siendo de
aplicacion las normas urbanisticas del Plan de Reforma interior y, subsidiariamente, del Plan
General.

4.4. Diagnoéstico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes de la aplicacion del
Plan en el ambito afectado
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4.4.1. Localizacion

]

Figura 1. Situacion de la unidad de ejecucion respecto a municipios del entorno

Figura 2. Ortofoto del &mbito de la Unidad de Ejecucién Casco-1

Nuestra actuacion se ubica dentro del término municipal de Riba-roja del Turia se ubica en
la comarca del Camp del Turia, al sur del rio Turia. Se encuentra a 30 km al Noroeste de la ciudad
de Valencia. Riba-roja limita al Noreste con el rio Turia, al Este con el término municipal de
Manises, al Oeste con los términos municipales de Villamarxant y Cheste y al Sur con Loriguilla.

El término municipal de Ribarroja (39° 32' 51" N, 0° 34' 6" W) tiene una extension de 67,2 kmz2.
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Figura 2. Encuadre geografico del término municipal de Riba-Roja de Tdria

Figura 3. Delimitacion del término municipal de Riba-roja
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El Ambito de la unidad de ejecucién casco 1 de riba-roja de Turia se sitia al noroeste de la
poblacién de riba-roja, situada al norte del término municipal.

Figura 4. Localizacion de la unidad de ejecucion ue-casco 1 de riba-roja de tdria

Se trata de un area de morfologia regular, cuyos limites quedan definidos por la calle
Vilamarxant al norte, el polideportivo municipal al este, la prolongacién de la av. Pacadar
valenciana al sur y los caminos existentes al este.
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Figura 5. Ortofoto del area de la unidad de ejecucion ue-cascol de riba-roja

4.4.2. Climatologia
Temperatura

Nuestra area de estudio se sitia en la zona Sur de la Comarca de El Camp de Turia, tiene
una temperatura media anual de 17°C con una temperatura media del mes de Enero de 10,40
°C, con un minimo de 6 °C y un maximo de 15 °C, y en el mes de Agosto con una media de 25 °C.
Con un minimo de 20,6 °C y un maximo de 27,2 °C. La amplitud térmica media varia durante el
afio en 14,6 °C. Estas caracteristicas denotan una baja continentalidad caracterizada por la
influencia del mar en la atenuacion de las variaciones de temperatura. En términos de frecuencia
estadistica, las heladas en la Comunidad Valenciana son un fendmeno que se da afio tras afio,
aunque aparecen pocas veces. El indice de heladas es de 0 para todos los meses del afio,
aunque en épocas frias pueden ocurrir heladas de inversion. Este tipo de heladas suelen darse
muy puntualmente en la zona norte en Sastre, la Marjal, Paretotes y la Vallesa de Mandor, en el
Pl& de Nadal y en la zona sur del Pla de Quart.
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Tabla 1: Valores medios de las variables climaticas del clima mediterraneo subtropical o maritimo
Fuente informacion: Mapa de cultivos y aprovechamientos E 1:50000 del Ministerio de Agricultura

En la siguiente figura se muestra la media de las temperaturas méaximas y minimas
absolutas mensuales de Valencia.

TA: Temperatura media de las maximas
Tl: Temperatura media de las minimas
TMA: Temperatura maxima absoluta
TMI: Temperatura minima absoluta

Temperaturas maximas y minimas medias y absolutas mensuales en Valencia durante el
periodo 1971-2000
Fuente: Atlas climatico ibérico. www.aemet.es
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Numero medio de dias de helada por afio Periodo 2002-2012
Fuente: Mapas de riesgo: heladas y horas de frio en la Espafia peninsular. www.aemet.es
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Precipitacion

La caracteristica diferencial de las comarcas del Turia respecto al resto de las comarcas
de la Comunidad Valenciana es su articulacion alrededor de sierras y valles de orientacion
ibérica, es decir de componente NO-SE. Nuestra zona a estudiar se sitia al en la zona Sur de la
comarca del Camp del Turia y al sur del rio Turia. En general, la comarca de El Camp del Turia
tiene una precipitacion media anual entre 400 y 500 mm. Analizando los regimenes estacionales
las precipitaciones tienen una distribucion similar a la del régimen anual exceptuando los meses
de verano, en los que tendremos una precipitacion media entre 40 y 60 mm. La precipitacion
media mayor la tendremos en otofio con unos valores que oscilan entre 160 y 180 mm, finalmente
tanto en primavera como en invierno tendremos una precipitacion media de 80 a 100 mm. A
partir de los volimenes de precipitacidn estacionales definidos se puede deducir que nos
encontramos en un régimen estacional propio de la zona Suroeste del Mediterraneo, es decir se
trata de un régimen caracterizado por un maximo de precipitacion otofial y un minimo en verano,
con un estiaje moderado. Los datos pluviograficos de los que se dispone nos permiten afirmar que
tormentas de corta duracion (de hasta 6 horas) se pueden registrar con bastante frecuencia. En
cuanto a cantidades diarias de precipitacion maxima esperada y para un periodo de retorno de
10 afos tendremos en nuestra zona valores comprendidos entre 140 y 160 mm.

