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RIBARROJA DEL TURIA

HOMOLOGACION Y PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL “MASIA SAN RAFAEL”
Servicio Territorial de Urbanismo

Seccion de Planeamiento Urbanistico

ACUERDO

La Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 23 de febrero de
2011, adopté el siguiente ACUERDO:

" Visto el proyecto de Homologacion y Plan Parcial del Sector Industrial *Masia San
Rafael”, de Ribarroja del Turia, cuyo promotor es la mercantil Promociones industriales Mafort,
S.L., se resaltan los siguientes:

ANTECEDENTES

PRIMERO.- TRAMITACION MUNICIPAL.

La mercantil Promociones Industriales Mafort, S.L. formuld Programa de Actuacion integrada del
Sector Industrial “Masia San Rafael’ de Ribarroja det Turia, que incluia Memoria de Programa,
Plan Parcial de Mejora, documento de Homologacion Modificativa, Estudio de impacto Ambiental y
Proyecto de Urbanizacion af amparo de lo previsto en el articulo 48 de la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanistica {en adelante
LRAU). Toda la documentacién indicada se sometio a informacion pGblica mediante anuncio en el
diario “Las Provincias” de fecha 11.03.04, y en el DOGV nlm. 4.718 de fecha 24.03.04. Se
presentaron tres proposiciones juridico-econdmicas diferentes a la Alternativa Técnica presentada.
Durante la exposicion al publico se presentaron varios escritos de alegaciones por parie de los
urbanizadores de los sectores colindantes, solicitando la participacion econémica del Sector Masia
San Rafael en los gastos de urbanizacion de infraestructuras comunes, asi como por parte de los
Ayuntamientos de Loriguilla y Aldaia.

El 31.01.06 el pleno municipal aprobd  provisionalmente la referida alternativa tecnica,
seleccionando entre las proposiciones juridico-econdmicas presentadas, la formulada por la
mercantil Promociones Industriales Mafort, S.L., adjudicando por gestion indirecta la ejecucion del
Programa a la citada entidad y resolviendo las alegaciones presentadas.

El expediente se presentd en el Registro de fa Comisién Territorial de Urbanisme el 16.05.05 a los
efectos de su aprobacion definitiva.

SEGUNDO.- DOCUMENTACION.

El proyecto consta de la siguiente documentacion:

- Texto Refundido del Plan Parcial de Mejara, integrado por Memoria informativa y Justificativa,
Planos de Informacion y Ordenacion y Normas Urbanisticas.

- Texto Refundido del documento de Hamologacion Modificativa.

- Programa de Actuacion integrada
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- Estudio de Impacto Ambiental

- Proyecto de Urbanizacion

- Istudio acustico

TERCERO.- OBJETO.

El objeto es la reclasificacion de un suele no urbanizable del Plan General a suelo urbanizable con
la calificacion de industrial, denominado Sector “Masia San Rafael”, y la ordenacion
pormenorizada del mismo.

CUARTO.- DETERMINACIONES DEL PROYECTO SEGUN EL TEXTO REFUNDIDO.

1.- ORDENACION ESTRUCTURAL

1.1) Las Directrices Definitorias de la Evolucion Urbana y Ocupacion del Territorio.

Con la ordenacion del Sector Industrial "Masia San Rafael”, se pretende ampliar el area de suelo
industrial ya agotado en Ribarroja del Turia, quedando enclavada la zona a reclasificar en las
inmediaciones del By-Pass (Autovia A-7 Barcelona-Alicante) y la Autovia A-3 Madrid-Valencia,
encontrandose rodeado de suelos industriales con plan ya aprobado 0 en ejecucion.

1.2) Clasificacion del suelo.

El area objeto de planeamiento se reclasifica de no urbanizable a urbanizable. Sus limites son los

siguientes:

- Al Norte limita con el término municipal de Loriguilla donde se estan realizando las obras de
urbanizacién de un poligono industrial, “Sector 12" con el que en un futuro tendra linde.

- Al Sur limita con el Barranco del Pozalet.

- Al Este con el camino Masia del Conde.

- Al Qeste con el Barranco El Pozalet y con el término municipal de Loriguilla.

1.3) Division del territorio en zonas de ordenacion urbanistica.

Todo el sector constituye una Gnica zona de ordenacidn urbanistica en la que se establece como
uso dominante el industrial en Poligono I, cuya definicidon se halla contenida en los arts. 10.2.b y
10.6 de tas Normas Urbanisticas del Plan General, Se establece como prohibido el uso residencial
en todas sus categorias, excepto viviendas vinculadas a la edificacion industrial y usadas por un
guarda o vigilante de la propia industria.

1.4) Ordenacién del Suelo No Urbanizable.

El suelo clasificado como no urbanizable dentro del sector se reclasifica a urbanizable de uso
industrial.

1.5) Delimitacion de sectores definitorios de dmbitos minimos de planeamiento parcial.

En los planos se contiene la exacta delimitacion que constituye el ambito minimo de planeamiento
parcial, delimitado segun los criterios del art. 20 LRAU y 17 del Decreto 201/1998 de 15 de
diciembre, Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana (en adelante RPCV). La
superficie total del sector es de 121.435,96 m2s.

1.6) Tratamiento de los bienes de dominio publico no municipal.
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Ei bien de dominio publico no municipal afectado por la ordenacion urbanistica del Sector es e
Barranco del Pozalet, con el que limita al sur, por ello, se debe respetar una zona de servidumbre
de 5 metros de anchura al margen del barranco y una zona de policia de 100 metros de anchura
en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen. La edificacion de
las parcelas edificables se sittia a 58 metros del margen del barranco.

1.7) Establecimiento de areas de reparto y determinacion de aprovechamiento tipo.

Se establece un area de reparto que comprende la totalidad del sector de 121.435,96 mZ2s, con un
aprovechamiento objetivo de 57.411,05 m2t. No obstante, como en el ambito del drea de reparto
existe terreno dotacional publico afecto a su destino, correspondiente a la afeccion del Barranco
del Pozalet y camino de Masia del Conde, |a superficie computable se reduce a 112.570,68 m2s.

1.8) Ordenacion de centros civicos y de las actividades susceptibles de generar transito intenso.
En el Sector Masia San Rafael no se prevén centros civicos o actividades singulares susceptibles
de generar transito intenso.

1.9) Delimitacion de la red primaria o estructural de dotaciones publicas.

Dentro del Sector se califica como Red Primaria Viaria el vial de unién entre el Sector Masia San
Rafael y el Sector 12 de Loriguilla. Este vial continda en el camino Masia el Conde, que comunica
el Sector Masia San Rafael con los Sectores industriales el Pozalet, la Sargueta y L Otiveral.

1.10) Ficha de Planeamiento y Gestién se transcribe en el antecedente noveno.

2.- ORDENACION PORMENORIZADA,

La ordenacién pormenorizada del Sector Masia San Rafael viene condicionada principalmente por
el hecho de encontrarse al sur del Sector 12 de Loriguitla y lindando al sur con el Barranco del
Pozalet, ademas del camino Masia del Conde, de acceso a los poligonos de El Pozalet, La
Sargueta y L'Oliveral, al este del sector. Esto obliga a que el disefio de los viales se deba ajustar
al realizado en el Sector 12 de Loriguilla y a dicho camino. Por todo ello:

- En lo que se refiere al Sector 12 de Loriguilla, se comparte todo el vial que queda definido
como Red Primaria en el citado sector de Loriguilla, asi como las dos rotondas proyectadas y
s€ conecta con dicho sector en dos calles que encaran con calles existentes de ese sector.