Mapa de distribuciéon espacial de las precipitaciones medias anuales en I/m2, en la Comunidad
Valenciana
Fuente: Atlas Climatic de la Comunitat Valenciana (Pérez Cueva, 1994).
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P: precipitaciones medias
PM: precipitaciones maximas
Precipitaciones maxims y medias de cada mes para el periodo de seguimiento 1971-2000 en Valencia.
Fuente: Atlas climatico ibérico. www.aemet.es

Insolacién

La insolacion es una variable que influye en el andalisis del balance hidrico de una cuenca,
como parte de la evaporacion y la evapotranspiracion real y potencial. Por otro lado, este valor
también influye en el tipo de vegetacion que vamos a encontrar y qué clase de cultivos son los
mas apropiados para la zona en que nos encontremaos.

La insolacion eficaz o simplemente insolacion es el niumero de horas que luce el sol con
una intensidad superior a 0,2 cal cm=2 min! (140 Wm?2), entendiendo este valor como un umbral
energético minimo. Segun la misma definicion de insolacion, es evidente que esta variable esta
intimamente ligada con la nubosidad, y por tanto la medida de ésta nos proporciona informacion
sobre la fracciéon de suelo cubierto por nubes, de forma que en julio tendremos solo un 31 % del
cielo cubierto por nubes y un maximo del 54 % en abiril; estos valores estan estimados para la
totalidad de la provincia de Valencia. Particularizando a nuestra area tendremos finalmente un
valor de insolacion eficaz entre 2700 y 2800 horas de sol anuales, que es un intervalo de valores
medio de los que se dan en la Comunidad Valenciana. Por otro lado, la duraciéon media de la
insolacion directa mensual tiene un maximo en el mes de julio de unas 300 horas y un minimo en
diciembre de unas 156 horas.

Humedad

La humedad relativa es el cociente entre la humedad absoluta y la del punto de
saturacion a una temperatura dada, siendo la humedad absoluta la cantidad de vapor de agua
en la atmdsfera y la del punto de saturacion la cantidad maxima de vapor de agua que puede
contener la atmoésfera. Por tanto, durante el dia respecto a la noche, y durante el estio frente al
invierno, la humedad relativa ser& menor ya que la atmésfera contendra mayor cantidad de
vapor de agua. La humedad es un parametro climatolégico fundamental dificil de medir por su
variabilidad que es influida por el régimen de vientos dominantes y por las brisas. En este sentido,
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en el valle del Turia tenemos una elevada humedad debido a los procesos de inversidbn térmica
durante el invierno y la canalizacién a través del valle de la humedad de las brisas en verano.
Para los meses de invierno, en nuestra zona de estudio, podemos estimar una humedad relativa
media del 77 %, asi como en los meses de verano en los que tendremos una media del 74 %;
considerados los valores utilizados a las 7 horas.

Humedad (mm) media mensual en la localidad de Almassera (Pons, 1986)
Fuente: A partir de los datos de Pons (1986) se encontrdé un déficit anual de humedad de 462 mm, y se
asigno valor 0 al exceso de humedad

Vientos

El viento esta estrechamente asociado a las diferencias de presion entre las diferentes
zonas, siendo mas importante la velocidad en el plano horizontal frente al vertical, de toda formas
los datos de los que se dispone son claramente insuficientes debido a la escasez de observatorios
dedicados a su registro y a su mala disposicion espacial, en este sentido y para un ambito local el
régimen de vientos puede verse influenciado por factores orograficos.

Rosa de frecuencias anuales de orientacion del viento segun dos rangos de intensidad (inferior y superior a 30
Km/h) para el término municipal de Manises
Fuente: Atlas climatic de la C.V. (Pérez-Cueva, 1994)
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4.4.4. Vegetacion

Dentro de la vegetacidn existente encontramos un paisaje vegetal natural y otro
productivo.

a) Secano

El cultivo del algarrobo, almendro y olivo son los mas abundantes, restringidos a areas
fisiograficas con ondulaciones de pendiente variable, pero nunca en llano. Ocupan
generalmente los pies de los montes y relieves ondulados y se concentran en el area central del
término municipal, alternando con parcelas de citricos, dando lugar a un paisaje mixto.

b) Regadio

El regadio ocupa el 70% de la superficie agricola del término, ampliando, como deciamos,
por las numerosas transformaciones practicadas en los Gltimos afios, su zona de vocaciéon natural
gue son las terrazas al Norte y en el Pla de Quiart y Pla de Nadal. Su extensibn abarca también
ahora, el area central del termino y la zona de la cuenca de Porxinos.

c) Areas de alto valor paisajistico

En el término existen formaciones alomadas de alto valor paisajistico y ecolégico como el
relive de la Selleta, las faldas del Alt del Castellet, Carasoles y la finca del Tossal de Vallesa. Las
interacciones ecoldégicas dan a estas areas una evolucién del ecosisitema, pudiendo albergar
diferentes aves, mamiferosy reptiles.

d) Vegetacion de ribera.

Es la vegetacion que encontramos asociada a las riberas y al cauce del rio Turia,
destacando por la superficie que ocupa los cafares (Arundo donax). Pese al dominio de esta
especie podemos encontrar también ejemplares aislados, o formando pequefios bosquetes,
de dlamo (Populus alba), chopo negro (Populus nigra), sauce blanco (Salix alba)o
mimbreras. Ya en contacto con el agua encontramos toda una comunidad de plantas anfibias
(heléfitas)  constituida  por carrizos (Phragmites  australis), eneas (Typha  latifolia, Typha
angustifolia) y juncos (Scirpus  sp.) mientras que diversas especies de fanerébgamas del
género Potamogeton afloran a la superficie desde el lecho del rio.

e) Pinares y matorral

La escasa precipitacion media implica que el pino carrasco (Pinus halepensis) y la maquia
posean un elevado valor ecolégico, existiendo abundancia en especies de clima semiarido como
son el tomillo (Thymus sp.), el romero (Rosmarinus officinalis), ellentisco (Pistacia
lentiscus), el palmito (Chamaerops humilis), la aliaga (Ulex parviflorus), o el esparto (Stipa
tenacissima). Cabe destacar la pervivencia de ciertos endemismos valencianos, como la albaida
sedosa (Anthyllis lagascana, Anthyllis henoniana subsp. Valentina), el rabet de gat (Sideritis juryi),
el timé mascle (Teucrium edetanum) o la albaida de espiga fina (Anthyllis terniflora).

4.4.5, Fauna

En la zona existen ambientes diversos como los forestales, fluviales, cultivos y residenciales,
bien diferenciados entre ellos y de los cuales se pueden extraer ecosistemas propios de dichas
zonas.

A continuacion, se hace referencia a algunas de las especies que predominan en los
diferentes ambientes que se dan en la zona.
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En el banco de datos de biodiversidad de la Conselleria de Territorio y Vivienda se muestran
las caracteristicas de la fauna catalogada a continuacion:

a) Zonas predominantemente agricolas

En zonas de predominio de arboles frutales, las pequefias aves, mamiferos y herpetos,
compuestos por anfibios y reptiles, junto con insectos, son las comunidades faunisticas que
predominan.

Aves como el verdecillo (Serinus serinus), jilguero (Carduelis carduelis), verderobn comun
(Carduelis chloris), vencejo comun (Apus apus), golondrina comun (Hirundo rustica), avibn comun
(Delichon urbica), gorribn comun (Passer domesticus) y estornino (Sturnus unicolor), etc. Pequefios
mamiferos entre los que destacan el conejo (Oryctolagus cuniculus) y el ratbn de campo
(Apodemus sylvaticus). Herpetos como la lagartija ibérica (Podarcis hispanica), el sapo comun
(Bufo bufo), el sapo corredor (Bufo calamita), la culebra bastarda (Malpolon monspessulanus).

b) Parque natural del Turia y su bosque de ribera.

Entre la comunidad piscicola del rio Turia, con mas de 10 especies, destacan por su
singularidad en cuanto a distribucion la madrilla (Chondrostoma turiensis) o la colmilleja (Cobitis
paludica), y por sus habitos nocturnos y su ciclo vital, nace en el mar y migra al rio para
desarrollarse, la anguila (Anguilla anguilla). 6 especies de anfibios habitan en el parque. Las
encontramos en el rio y los ambientes humedos cercanos, como son barrancos, charcas
estacionales y ramblas. Ademas del sapo comun (Bufo bufo) o la rana comun (Rana perezi), hay
gue destacar la presencia del sapillo moteado (Pelodytes punctatus) y del sapo de espuelas
(Pelobates cultripes). 16 especies de reptiles podemos encontrar en el parque, destacando la
presencia del lagarto ocelado (Lacerta lepida) y el galapago leproso (Mauremys leprosa), ambos
citados como especie protegida en el Catalogo. Encontramos también diferentes especies de
culebras como la culebra bastarda (Malpolon monspessulanum) o la culebra de escalera (Elaphe
scalaris). Es el grupo de vertebrados mas numeroso del parque, de gran belleza y majestuoso
vuelo se caracteriza el aguila perdicera (Hieraaetus fasciatus). Asociadas al rio encontramos al
llamativo martin pescador (Alcedo atthis), y la garza blanca. Hasta 26 especies de mamiferos
habitan el parque de forma habitual, el gato montes (Felis sylvestris ) ocupando los sotos fluviales y
zonas de bosque, junto al zorro (Vulpes vulpes) son dos de los mayores depredadores del parque,
siendo el conejo comun (Oryctolagus cuniculus), y otros roedores como el liréon careto (Eliomys
guercinus) o la rata comun (Rattus norvegicus) su principal fuente de alimento.