- La distribucion disefiada garantiza unas manzanas de gran superficie y rectangulares, para dar
cabida al posible asentamiento de grandes empresas. Se define un tipo de vial interno del
Sector, cuyo ancho es de 18 metros y un vial de conexién con el Sector 12 de Loriguilia de
28,50 metros de anchura. La tipologia corresponde a edificacion adosada o ajslada en parcela.

La zona verde se ha dispuesto paralela al Barranco del Pozalet, y al este se dispone una parcela
de equipamiento de infraestructuras, para ubicar en ella una balsa de drenaje y laminacion para
las aguas pluviales, y otra de recogida o retencion de las primeras aguas de iluvia contaminadas
por arrastre de residuos en viales, ademas de un pozo de bombeo de las aguas residuales a la
EDAR del Sector 13 de Ribarroja.
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QUINTO.- CONVENIO ENTRE LOS MUNICIPIOS DE LORIGUILLA Y RIBARROJA DEL TURIA.
Los Ayuntamientos de Ribarroja del Turia y Loriguilla, a los efectos de coordinar las actuaciones
entre el “Sector I-12” de Loriguilla y el colindante Sector “Masia San Rafael”, aprobaron un
Convenio Urbanistico en las dos poblaciones (Loriguilla lo aprobd en sesidn plenaria el 06.02.07 v
Ribarroja del Turia el 08.01.07). En dicho convenic, y con respecto a la aparicidon de zonas
residuales en viario, se sefiala que el vial perimetral del Sector I-12 de Loriguilla (lindante con el
de Sector Masia San Rafael), afecta a terrenos pertenecientes al término municipat de Ribarroja,
indicandose que en el reparto de los costes, la acera exterior y los servicios urbanisticos seran
con cargo al Sector Masia San Rafael de Ribarroja, mientras que el resto del vial serd con cargo
al sector 12 de Loriguilla,

SEXTO.- INFORMES SECTORIALES.
Informes sectoriales y documentacién complementaria solicitada y aportada:

- Diputacion de Valencia, Servicio de Vias y Obras (8.06.05).

- Conselleria de Infraesfructuras y Transporte. Division de Carreteras (8.06.05 y 19.02.10).

- Ministerio de Fomento. Demarcacion de Carreteras (8.06.05y 19.02.10).

- Conselleria de Infraestructuras y Transporte. Direccion General de Transportes (8.06.05).

- Confederacion Hidrografica del Jucar, sobre afeccidn barrancos {8.06.05).

- Seccién Forestal y Vias Pecuarias del Servicio Territorial de Medio Ambiente (7.06.05).

- El 8.06.05 se solicitd al Ayuntamiento que aportara Estudio Acustice, una copia mas del
proyecto visado y diligenciado, asi como los certificados anexos al Estudio de Impacto
Ambiental (certificados de las empresas gestoras de justificacion de la suficiencia y capacidad
de recursos hidricos, de depuracion de aguas residuales y de gestion de residuos sdlidos
urbanos, asi como informe patrimonial de la Conselleria de Cultura).

- El 26.08.05 el Ayuntamiento aporta un ejemplar mas del proyecto visado vy diligenciado vy el
18.10.05, el Ayuntamiento aporta dos ejemplares del Estudio acustico.

- Comisién Actividades Calificadas (actualmente Servicio de Proteccion del Ambiente
Atmosférico), con remisién de Estudio acustico (20.10.05). El 18.07.07 se remite Estudio
acustico corregido.

- Conselleria de Cultura. Servicio Territorial Unidad del Patrimonio (17.03.06).

- Direccion General de Gestion del Medio Natural en relacién con la emision de la Declaracion
de Impacto Ambiental (17.03.06 y 20.06.06).

- El 1.06.06 el Ayuntamiento aporta informe de la Unidad de Patrimonio de la Conselleria de
Cultura emitido el 10.01.08, segun el cual debe llevarse a cabo una prospeccion argueoldgica,
y certificado del Secretario haciendo constar que no se ha recibide contestacion de la solicitud
de informe remitida a la Confederacion Hidrografica del Jucar. También adjunta certificacion
de gestion de residuos sdélidos y certificacién sobre aguas residuales.

- E112,02.07 se da traslado a la Confederacion Hidrogréfica del Jucar del informe de suficiencia
de recursos hidricos emitido par la empresa gestora.

- El 18.07.07 el promotor del expediente aporta dos ejemplares modificados del la
Homologacion y Plan Parcial con el fin de que sea remitido a Confederacion Hidrografica del
Jucar. También aporta un nuevo Estudio de Impacto Ambiental con las conclusiones de los
resultados de la prospeccion arqueologica.
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- K1 25.07.07 se remite el nuevo Estudio de Impacto Ambiental al Servicio de Evaluacion de
Impacto Ambiental.

- ElI 25.07.07 se solicita a la Confederacion Hidrografica del Jucar que emita informe sobre
compatibilidad del documento con el proyecto de "Adecuacion Ambiental y Drenaje de la
Cuenca del Poyo vertiente a la Albufera” con remisién de proyecto técnico.

- EI' 23.12.08 se solicita informe a la CHJ en las materias de su competencia, recordandoie la
emision del informe solicitado el 25.07.07.

- kI 23.12.08 se da traslado al Ayuntamiento de los informes sectoriales desfavorables, y se
solicita informe de entidad gestora de recursos hidricos con el contenido minimo del auto de
15.01.07 TSJCV (Asunto PP Pinaret de Ador).

Pe los informes recibidos procede destacar:
Respecto a los Accesos viarios:

1.- El 28.06.05 1a Division de Carreteras de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte
emite informe del siguiente tenor literal:

“Como consecuencia de limitar con la proteccidon de la carretera A-7, un vial queda cortado por
ésta linea. l.as calles de este plan conectan con las del sector situado al norte, por lo cual hasta
que éste sector no esté finalizado, los accesos de este Plan Parcial no seran funcionales. Por
consiguiente se emite informe en sentido desfavorable”. El 23.12.08 se dio traslado de este
informe al Ayuntamiento.

Tras solicitarse de nuevo informe con remisidon de planos modificados, el 3.03.10 la Divisidn de
Carreteras emite nuevo informe considerando que ha quedado resuelta fa cuestion del vial que
afectaba a la proteccion de la A-7 al haber sido suprimido. No obstante, el informe se emite en
sentido favorable condicionado a la finalizacion previa del Sector 12 de Loriguilla, asi como a que
se aporte acuerdo del pleno de dicho Ayuntamiento en que se apruebe el acceso del sector Masia
San Rafael a través del Sector 12.

2.- E1 7.02.06 el Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras del Estado emite informe
favorable al citado plan parcial siempre que el &mbito del sector esté excluido integramente del
corredor de reserva definido por el Estudio Informativo E.1.4-V-33 de Circunvalacion Exterior de
Valencia. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 14.03.06. Fl 25.03.10 se emite
informe indicando que el Sector Masia San Rafael no esta incluido en la solucion propuesta en el
Estudio Informativo k£.1.4-V-33.