C) Zonas boscosas

Dentro de las zonas de bosque y maquia mediterranea la fauna a destacar son las rapaces
como el aguila perdicera (Hieraaetus fasciatus), aguila culebrera (Circaetus gallicus), ratonero
comun (Buteo buteo), buho real (Bubo bubo) y otras especies de aves como la perdiz (Alectoris
rufa), paloma torcaz (Columba palumbus) y picapinos (Dendrocopos major). También
encontramos reptiles como el lagarto ocelado (Lcerta lepida), lagartija colilarga (Psammodromus
algirus), culebra de escalera (Elaphe scalaris) y de herradura (Colubber hippocrepis) y mamiferos
como el zorro (Vulpes vulpes), jabali (Sus scrofa), ardilla (Sciurus vulgaris), conejo (Oryctolagus
cuniculus), jineta (Genetta genera) y gato montés (Felis silvestris).

avda. pais valencia, 20, 3 46117 bétera telf +34 963380767 www.hadit.es arg@hadit.es 28



http://www.hadit.es/
mailto:arq@hadit.es

documento inicial estratégico
sobre plan de reforma interior de la
unidad de ejecucion casco-1 de
riba-roja de taria

d) Zonas de matorral

Segun el grado de cobertura vegetal que exista en una determinada zona la ornitofauna
presenta cierta variacion.

Zonas de matorral bajo y escasa cubierta, las aves que predominan son aquella que
nidifican en el suelo o sobre el matorral como es la alondra, collalba rubia (Oenanthe hispanica),
perdiz, totovia o pardillo.

Las zonas donde predomina el matorral y ademas se encuentran arboles, existe mayor
diversidad destacando la existencia de la curruca, perdiz roja (Alectoris rufa), tarabilla, carbonero
comun o alaudén comun.

Los mamiferos mas representativos son las musarafias, ratones, conejos, comadrejas, etc.

En cuanto el desarrollo vegetal aumenta es posible la presencia de animales de mas
tamafo como el zorro o el jabali.

e) Zonas de pinar

La abundancia en la zona de pino carrasco, muestran una fauna singular y especifica de
ellos, respecto a la que presentan en otras zonas boscosas donde predomina la encina o el
alcornoque. En este caso se encuentran aves como el pico picapinos, herrerillo capuchino,
carbonero garrapinos, carbonero comun rabilargo, arrendajo, corneja, reyezuelos, buho chico,
crialo y rapaces como el ratonero y el aguila calzada.

Los mamiferos mas representativos son la ardilla, ratbn de campo, zorro, tejéon, gineta y
jabali.

Nuestro ambito se encuentra en un area muy poblada en la que abundan los jardines, han
dado lugar a la profusidon de especies exdticas, que han encontrado un habitat adecuado en las
canteras. Entre estas, destacan claramente las especies mas xerofilas y termdfilas, como las
diferentes especies de chumberas y otras plantas crasas (p.ej., género Cylindropuntia o Senecio
angulatus), pero también algunos planifolios como Cotoneaster o Pyracantha y plantas no
claramente xerdfilas como Myoporum sp. Ademas, una gran superficie del cantil orientado al
Norte esta poblada por la trepadora Campsis grandiflora.

No podemos olvidar el importante papel que juegan la microfauna en todos los
ecosistemas, al ser el principal agente del ciclo de los nutrientes, regulan la dinamica de la
materia organica del suelo, la retenciéon del carbono y la emision de gases de efecto invernadero,
modifican la estructura material del suelo y los regimenes del agua, mejorando la cantidad y
eficacia en la adquisicion de nutrientes por parte de la vegetacion y favoreciendo con ello la
salud de las plantas.

4.4.6. Geomorfologia y relieve

La zona del término municipal de Riba-roja de Turia queda comprendida en dos grandes
zonas. Una zona central con diferentes relieves y otra de llanura en el tercio sur y este del término
municipal.