3.- Bl 17.03.10 1a Diputacion de Valencia emite informe favorable. No obstante la representante
de este organismo en ta Comision Informativa, a la vista de la documentacién, sefiala posible
afeccion de la actuacion a la CV-374 de Ribarroja a la A-3 por Loriguilla y debera emitirse un
nuevo informe al respecto.

4.- EI 14.07.05 |a Direccion General de Transportes de la Conselleria de Infraestructuras emite
informe del siguiente tenor literal:
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“Vista la documentacién que forma parte del expediente de referencia, cabe indicar que la
urbanizacion de la 2° fase del Parque Logistico de Riba-roja de TUria construira una tuberia en el
ambito del Plan Parcial, a través del camino de Cheste, hasta la estacion depuradora situado al
sur de! sector “Masia de San Rafael”, por lo que en el proyecto de urbanizacién que desarrolle el
Plan Parcial que se tramita se debera considerar esta afeccion. Se adjunta esquema de situacion
de la tuberia.

Se emite asi informe favorable a la aprobacion del expediente, con la observacion indicada.”

k1 23.12.08 se dio traslado de este informe al Ayuntamiento.

Respecto a afecciones ambientales:

5.- Bl 11.09.06 emite informe favorable la Seccién de Vias Pecuarias del Servicio Territorial de
Medio Ambiente, pues el expediente no afecta a ninguna via pecuaria.

6.- kI 14.07.05 emite informe la Seccioén Forestal del Servicio Territorial de Medio Ambiente, pues
el expediente no afecta a Monte incluido en el Catélogo de Utilidad Plblica ni a suelo forestal.

7.- El 16.05.06 la Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura comunica la solicitud de
documentacion al Ayuntamiento para la emision de informe. EI 7.09.06 el Ayuntamiento aporta en
la Conselleria de Cultura la memoria cientifica de la prospeccién arqueoldgica. El 23.12.08 se dio
traslado de este informe al Ayuntamiento. EI 14.12.07 la Conselleria de Cultura emite informe
favorable a los efectos patrimoniales contemplados en el art. 11 de la Ley 4/98, de 11 de junio,
con la condicién de que se realice el seguimiento arqueoldgico de las obras de urbanizacion,
condicion que debera incorporarse a la declaracion de impacto expresamente, documento éste
daltimo, que también se informa favorablemente a los efectos urbanisticos con la misma condicion
anterior. De este informe se dio fraslado al Ayuntamiento el 26.03.08.

8.- El 11.10.06 la Comision de Actividades Calificadas emite informe desfavorable del estudio
acUstico. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 11.12.06, que el 2.07.07 aporta
estudio acustico corregido,

9.- EI 26.07.07 la Unidad de Control Integrado de la Contaminaciéon emite informe
considerando insuficiente el contenido del nuevo estudio acustico corregido.

10.- kI 14.12.06 el Servicio de Evaluacion de Impacto Ambiental requiere informe patrimonial y
justificacion de recursos hidricos para continuar el procedimiento de evaluacion de impacto
ambiental. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 24.01.07.

11.- E1 3.07.07 el Servicio de Evaluacion de impacto Ambiental efectia un nuevo requerimiento
de documentacién solicitando informe de la CHJ sobre compatibilidad de este proyecto con el
proyecto de "Adecuacion Ambiental y Drenaje de la Cuenca del Poyo vertiente a la Albufera”.
Asimismo, se recuerda que el requerimiento anterior no ha sido atendido. De este informe se dio
traslado al Ayuntamiento el 23.07.07. E|l 7.08.07 el promotor del expediente da respuesta a sendos
requerimientos de documentacion.
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El 26.03.10 tuvo entrada la Declaracién de Impacto Ambiental emitida ef 23.03.10 por la
Directora General de Gestién del Medio Natural, estimando aceptable a los efectos ambientales, y
sin perjuicio de la previa obtencion de las autorizaciones sectoriales que sean de aplicacion, la
Homologacion y Plan Parcial Sector Industrial Masia San Rafael, siempre que el mismo se
desarrolle de acuerdo con lo establecido en la documentacion presentada hasta el momento, con
los siguientes condicionantes:

A} Condicionantes para la aprobacién de la Homologacion y Plan Parcial:

i} Se debe justificar, ante el drgano sustantivo, la suficiencia de recursos hidricos ( a estos
efectos se atendera a los criterios establecidos en el auto de Ador}.
i) Informe de compatibilidad, emitido por la Confederacion Hidrografica del Jucar, con el

Proyecto de Adecuacion Ambiental y Drenaje de la Cuenca del Poyo vertiente a la
Albufera. El informe del Area de Planificacién del Territorio y el Litoral considera
incompatible la ubicacién en la zona PID Equipamiento de los transformadores Yy grupo
electrégeno, debiendo cumplir el promotor con este condicionante.

iif) Presentacion del certificado del Ayuntamiento, o entidad gestora, en el que se determine la
gestion de los RSU, indicando el volumen de residuos sélidos urbanos que supondra el
desarrollo del sector, el tratamiento que recibiran y el destino final de los mismos, de
conformidad con su correspondiente Plan Zonal.

iv) Informe favorable sobre el estudio acUstico, que debera ser emitido por parte del Servicio
de Control Integrado de la Contaminacion.

B) Condicionantes para el desarrollo de ta Homologacion y Plan Parcial:

i) Para el vertido de las aguas pluviales se debera obtener la autorizacion administrativa de
la Confederacién Hidrografica del Jacar (articulo 9 del Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, R.D. 849/1986).

El vertido de aguas residuales precisa autorizacién administrativa previa del organismo de
cuenca competente (articulo 100 del T.R. Ley de Aguas). En caso de pretender reutilizar el
efluente se requerira autorizacién o concesion otorgada por la Confederacion.

i) La actuacion, en cuanto afecte al Dominio Publico Hidraulico y/o su zona de policia, debera
ajustarse en todas sus fases a lo dispuesto en la normativa especifica vigente y en
particular al Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas modificado por la Ley 62/2003, de 30 de Diciembre, sus
reglamentos y demas disposiciones que lo desarrollen.

iii) La continuidad de todas las infraestructuras de riego, canalizaciones y tuberias que
atraviesen el sector quedara garantizada; asi como la funcionalidad de ias mismas mas
alla de los limites del sector.

iv) Se estara a lo dispuesto en el informe emitido por la Direccion General de Patrimonio
Cultural Valenciano, a tenor del articulo 11 de la Ley 4/1998, de 11 de junio, del Patrimonio
Cultural Valenciano, de fecha 26 de marzo de 2008.

v) Durante las fases de ejecucion y la de funcionamiento de las actuaciones urbanisticas que
se realicen, debera aplicarse las medidas previstas para prevenir, reducir y contrarrestar
cualquier efecto negativo en el medio ambiente.
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12.- EI 31.08.07 la Conselleria de Cultura comunica que el 26.06.07 fueron remitidos al promotor
los resultados de la prospeccion arqueoldgica, debiendo integrarse en el Estudio de Impacto
Ambiental. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 2.10.07. El 18.07.07 el promotor del
expediente aporta un nuevo Estudio de Impacto Ambiental con las conclusiones de los resultados

de la prospeccion arqueoldgica, que es remitido al Servicio de Evaluacién de Impacto Ambiental el
25.07.07.

13.- El 3.06.09 la Confederacion Hidrografica del Jcar emite un primer informe desfavorable,
del que se da traslado al Ayuntamiento el 3.08.09.

SEEPTIMO.- AGUA Y SANEAMIENTO.

1.- Agua,

Dada la imposibilidad de que la empresa concesionaria del servicio municipal de agua potable
Aguagest Levante, S A., suministre agua al PAl Masia San Rafael, ef 7.08.07 el promotor aporta
un escrito en el que se indica que se estad gestionando con el “Pozo de San Isidro” el cambio de
uso de esta agua, para que pasen a ser aguas de uso agricola a uso industrial. Dicho pozo
abarcaria tres sectores industriales de la zona, como son el PAIl objeto de este informe, es decir,
Masia San Rafael’, el PAl industrial “La Sargueta” y el PAl industrial "El Pozalet". El 6.05.09 el
Ayuntamiento aportd un escrito suscrito por Promociones Industriales Mafort, S.L. en el que se
indica que con el objeto de solicitar el cambio de uso de sélo agricola a mixto agricola e industrial
del Pozo de San lsidro, se estan efectuando los trdmites para transformar la Comunidad de
Regantes del Pozo de San Isidro en Comunidad de Usuarios, para luego realizar el resto de
tramites en CHJ de modificacion de caracteristicas de la concesion.

En la memoria y en la ficha de planeamiento vy gestidn se indica expresamente respecto a la red
de agua potable la siguiente condicién: “El suministro se va a realizar mediante la utilizacion de
aguas de pozo, de la Comunidad de Regantes Pozo San Isidro, expediente 1996CP0018, en
proceso de cambio de uso de agricola a Industrial en la Confederaciéon Hidrografica del Jucar,
manteniendo una conexidon mediante canalizacion subterranea que cruzara el Barranco del
Pozalet, con la red mallada de agua potable del Poligono Industrial Casanova, dejando prevista
una conexion a tuberia en proyecto de fundicion de 500 mm de diametro, para alimentacion a los
depositos del Sector 13, desde los pozos que el Ayuntamiento de Ribarroja del Tdria tiene en las
proximidades del centro urbano.

Consta en el expediente copia de la solicitud cursada por el urbanizador en la Confederacion
Hidrografica del Jucar el 28.05.2010, de cambio de caracteristicas de la concesién de aguas
otorgada en el expediente 964/1996. Se pretende con ello obtener un volumen de 32.770 m3
anuales para el uso industrial. Este volumen de agua repartido entre los 220 dias laborables/afio
supoen una dotacion de 148 m3/dia que, tratandose de un poligono eminentemente logistico que
no consume agua de forma significativa para los procesos industriales, a razon de 200 l/dia y
persona, nos daria servicio a 740 trabajadores, muy superior a la prevision del sector,

Finalmente, el 4.02.2011 la CHJ emite informe favorable, segln se indica mas adelante.
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2.- Saneamiento.

kl 6.02.06 la entidad Aquagest Levante, S.A. emite informe relativo a la capacidad de
admision de la EDAR Setrece de las aguas residuales procedentes del Sector Masia San
Rafael del siguiente tenor literal:

“Aquagest Levante S.A., como empresa explotadora de la EDAR Setrece desde el 9 de marzo de
2004, INFORMA:

1. Actualmente los caudales recibidos en planta (950 metros clbicos diarios de promedio)
son inferiores a los de proyecto, si bien todavia no se han ocupado todas las parcelas
correspondientes a los sectores contemplados en el proyecto de la depuradora.

2. El caudal de disefio de la EDAR Setrece segun proyecto es de 2.160 metros cubicos
diarios.

3. Elcaudal previsto para el PAl Masia San Rafael supone un total de 443 metros cibicos
al dia, segun informe remitido por el proyectista del Programa de Actuacion Masia San
Rafael.

4. EI 60% de las naves segun dicho informe, seran para empresas de logistica y el 40%
restante destinado para otros negocios cuyas actividades no deben generar vertidos
que afecten al funcionamiento normal de la EDAR.

Con todos estos datos y como conclusion, Aquagest Levante, como empresa explotadora de la
EDAR Setrece, considera que, en este momento, la EDAR tiene un margen de operatividad
suficiente para asumir los vertidos procedentes del futuro poligono Masia San Rafael, siempre y
cuando se cumplan las previsiones de caudales y se respete la ordenanza municipal de vertidos.”

En la memoria se hace constar como condicién de conexiéon que la red de saneamiento sera
separativa. Las aguas residuales seran canalizadas, desde la red del sector, atravesando el
Barranco del Pozalet mediante una canalizacién subterrdanea, hasta verter en la Estacion
Depuradora de Aguas Residuales existente que sirve al Sector 12, Sector 13, Sector 15, Bassa y
Casanova, para su posterior vertido en el Barranco del Pozalet.

3.- Aguas pluviales.

Se dispone de una balsa de retencion de aguas pluviales de pequefia capacidad (1.300 m3),
prevista para recoger los primeros 10 I/m2, de agua de lluvia, ya que estas primeras aguas, al
limpiar la superficie de las calles del poligono, seran consideradas como agua contaminada.
Mediante esta balsa se evita que se viertan en la balsa de laminacién y drenaje las aguas
contaminadas. Posteriormente el agua sera bombeada a la red de fecales del sector.

Cuando la lluvia supera los 10 I/m2 y la balsa de retencion de aguas pluviales se llena, las aguas
pluviales seran canalizadas hasta una balsa de drenaje y laminacion, cerca del cauce del
Barranco del Pozalet. La mision de la misma es el filtrado y acumuiacién de aguas, ya que al
poseer el fondo drenante, va a permitir la absorcion de una gran parte del agua que llega a la
balsa. Asi pues, dada la elevada capacidad de almacenamiento de la misma (18.000.000 ), se
consigue absorber como minimo 1567 I/m2 y practicamente eliminar el impacto que producen las
lluvias torrenciales. En caso de que el agua de aporte supere el agua evacuada por drenaje, vierte
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al barranco por tuberia de diametro 1.500 mm, prevista al efecto. Al asumir el disefio del nuevo
barranco retranqueando la delimitacion del PAI, no existe ninguna incidencia de la actuacion en el

regimen de corrientes y al retener las aguas propias de lluvia en la balsa drenante, no afecta a
terceros.

4.- Residuos solidos.

El 30 de marzo de 2006 la Secretaria del Ayuntamiento de Ribarroja del Turia certifica el informe
técnico del Ingeniero Técnico Municipal sobre capacidad de gestion de residuos solidos urbanos e
inertes, del que se transcribe el siguiente extracto:

“Que cuando se desarrolle la gestion urbanistica del Sector “Masia San Rafael” tendra garantizado
el servicio de recogida de residuos sdlidos urbanos y transporte al centro o centros
correspondientes, siendo que el Ayuntamiento tiene contratado mediante concesion administrativa
la gestion del servicio de recogida de residuos soélidos urbanos y transporte al centro o centros
correspondientes con la empresa URBASER, S.A., contrato firmado en fecha 7 de agosto de
2003, siendo el plazo de duracion de la concesion hasta el 31 de agosto de 2011, comenzando el
dia 1 de septiembre de 2003

Consta un nuevo informe aportado por el Ayuntamiento el 15.07.2010 que garantiza la gestion de
residuos sélidos urbanos.