En la zona central se concentran diferentes relieves que presentan una altitud que no
supera los 300m. Estas altitudes son suaves y tienen una superficie y sustrato vegetal variable. A su
vez, encierran entre si una serie de valles y abiertos y vaguadas recubiertas de sedimentos
aluviales-coluviales. Tanto los valles como las vaguadas sustentan la producciéon agricola mixta,
originariamente de secano pero con transformaciones en regadio.
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El sistema de llanura se forma por fluviosoles sobre material carbonatado, con una
tendencia de cambio hacia los cambisoles. Esta zona originariamente agricola de secano ha
sufrido cambios a lo largo del tiempo que la ha convertido en el escenario de grandes
transformaciones agricolas hacia el regadio.

4.4.7. Edafologia

Atendiendo al informe del diagnoéstico municipal para la sostenibilidad del ayuntamiento de
Riba-roja de Turia encontramos que nuestra zona esta compuesta por Cambiasoles y Regosoles,
incluso asociaciones de ambos.

Los cambiasoles comprenden la zona de Porxinos, La Selleta, LLidona, Algepsar y la zona de
Olmet. Los cambisoles desarrollados en climas semiaridos pueden estar asociados a materiales
consolidados o no consolidados. La topografia es también un factor importante en la génesis de
estos suelos. Son suelos poco evolucionados, pero lo suficiente como para para presentar un
horizonte subsuperficial con cambio de color, estructura o textura, que es resultado de procesos
edaficos de meteorizacion in situ.

Los regosoles comprenden el mismo ambito: la zona de Porxinos, La Selleta, LLidona,
Algepsar y zona de Olmet. Los regosoles que encontramos en esta zona se dan sobre materiales
tridsicos del Keuper. En estas unidades, en las que aparecen regosoles sobre margas del Keuper,
encontramos una morfologia erosiva acentuada, en forma de surcos y carcavas. Los regosoles
son suelos de escasa evolucién que se desarrollan sobre materiales no consolidados y que estan
muy relacionados con los materiales geoldgicos de partida por lo cual sus caracteristicas pueden
ser muy variables.

4.4.8. Hidrologia

El término municipal de Riba-roja de Turia se encuentra atravesado en direccion Oeste-Este
por el rio Turia. De hecho, el asentamiento principal de la poblacion lo han hecho en torno al rio
Turia. Estas zonas humedas constituyen un sistema hidrografico de tipo mediterraneo
caracterizado por una acusada irregularidad.

Aguas superficiales

Forman parte del sistema de aguas superficiales, ademas del rio Turia, el sistema de
terrazas fluviales que lo bordean, antiguamente cultivadas como arrozales y hoy dedicadas al
cultivo de citricos de elevada produccioén. Entre los barrancos, que conducen las aguas de
escorrentia del término encontramos: Porxinos, Monges, Moros, Pedrera, Cabrassa y Mandor, los
cuales recogen mas de dos tercios del agua del término municipal. El ndcleo urbano queda
atravesado por tres de los barrancos (Moros, Monges y Porxinos) dificultando la existencia de una
fluida interconexién entre distintos barrios de la ciudad.

En cuanto a las rambilas, destaca la rambla del Poyo, situada en el extremo Sur del término
municipal y que recoge las aguas de una extensa zona, se trata de un barranco que nace en
Chiva y desemboca en la Albufera, siendo uno de los principales cauces que vierten a la misma.
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La gran importancia del rio Turia y las terrazas de sedimentos fluviales a ambos margenes
del mismo determinan la vocacién agricola del término. Constituye ademas, un limite natural e
infranqueable para el crecimiento del ndcleo principal de poblacién y un marco paisajistico unico
para la misma.

Aguas subterraneas
En el término municipal de Riba-roja encontramos tres grandes tipos de acuiferos.

En primer lugar, encontramos el acuifero triasico, de vulnerabilidad baja. Se forma bajo los
materiales constituidos por margas irisadas, arcillas potentes versicolores, alternantes con yesos y
otras sales. Tiene un grado de salinidad elevado por la composicién del material geoldgico
(materiales yesiferos). Su grado de impermeabilidad es elevada, por lo que las filtraciones son
deficientes y por tanto los fertilizantes, pesticidas y elementos quimicos similares no suponen un
gran efecto en el acuifero.

En segundo lugar, encontramos el acuifero jurasico, con un tipo de vulnerabilidad medio-
alta. Este tipo de acuifero se forma bajo estratos calizos debido a la impermeabilidad de las
intercalaciones margosas o de las primeras capas arcillosas. Debido a la fisuraciéon de las calizas,
el acuifero tiene un mayor grado de permeabilidad, por lo que su riesgo de contaminacion es
mayor, imprimiéndole asi un mayor grado de vulnerabilidad.