OCTAVO.- COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE FECHA 31.63.2010.

Este expediente tiene su antecedente en el acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo de
Valencia de fecha 31.03.2010, que acordd suspender la aprobacidon definitiva de la Homologacion
y Plan Parcial del Sector Industrial “Masia de San Rafael” hasta la subsanacién de todas las
observaciones formuladas en el fundamento juridico quinto de dicho acuerdo.

Ef cumplimiento del fundamento juridico quinto del citado acuerdo se analiza punto por punto en el
antecedente noveno.

NOVENO.- INFORMES Y DOCUMENTACION RECIBIDOS CON POSTERIORIDAD AL
ACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE FECHA 31.03.2010.

Con posterioridad al acuerdo de la CTU de 31.03.2010 se han recibido los siguientes informes:

- EI 9.04.2010 la Direccion General de Aviacion Civil emite informe favorable condicionado
del que se da traslado al Ayuntamiento el 26.04.2010 y 14.05.2010.

- EI9.04.2010 el Servicio de Planificacion de Carreteras de la Diputacion de Valencia emite
un nuevo informe indicando que "el desarrollo si afecta a la carretera CV-374 de Ribarroja a la
A-3, por Loriguilla, de titularidad provincial. Afecta tanto a la capacidad y funcionalidad de la
carretera como en la accesibilidad, la que se contempla en el término de Loriguilla. Es de
destacar que en la actualidad se estéan tramitando dos sectores en Loriguilla, sector I-11 y 1-12,
que afectan a la solucién tanto de condiciones de conectividad como de funcionalidad de la
red viaria del sector Masia de San Rafael. Por tanto debiera de compatibilizar la solucion de
accesos con las ya estudiadas en los sectores de Loriguilta, igualmente tendria que participar
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en el reparto de cargas y actuaciones requeridas para mantener la funcionalidad de la
carretera, atendiendo a la necesidad generada por la actividad pretendida.” De este informe se
dio traslado al Ayuntamiento el 30.04.2010.

- El 28.06.2010 la Confederacién Hidrografica del Jucar emite informe sobre compatibilidad
del "Proyecto Informativo de adecuacién ambiental y drenaje de la cuenca del Poyo vertiente a
la Albufera” al Plan Parcial del Sector Industrial Masia de San Rafael, en el que concluye que
el sector se sitGa junto a la via verde proyectada en el proyecto informativo mencionado, cuya
seccion tipo ocupa una franja aproximada de 35,5 m. de anchura, coincidiendo el eje de la
misma con el eje del cauce actual, aproximadamente. El sector debera respetar el espacio
necesario para el encauzamiento ademas de las distancias de afeccién a cauce contempladas
en el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del Domino
Pablico Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril. No obstante,
requiere mas documentacion a los efectos de poder emitir nuevo informe, ya que no se
dispone de la informacion en formato digital. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento
el 5.08.2010.

El 15.07.2010 el Ayuntamiento de Ribarroja del Tlria aporta tres ejemplares diligenciados del
Texto Refundido de la Homologacion y Plan Parcial del Sector Industrial “Masia San Rafael”,
aprobado por el pleno municipal de 7.07.2010, asi como copia del expediente administrativo
tramitado y acuerdo plenario adoptado por el Ayuntamiento de Loriguilia ef 3.07.2010 en relacién
con la solucion viaria y de accesos. Todo ello a los efectos de dar cumplimiento al acuerdo de la
CTU de 31.03.2010.

Del Texto Refundido se dio traslado a los siguientes organismos con solicitud de nuevo informe:

» Confederacion Hidrogréafica del Jucar (4.08.2010).
¢ Servicio de Proteccion del Ambiente Atmosférico (4.08.2010 y 25.11.2010).
e Direccién General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento (5.08.2010).

Hasta la fecha se han recibido los siguientes informes al Texto Refundido:

- El 20.10.2010 la Confederacion Hidrografica del Jacar emite informe desfavorable por no
constar acreditada la disponibilidad de recursos hidricos. De este informe se dio traslado al
Ayuntamiento el 16.11.2010.

Finalmente, en fecha 4.02.2011 la Confederacion Hidrogréafica del Jicar emite informe favorable
al expediente de referencia en todas las materias de su competencia. Respecto a la disponibilidad
de recursos hidricos indica que el incremento de demanda se estima en 32.770 m3/afio y el
origen del agua con el que se pretende realizar el abastecimiento es a través de la concesion de la
Comunidad de Regantes del Pozo San isidro de Riba-Roja, que esta tramitando, en el expediente
2010RP0C10, una modificacién de las caracteristicas de la concesion otorgada segun resolucion
del expediente 1996CP0018, que supone el cambio de uso de un volumen de 32.770 actuaimente

destinado a riego, para uso industrial en el abastecimiento al Sector Masia San Rafasl.
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- Tras un primer informe desfavorable emitido el 9.09.2010 por el Servicio de Proteccion del
Ambiente Atmosférico, se aporta documentacion subsanatoria y el 3.11.2010 emite informe
favorable al Estudio Acustico. De este informe se dio traslado al Ayuntamiento el 21.10.2010.

- El 11.11.2010 la Direccion General de Aviacion Civil emite informe favorable al Texto
Refundido si bien se recuerda que al encontrarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales, la ejecucidn de cualquier construccién o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores-inciuidas las palas, etc.), y la instalacidn de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las grias de construccidn y similares), requerird resolucién favorable,
conforme a los arts. 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, circunstancia que
debera recogerse en los documentos de planeamiento. La ficha de planeamiento y gestion del
Texto Refundido contempla todos los condicionantes del citado informe.

DECIMO.- ANALISIS DEL TEXTO REFUNDIDO E INFORMES RECIBIDOS.

El Texto Refundido aportado subsana cada una de las observaciones del acuerdo de la Comision
Territorial de Urbanismo de 31.03.2010 del siguiente modo:

1.- Respecto al cumplimiento de la Declaracion de Impacto Ambiental:

1.1 Los condicionantes que impone la Declaracion de Impacto Ambiental previos a la aprobacién
de la Homologacién y Plan Parcial se cumplen del siguiente modo:

1.1.1.- Justificacion de recursos hidricos; Tal y como se ha indicado consta emitido informe
favorable de la Confederaciéon Hidrografica del Jucar de fecha 4.02.2011.

1.1.2.- Respecto a la incidencia de la actuacion en el régimen de corrientes y compatibilidad del
Plan Parcial con el Proyecto de Adecuacién Ambiental v Drenaje de la Cuenca del Poyo vertiente
a la Albufera, el citado proyecto informativo se proponen diferentes soluciones para resolver los
problemas de inundabilidad existentes en las comarcas de L ™Horta Qest y Sud causados por los
barrancos Poyo, Pozalet y Saleta. Una de estas actuaciones que se preveen es una via verde o
encauzamiento del barranco del Pozalet de modo que se amplia la capacidad hidraulica a su paso
por los términos municipales de Loriguilla y Ribarroja del Turia. De este modo, una vez se
gjecuten las obras de encauzamiento previstas en dicho Proyecto, el barranco tendra un nivel de
proteccion para avenidas de 500 afios de periodo de retorno por lo que la actuacion no supondra
incidencia en el regimen de corrientes.

En base a este proyecto informativo el sector se ajusta a la delimitacion del barranco reduciendo
su superficie computable, haciéndolo coincidir con la linea donde termina la zona de servidumbre.
Ademés, en la ordenacion pormenorizada se observa como la zona mas proxima al barranco se
destina a zona verde, por lo que de esta forma se garantiza una mayor proteccion del sector frente
a avenidas. El Plan Parcial asume el disefio del nuevo barranco retranqueando la delimitacion del
PAl, por lo que no existird ninguna incidencia de la actuacidén en el régimen de corrientes y al
retenerse las aguas propias de lluvia en la balsa drenante, no afectara a terceros. El informe
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favorable emitido por la Confederaciéon Hidrografica del Jicar el 4.02.2011 valora la incidencia en
el régimen de corrientes y la compatibilidad del sector con el proyecto de adecuacion ambiental y
drenaje de la cuenca del Poyo vertiente a la Albufera.

Respecto al informe del Area de Planificacion del Territorio y el Litoral en el que se considera
incompatible la ubicacion en la zona PID del Equipamiento de los transformadores y el grupo
electrogeno, la documentacién refundida de fa Homologaciéon y Plan Parcial ha desplazado su
ubicacion hasta la zona de aparcamiento viario,

1.1.3. Certificado de gestion de los RSU: el 15.07.2010 el Ayuntamiento aporta informe técnico
de gestion de residuos soélidos urbanos, indicando que la empresa que realiza dicha gestion
Urbaser, S.A. asumira cualquier ampliacion de servicio exigida por el Ayuntamiente. El destino
final de los RSU es la planta de tratamiento ubicada en Lliria, en virtud del plan zonal del area al
gue corresponde Ribarroja del Turia. Para el sector Masia San Rafael se estiman una media anual
de 93,66 Tm de RSU.

1.1.4.- Se ha subsanado el Estudio Acustico y emitido informe favorable por parte del Servicio de
Proteccion del Ambiente Atmosférico de la Direccion General de Cambio Climatico, en fecha
3.11.2010.

1.2.- Respecto a los condicionantes que impone la Declaracién de Impacto Ambiental, a cumplir
previamente a la ejecucion del proyecto, los mismos se han contemplado en la ficha de
planeamiento y gestion.

2.- Solucion viaria y de accesos: Tanto los condicionantes impuestos por la Conselleria de
Infraestructuras como por la Diputacion de Valencia en sus respectivos informes, han sido
previstos. Para ello, existe un Convenio Urbanistico por parte de los Ayuntamientos de Ribarroja
del Turia y Loriguilla, a los efectos de coordinar las actuaciones entre el “Sector 1-12” de Loriguilla
y el colindante Sector "Masia San Rafael” (Loriguilla lo aprobd en sesion plenaria el 06.02.07 y
Ribarroja del Turia el 08.01.07). Por su parte, se ha aportado acuerdo plenario del Ayuntamiento
de Loriguilla de fecha 3.06.2010 que autoriza el acceso del Sector Masia de San Rafael de
Ribarroja del Turia a través del Sector 12 de Loriguilla.

Ademas en el Plan Parcial se indica expresamente que en el hipotético caso de que los Sectores
11y 12 de Loriguilla, no se hubieran desarrollado antes de la puesta en servicio del Sector Masia
San Rafael, se procederia a ejecutar por parte de este sector, los tramos de viales de los sectores
11y 12 de Loriguilla, necesarios para conectar con el vial existente del Sector I-10 que ya conecta
con la CV-374, participando en el reparto de cargas y actuaciones necesarios para mantener la
funcionalidad de la carretera.

3.- Se han corregido los errores que existian en la memoria justificativa del Plan Parcial y en los
planos de ordenacion en relacidén con la Red Primaria y Secundaria del suelo dotacional. Los
equipamientos de balsa de laminacion y drenaje y balsa de retencién de aguas pluviales se
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califican tanto en memoria como en planos como pertenecientes a la red secundaria (SID). Se
corrige también el apartado 3.10 de la memoria justificativa de la Homologacion.

4- Tambien se ha corregido el computo de la Red Primaria Viaria y de la superficie computable del
sector y del area de reparto, a los efectos del calculo del aprovechamiento tipo. De este modo, se
establece un area de repario que comprende la totalidad del sector con una superficie de
121.435,96 m2s. No obstante, como en el &mbito del area de reparto existe terreno dotacional
publico afecto a su destine, correspondiente a la afeccion del Barranco del Pozalet (8.786,63 m2s)
y al camino Masia del Conde (78,65 m2s), la superficie computable se reduce a 112.570,68 m2s.
El aprovechamiento objetivo total del area de reparto es de 57.411,05 m2t. Con estos datos, el
aprovechamiento tipo calculado en la memoria justificativa es el resultado de la siguiente
operacion: Aprovechamiento tipo = 57.411,05 m2t/112.570,68 m2s = 0,51 m2t/m2s.

5.- La ficha de planeamiento y gestion contempla expresamente el condicionante del informe de la
Direccién General de Transportes de 14.07.05: “El proyecto de urbanizacién del Sector debera
contemplar la afeccion relativa a la tuberia a construir por la 2% fase del Parque Logistico de Riba-
roja de Turia que atravesara el sector, que transcurre a traves del camino de Cheste, hasta la
estacion depuradora situado al sur del sector "Masia de San Rafael”,

6.- En consecuencia se ha aportado Texto Refundido de la Homologacion y Plan Parcial firmado
por técnico competente, incluyendo diligenciado de aprobacion municipal, que subsana las
deficiencias detectadas, y se han emitido los informes favorables sectoriales que se indicaban en
el acuerdo de la CTU.

kn consecuencia, la Ficha de Planeamiento y Gestion resultante del Texto Refundido es la
siguiente;

FICHA DE PLANEAMIENTO

Descripcion del sector

Clase de suelo: Suelo Urbanizable no programado Sector: Masia San Rafael
Zona de ordenacion urbanistica; industrial en Poligono il

Parametros de edificabilidad

Superficie sector: Superficie computabte del seq Ocupacion maxima; Edificabilidad bruta:
121.435,96 m2 112.570,68 m2 85% 57.411,05 m2t
Superficie unidad de ejecucid Aprovechamiento tipo: ) Indice edificabilidad neta:
121.435,96 m2 m2t/m2s 0,85 m2t/m?2s
Usos globales e incompatibles
Uso dominante y usos compatibles: Usos prohibidos:
Industrial en Potigono | Residencial, excepto vivienda del guarda vinculada a edificacion
industrial de superficie mayor de 1.000 m2.

FICHA DE GESTION
Sector: Masia San Rafael Unidad de Ejecucion: 121.435,96 m2 Aprovechamiento Tipo:
0,51 m2¥m?2s
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Gestion: Indirecta Condiciones para la redetimitacion: Art. 33.6 LRAU.

Programa de Actuacion Los programas de actuacion integrada podran extender el ambito de la
Integrada Unidad a cuantos terrenos sean necesarios para conectarla.

Condiciones

Condiciones de desarrollo:

Las condiciones de desarrollo seran las establecidas en las condiciones de integracion y conexion (1)*
Condiciones previas:

Previamente al inicio de las obras de urbanizacion debera obtenerse la autorizacion del Organismo de
Cuenca correspondiente para urbanizar en la zona de policia del Barranco del Pozalet y para el vertido de
las aguas pluviales al ¢itado cauce.