Por dltimo, tenemos el tipo de acuifero cuaternario, cuya vulnerabilidad es de tipo muy
alta. Podemos dividirlo a su vez en dos tipos: cuaternario de terrazas y cuaternario de glacis. Este
tipo de acuifero, en la zona de Riba-roja de Turia, se encuentra formado a partir de la
cementacion de los sedimentos fluviales o aluviales, siendo altamente permeable por
granulometria gruesa del material superior. Este hecho hace al acuifero altamente permeable y
vulnerable, pues la capacidad de infiltracién y lavado del agua es muy elevada. Este acuifero
presenta unos niveles de nitratos que generalmente superan o rondan las concentraciones
maximas de NOgs, lo cual delimita la potabilidad del agua.

Esta alta concentracion de nitratos puede contaminar otros acuiferos ya que en muchos
casos se encuentran en contacto discordante, dando lugar en ocasiones a fallas o fracturas
tectonicas.

Las causas de la alta concentracién de nitratos en las aguas subterraneas del término
municipal se deben, en primer lugar, a la vocacién agricola del término, lo cual implica el uso de
sustancias agroquimicas como pueden ser pesticidas o fertilizantes. Pueden contaminarse
también por conexiones de los acuiferos con otro que esté contaminado ya, o por contacto con
el agua del rio Turia.

4.4.9. Evaluacion de riesgos y afecciones

1. ACCESIBILIDAD A LOS RECURSOS HIDRICOS
Accesibilidad de acuiferos:
Media: En todo el ambito de la actuaciéon

2. AFECCIONES QUE INCIDEN EN LA PLANIFICACION TERRITORIAL
- CARRETERAS : CV-37 cercana al sur del &mbito y antigua carretera de Vilamarxant al
norte del ambito
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- INFRAESTRUCTURA ENERGETICA: no existen lineas de alta tensibn que atraviesen el
ambito, aunque una de las existentes acaba en la zona oeste del limite de nuestro ambito.

- ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS: No hay

- FGV: No hay

- MONTE DE UTILIDAD PUBLICA: No hay

- RENFE: No hay

- VIAS PECUARIAS: No hay

- YACIMIENTO ARQUEOLOGICO: No hay

- CANTERAS: No hay

3. APROVECHAMIENTO DE ROCAS INUSTRIALES
No hay

4. HIDROGRAFIA E INUNDABILIDAD
No existe riesgo de inundacion

5. VULNERABILIDAD A LA CONTAMINACION DE LAS AGUAS SUBTERRANEAS
Baja: En todo el Ambito de Actuacion

6. UNIDADES LITOLOGICAS: RIESGOS DE DESPRENDIMIENTO Y DESLIZAMIENTO
No existe riesgo de deslizamiento o desprendimiento en el &mbito.

7. UNIDADES AMBIENTALES. FISIOGRAFIA

Plano: en el noroeste

Ondulado: en practicamente la totalidad de la unidad de ejecucion
Laderas suaves: en el sureste

Fisiografia del ambito. Fuente: visor.gva.es

8. UNIDADES AMBIENTALES. CAPACIDAD DE USO
Elevada. Clase B: En la parte norte del ambito, practicamente la totalidad de este.
Baja. Clase D: En una pequefia parte sur del ambito
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Capacidad de uso del suelo. Fuente: visor.gva.es

9. UNIDADES AMBIENTALES. EROSION ACTUAL
Muy Baja: En la zona norte del &mbito, practicamente la totalidad de este (0-7 Tm/ha/afo).
Alta: En la zona sur del ambito (40-100 Tm/ha/afo).

Erosion actual. Fuente: visor.gva.es

10. UNIDADES AMBIENTALES. EROSION POTENCIAL
Baja: En la zona norte del ambito, practicamente la totalidad de este (7-15 Tm/ha/afio).
Muy alta: En la zona sur del ambito (> 100 Tm/ha/afo).
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Erosion potencial. Fuente: visor.gva.es

11. USOS DE. L SUELO

Residencial- Vivienda unifamiliar adosada: en la parte central oeste, entre las manzanas 6y 8.

Residencial- Vivienda unifamiliar aislada: en practicamente la totalidad de la unidad de
ejecucion.

Red secundaria-zonas verdes: en la zona central de las manzanas 3-4-5y en la zona oeste.

12. PLANIFICACION URBANISTICA. CLASIFICACION.
Suelo Urbano. Residencial extensivo.

13. PLANIFICACION URBANISTICA. CALIFICACION.
Residencial- Vivienda unifamiliar adosada en la zona central oeste del ambito y Residencia-vivienda
unifamiliar aislada en el resto del ambito.