La ejecucion de las obras en el ambito de los terrenos que han sido objeto de prospeccion arqueologica
requerira el correspondiente seguimiento arqueolégico.

El proyecto de urbanizacién del Sector debera contemplar (en el caso que le afecte) la afeccion relativa a
la tuberia a construir por la 2* Fase del Parque Logistico de Ribarroja del Turia que atravesara {no
atraviesa) el sector, que transcurre a través del Camine de Cheste, hasta la estacion depuradora situado al
sur del sector "Masia San Rafael”.

El ambito de este proyecto se encuentra incluido en las zonas de servidumbres aeronauticas legales,
correspondientes  al Aeropuerto de Valencia, por lo que la ejecucion de cualquier construccion o
estructura (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.,) asi como el galibo de los
vehicuios puede superar la cota de 145 m., sobre el nivel del mar.

Las instalaciones a realizar en el Sector Masia San Rafael, no emitiran humo, polvo, niebla o cualquier
otro fendmeno en niveles que constituyan un riesgo para las aesronaves que operan en el Aercpuerto de
Valencia, incluidas las instalaciones que puedan suponer refugio de aves en régimen de iiberiad. Se
debera tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi como las
fuentes de luz artificial que pudieran molestar a fas tripulaciones de aeronaves y poner en peligro la
seguridad de las operaciones asronauticas.

Sera necesario que cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar arigen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamienio de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstéculos, requerira de la
correspondiente autorizacion conforme a lo previsto en ef articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

Dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en
razon de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales efectos se evacuase no generaréd ningun fipo
de derecho a indemnizacion.

Respecto a la posible instalacion de aerogeneradores v a la posible instalacion de infraestructuras de
Telecomunicaciones tales como antenas de telefonia, enlaces de microondas y demas estructuras de

grandes dimensiones se deben asegurar que en ningln caso vulneren las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Valencia.
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La zona denominada SID “Balsa Retencion de Aguas Pluviales y Balsa de laminacion y Drenaje” en su
ejecucion debera acreditar que;

- Todos los vehiculos de transporte de residuos sean de cabina cerrada,

- Todas las operaciones de {fransferencia se realicen en recinto cerrado.

- Enningln caso se produzcan acopios de residuos a la intemperie que atraigan aves.

- Si se realizan operaciones de lavado de cubas de camiones, las aguas residuales sean tratadas
adecuadamente,

- Se adopten las medidas para minimizar la produccion de olores.

- Las instalaciones se mantengan limpias v su plan de gestién incluya previsiones de actuacion ante
accidentes que pudieran ocasionar vertidos de residuos.

- La continuidad de todas las infraestructuras de riego, canalizaciones y tuberias que atraviesen e
secior quedara garantizada, asi como fa funcionalidad de las mismas mas alla de los limites del sectar,

Condiciones relativas a al Unidad de Ejecucion:

La integracion del sector se realizard a través de la conexion con los diferentes accesos existentes.
Conexion con viales del Poligono Sector Industrial 12 de Loriguilla, que quedan definidos como Red
Primaria, asi como las rotendas proyectadas y a través del camino Masia del Conde con Poligonos El
Pozalet, L.a Sargueta y L' Oliveral.

El suministro eléctrico se va a realizar desde |a linea subterranea de media tension que se ejecutara en el
sector 12 de Loriguilla, que sera alimentada desde la subestacion de L Oliveral.

El suministro se va a realizar mediante la utilizacién de aguas de pozo, de la Comunidad de Regantes
Pozo San Isidro, expediente 1996CP0018, en proceso de cambio de uso de agricola a Industrial en la
Confederacion Hidrografica del Jicar, manteniendo una conexion mediante canalizacion subterrénea que
cruzara el Barranco del Pozalet, con la red mallada de agua potable del Poligono Industrial Casanova,
dejando prevista una conexion a tuberia en proyecto de fundicion de 500 mm de diametro, para
alimentacion a los depositos del Sector 13, desde los pozos que el Ayuntamiento de Ribarroja del Tdria
tiene en las proximidades del centro urbano.

l.as aguas residuales iran a EDAR existente al Sur del Sector.

Las aguas pluviales seran canalizadas y verteran en balsa de drenaje y laminacidon en parcela de
equipamiento del Poligono.

El servicio de telefonia se realizara mediante conexion a la red existente de Telefonica en el Sector 12 de
Loriguilla.

(1)* Asimismo, las condiciones de conexion, a las que se refiere la ficha de planeamiento y gestion
se incluyen en la memoria justificativa

DECIMOPRIMERO.- PLANEAMIENTO VIGENTE.
Ribarroja del Turia cuenta con Plan General aprobado definitivamente por la Comisidén Territorial
de Urbanismo en fecha 13 de marzo de 1997, con diversas modificaciones aprobadas.

DECIMOSEGUNDO.- INFORME DE LA COMiISION INFORMATIVA.

L.a Comisién Informativa de la Comisién Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada
el 16 de febrero de 2011, por unanimidad, emitié informe relativo al proyecto que nos ocupa,
cumpliendo asi lo preceptuado en el art. 11 del Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, del
Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales v
Urbanisticos de la Generalitat.
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FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERQ.- ASPECTOS FORMALES

De conformidad con la Disposicion Transitoria 1% apartado primero de la Ley Urbanistica
Valenciana 16/2005, de 30 de diciembre, la aprobacién definitiva de este expediente ha de
resolverse de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente con anterioridad a la entrada en
vigor de la misma, por lo tanto es de aplicacion la Ley 6/1994, Reguladora de la Actividad
Urbanistica y el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, aprobado por
Decreto 201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano.

La tramitacion ha sido correcta, conforme a lo estabiecido en el articulo 38, por remisién del art. 52
de la LRAU y en el art. 173 del RPCV.

La documentacion esta completa a los efectos de lo previsto en los arts. 27 y 28 de la LRAU y art.
85 del RPCV.

SEGUNDO.- ARTS. 13.5 Y 13.6 LEY DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y PROTECCION
DEL PAISAJE

El presente Plan Parcial fue sometido a informacion publica en el DOGV el 14.06.04, por tanto,
antes de la entrada en vigor de la Ley 4/2004 de 30 de junio de Ordenacion del Territorio y
Proteccion del Paisaje (en adelante LOTPP).

Por tanto, no le resulta de aplicacion lo dispuesto en el articulo 13.5 LOTPP cuyo tenor dispone
que cualquier propuesta de planeamiento que suponga una alteracion de las Directrices
Definitorias de la Estrategia de Evaluacién Urbana y de Ocupacién del Territorio requerira para su
aprobacion la presentacion ante la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio
y urbanismo, a efectos de concierto previo, del nuevo modelo territorial municipal que se propone,
acorde con su contexto supramunicipal, iniciandose asl el procedimiento de revisién del plan. Por
su parte, la Disposicién Transitoria Quinta de la LOTPP, establece que los municipios Cuyos
planes generales no estén adaptados a la LRAU o cuyas Directrices Definitorias no contuvieran
los criterios a tener en cuenta ante los eventuales cambios de planeamiento, tendentes a
reclasificar suelo, que puedan sobrevenir, quedan eximidos de la exigencia a que se refiere el
art.13.5 de esta Ley duranie 1 afio a contar desde su enirada en vigor, esto es, del 3.07.2004
hasta el 3.07.2005.