15. UNIDADES DE VEGETACION
Especificado en el aparatado correspondiente de la memoria informativa.

16. UNIDADES EDAFOLOGICAS
Especificado en el aparatado correspondiente de la memoria informativa.

17. UNIDADES GEOLOGICAS E HIDROGEOLOGICAS
Especificado en el aparatado correspondiente de la memoria informativa.

18. MONTES DE UTILIDAD PUBLICA
No se da en el Ambito de Actuacion

19. ESPACIOS PROTEGIDOS

a) Parques naturales: No hay

b) LIC: No hay

c) ZEPA: No hay

d) Microrreservas: No hay

e) Zonas Himedas: No hay

f) Parajes naturales municipales: No hay
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Q) Parajes protegidos: No hay
h) Cuevas: No hay
) Monumentos naturales: No hay

SITUACION EN EL AMBITO DEFINIDO PROPUESTO

El ambito definido se encuentra en suelo urbano residencial (Unidad de Ejecucion Casco-
1) conforme resulta del Plan General de Riba-roja de Taria por lo que no se considera, a priori,
afeccion medioambiental en este sentido.

Por el limitado y muy concreto contenido y alcance de la propuesta de ordenaciéon que
formula el Plan de Reforma Interior, no se prevén impactos distintos de los ya contemplados en el
Estudio de Impacto Ambiental del Plan General y la declaracion de impacto ambiental aprobada
en su dia a ese respecto.

Respecto de la posible vulnerabilidad de los acuiferos subterraneos, el proyecto de
urbanizacion correspondiente prevé una red de saneamiento que vertera las aguas residuales en
el colector general que discurre por la antigua carretera de Vilamarxant.

4.5, Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos estratégicos del territorio,
tomando en consideracion el cambio climatico

Dado el reducido ambito de la propuesta de ordenacién contenida en el Plan de Reforma
Interior, la conservacion de los usos global, compatibles e incompatibles establecidos en el Plan
General, asi como el objetivo final de la misma referida a un suelo urbano residencial consolidado,
no se prevén efectos significativos o relevantes sobre el medio ambiente.

Su urbanizacién si que supondra una mejora de las condiciones higiénicas y
medioambientales de la zona residencial, ya que comportard la instalacibn de red de
saneamiento a todos los solares evitAndose pozos filtrantes y fosas sépticas.

Sobre los elementos estratégicos del territorio, tomando en consideracion el cambio
climatico, no parece que se pueda concluir efectos previsibles apreciables.

4.6. Incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su incidencia en otros
instrumentos de la planificacion territorial o sectorial

El reducido tamafio del ambito de la Unidad de Ejecucién no presenta, respecto de la
Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, ninguna incidencia, afectando Unicamente a la
modificacion de la ordenacion pormenorizada de la Unidad de Ejecucion Casco-1, en suelo
urbano residencial de Riba-roja de Tdria.

La superficie de esta unidad objeto del Plan de Reforma Interior es de 6,49 Ha, que supone
un 0,11 % de la superficie total de término municipal Riba-roja de Turia.
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5. JUSTIFICACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE
EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICA

5.1. Motivacion de la aplicacién del procedimiento simplificado de Evaluacién Ambiental y
Territorial Estratégica

El ambito definido se clasifica como suelo urbano con uso global residencial, y se mantiene
su clasificacién y calificacion urbanistica, la edificabilidad y la densidad de viviendas, sin que
exista por tanto incidencia negativa en el medio natural de dicho ambito ni en los acuiferos
subterrdneos y las posibles captaciones de agua potable, al tratarse de un suelo urbano
semiconsolidado y ya ordenado de manera detallada por el Plan General.

En el presente caso nos encontramos ante una modificacion de indole menor del Plan
General, regulada en el articulo 46.3.a) del TRLOTUP como uno de los supuestos de tramitacion
simplificada de evaluaciéon ambiental y territorial estratégica, tanto a nivel cualitativo como
cuantitativo, puesto que:

a) La superficie objeto del Plan de Reforma Interior, Unidad de Ejecucién Casco-1, en suelo
urbano, es de 6,49 Ha, que supone un 0,11 % de la superficie de término municipal de Riba-
roja de Tdria, sin existir afeccion al medio ambiente, como se ha acreditado en otro
apartado del presente documento.

b) El Plan de Reforma Interior no implica variacion alguna de clasificacion del suelo, ni hay
ampliacion de los ambitos afectados, ni se afecta a ningun otro elemento de la
ordenacion estructural.

¢) No se otorga mayor edificabilidad, no hay alteracién del aprovechamiento tipo ni de los
usos permitidos en las zonas de ordenacidén objeto de la modificacion. Se mantienen los
usos dominante, compatible e incompatible.

d) Teniendo en cuenta el objeto del Plan de Reforma Interior, no es previsible un impacto
ambiental derivado de posibles implantaciones de nuevas actividades ya que no se
modifican ni amplian los usos permitidos por el Plan General en dicha unidad.