Tampoco le resulta de aplicacion lo dispuesto en el art. 13.6 LOTPP, relativo éste ultimo a la
cesion gratuita a la Administracion plblica de suelo no urbanizable protegido con una superficie
igual a la reclasificada.

TERCERO.- JUSTIFICACION DE LA RESERVA DOTACIONAL
A continuacion, se procede a verificar el cumplimiento de la reserva dotacional,
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En la presente ordenacion pormenorizada del Sector Masia San Rafael, se definen los siguientes

elementos de la red secundaria y de la red primaria, que por ser de uso del sector son igualmente
computables:

SECTOR MASIA SAN RAFAEL

PID Infraestructura dotacional perteneciente a la Red Primaria |8.786,63 m2
(afeccion barranco en zona verde —~ no computable)
PRV Red Viaria perteneciente a red primaria afecta a su destino viario | 78,65 m2
{no computable)
PRV Red Viaria perteneciente a red primaria 1.449,07 m2
SRV+SAV | Red Viaria perteneciente a red secundaria 14.125,09 m2
SJL Zona verde computable perteneciente a red secundaria 14.258,75 m2
SID Infraestructura Servicio Urbano 18.207,95 m2
TOTAL SUELO DOTACIONAL 48.040,86 m2
PARCELAS EDIFICABLES 64.529,82 m2
SUPPERFICIE TOTAL COMPUTABLE 112.570,68 m2

Con las dotaciones sefialadas en la tabla anterior se cumple con los estandares exigidos por la
legislacién urbanistica para suelo industrial:

a) Suelo Dotacional Pablico: En los sectores destinados a usos industriales sera exigible, como
norma general, una reserva minima de suelo dotacional pudblico del 40 por ciento de la superficie
computable del sector.

SECTOR MASIA SAN RAFAEL SUPERFICIE COMPUTABLE: 112.570,68 m2
SUELO DOTACIONAL PUBLICO minimao segun LRAU
48.040,86 m2 42,68% 45.028,27 m2 40%

De conformidad con el articulo 2 del Anexo del RPCV y las circulares de 13.07.1999 y 15.03.00
del Director General de Urbanismo que lo interpretan, los elementos de la red viaria y zonas
verdes incluidos en el sector pertenecientes a la Red Primaria, pueden computarse para el
cumplimiento de los estandares de la red secundaria siempre y cuando se cedan y ejecuten a
cargo del sector.

Los terrenos que ya estaban afectos a su destino viario (camino Masia del Conde), se han
descontado a efectos del calculo de los estandares dotacionales, pues no se ceden a cargo del
sector.

b) Zonas Verdes: Sera exigible reservar un 10 por ciento de su superficie computable a zonas
verdes publicas, reserva ésta que se entiende incluida en el 40 por ciento anteriormente
sefialado.

SECTOR MASIA SAN RAFAEL SUPERFICIE COMPUTABLE: 112.570,72 M2
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SUELO DESTINADO A ZONA VERDE minimo segtin LRAU
14.258.75 m2 12,67% 11.257,07 m2 | 10%

Expte.2005/0409-JC/GM

¢} Aparcamientos en parcela privada: En los sectores destinados a usos industriales se reservara
1 plaza de aparcamiento en parcela privada por cada 150 m2 construidos.

APARCAMIENTO EN PARCELA PRIVADA
387

minimo segun LRAU
57.411,05/150

382

d} Aparcamiento en suelo dotacional piblico: El nimero de plazas de aparcamiento en suelo
dotacional publico en sectores de uso industrial serd el establecido a estos efectos en el
Articulo 10 apartado 2 de presente anexo. “Con independencia de los usos a los gue se
destine el sector, el nimero de plazas de aparcamiento en suelo dotacional plblico sera
proporcionado tanto a la densidad como a las caracteristicas de la Red Viaria, siendo como
minimo el 50 por ciento de la reserva obligatoria en parcela privada.

APARCAMIENTO PUBLICO Minimo segtin LRAU

212 0,5 x 382 191
De este modo, el cuadro resumen de parametros es el siguiente:
CUADRQO RESUMEN DE PARAMETROS (m2s)
Zona Verde 14.258,75112,67% Dotaciones |[32.466,70 |Dotaciones 48.040,86
Equipamientos | 18.207,95 | 16,17% | no viarias 28,84% publicas
Red Viaria 15.574,16 {13,84% | Dotaciones |15.574,16 42,68%
viarias 13.84%
Aprovechamiento tipo 0,51 m2¥m2s Parcelas 64.529,82
SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE [112.570,68 57,32%

CUARTO.- VALORACION GLOBAL.

Tras la recepcién de los informes emitidos y analizado el Texto Refundido del Plan Parcial, se
considera que las determinaciones contenidas en lo referente al proyecto propuesto estan
debidamente justificadas por la Corporacion y responden al interés publico local, por lo que se
consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica urbanistica y territorial
de la Generalitat Valenciana, tal y como se recoge en el articulo 40 de la LRAU.

QUINTO.- ORGANO COMPETENTE.

La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del Director General de Urbanismo, es el
organo competente para emitir dictamen resolutorio sobre la aprobacién definitiva de los Planes
Generales y las modificaciones que, sobre ellos determinen o cambien la ordenacidn estructural,
en municipios de menos de 50.000 habitantes, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 36.3
de la Ley Urbanistica Valenciana, en relacion con el articulo 10.a), del Decreto 162/2007, de 21 de
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septiembre, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y
Urbanisticos de la Generalitat.

A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo, por unanimidad,
ACUERDA: APROBAR DEFINITIVAMENTE la Homologacion y Plan Parcial Sector Masia San
Rafael, SUPEDITANDO SU PUBLICACION a la presentacion de la ficha de planeamiento y
gestion del Sector, incluyendo las siguientes condiciones de desarrollo: “En el caso que los
Sectores 11 y 12 de Loriguilla, no se hubieran desarrollado antes de la puesta en servicio del
Sector Masia San Rafael, se procederda a ejecutar por parte de este, los tramos de viales
necesarios de dichos sectores para conectar con el vial del Sector 1-10 que conecta con la CV-
374, y participara en el reparto de cargas y actuaciones necesarias para mantener la funcionalidad
de la carretera”; “Se ejecutaran las medidas correctoras establecidas en el Estudio Acustico”.

La citada ficha se presentara por triplicado ejemplar con diligenciado de aprobacion
municipal.

Considerando que se trata de una mera correccién técnica de alcance limitado, puede
delegarse su comprobacion, tal y como establece el art. 86.2 de la LUV, siendo competente el
Director General de Urbanismo segun art. 9 b) del Decreto 162/2007, de 21 de septiembre, del
Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la
Generalitat.

Contra el instrumento de planeamiento aprobado podra interponerse recurso contencioso
administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana, en el plazo de
DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad con lo previsto en
el articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso
administrativa.

Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accion que
estime oportuno.”

Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva de
los términos precisos que se deriven de la misma, conforme lo autoriza el articulo 27-5 de la Ley
30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJAP-PAC).

Valencia, a 23 de febrero de 2011
EL SECRETARIO DE LA COMISION

TERRITO& ?NISMO

Juan Ramon Castano Martinez
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