Con arreglo a los criterios objetivos del Anexo VIl del TRLOTUP:

a) Este planeamiento no establece un marco para proyectos y otras actividades sujetas
evaluacion ambiental, ni requieren un programa adicional para su desarrollo.

b) El Plan de Reforma Interior no influye en otros planes ni programas, ya que la zona del
Plan General afectada mantiene su ordenacion estructural y, en esencia, la
pormenorizada, y los procesos de gestion urbanistica no precisan ser modificados.

c)No es pertinente este Plan de Reforma Interior para la integracion de consideraciones
ambientales en general ni con el objeto, en particular, de promover el desarrollo
sostenible.

d) El Plan de Reforma Interior no genera problemas ambientales significativos relacionados
con el mismo.

€e) Tampoco resulta pertinente este Plan de Reforma Interior para la implantaciéon de la
legislacidon comunitaria o nacional en materia de medio ambiente, como, entre otros, los
planes o programas relacionados con la gestion de residuos o la proteccion de los recursos
hidricos.

f) La incidencia en el modelo territorial del Plan General es nula, ya que no se cambian la
clasificacion del suelo ni el uso dominante residencial unifamiliar aislado de la zona
afectada.
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En conclusidn, procede aplicarse el procedimiento simplificado de Evaluacion Ambiental y
Territorial Estratégica.

5.2. Resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas

A la vista del concreto y reducido ambito definido, no se generan posibles alternativas de
localizacion geografica, planteandose distintas alternativas funcionales respecto a las opciones
de ordenacién pormenorizada.

Se han estudiado dos alternativas reales de caracter urbanistico, mantener el estado
actual y la modificacién de detalle contenida en el Plan de Reforma Interior, sin que se hayan
contemplado otras alternativas de caracter medioambiental dado que la afeccién real de su
propuesta de ordenacidon pormenorizada en relacibn con el medio fisico es practicamente
irrelevante por los condicionantes de partida ya enunciados.

Con base en todos los antecedes expuestos, las alternativas planteadas son las siguientes,
en los términos antes expuestos y que se dan aqui por reproducidos:

Alternativa 0: Conservacion de la ordenacion pormenorizada prevista en el Plan General.

Al existir una manzana con mucha anchura y estar localizado un jardin publico desde la
mitad del ancho de dicha manzana hasta una alineacién vial de la misma, se generaban
solares con demasiada profundidad edificable y, por tanto, una edificabilidad neta maxima
muy por encima de la media del municipio para la tipologia de viviendas aisladas. Por ello, se
decide rechazar esta alternativa.

Alternativa 1: Modificacion de la ordenacidon pormenorizada prevista en el Plan General,
situando el jardin publico en el centro de la manzana mas grande.

De este modo las cuatro alineaciones de la manzana se convierten en fachadas para los
solares de uso residencial. A la zona verde insertada en el interior de la manzana se accede a
través de tres viales peatonales de mas de 5 m de anchura, de modo que ésta queda mas
protegida del trafico rodado y permite la apertura de luces, vistas y accesos a ella desde los
solares colindantes.

Todas las alternativas que se propusieran habrian de mantener los usos global, compatibles
e incompatibles permitidos por el planeamiento vigente. También serian de aplicacion a todas las
alternativas que se considerasen las normas y los parametros urbanisticos restantes contenidos en
el Plan General de Riba-roja de Tdria, y que son los mismos para toda la zona homogénea del
casco urbano colindante.

5.3. Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar, cualquier
efecto negativo importante en el medio ambiente y en el territorio, que se derive de la aplicacion
del plan o programa, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climatico y su
adaptacion al mismo.

El Plan de Reforma Interior propuesto, cuyo limitado contenido y alcance ya se ha
justificado, no tiene incidencia negativa sobre el medio ambiente o el territorio, cualquiera que
sea la alternativa de planeamiento considerada de entre las ya expuestas, al tratarse de una
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modificacion puntual y muy especifica de la ordenacibn pormenorizada en suelo urbano
residencial unifamiliar aislado, semiconsolidado por la edificacién, con afeccién uUnicamente
sobre los puntos ya descritos ampliamente con anterioridad. En consecuencia, no son necesarias
medidas especificas para prevenir, reducir o compensar cualquier efecto negativo importante en
el medio ambiente o en el territorio. La medida principal de proteccion medioambiental como es
la instalacion de una red de saneamiento que desemboque en un colector ya esta prevista en el
planeamiento y no es objeto de modificacion en el Plan de Reforma Interior, sin que en principio
se prevea tomar medidas especiales o excepcionales.

5.4. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

Por los motivos expuestos, no se considera necesario recoger medidas especificas
adicionales para el seguimiento ambiental del Plan de Reforma Interior.

Riba-roja de Turia, junio de 2022
Por Hadit Arquitectos, S.L.P.

Jorge Gil Martinez Rafael Lorente Santamaria
arquitecto arquitecto
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