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MEMORIA INFORMATIVA

El presente documento tiene por objeto la redaccion, segiin la legislacion urbanistica en
vigor, del Plan Parcial del Sector Programado Industrial PI-6 “Peyland”, clasificado como
Suelo Urbanizable en el Plan General de Ordenacién Urbana de Ribarroja del Turia, en la
partida de Carot.

1. CONDICIONES GEOGRAFICAS.

CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO. USOS PRESENTES EN EL
SUELO.

Los terrenos comprendidos en el Sector han sido destinados en el pasado, en su mayor parte,
a cantera, si bien existe una nave industrial con actividad de moldes de ceramica,
actualmente en estado aparente de desuso y cuya proximidad a los accesos hace sin embargo
desaconsejable su permanencia.

En su parte central se ubicd en su momento una fibrica de cemento, por un convenio
suscrito a principio de la década de 1.980, que desplazé la antigua desde el interior del casco
urbano frente a la estacién de ferrocarril, ademas de propiciar su clasificacion como Apto
para Urbanizar en las anteriores Normas Subsidiarias de Planeamiento. También existen en
sus proximidades algunos terrenos destinados al cultivo de secano, fundamentalmente
olivos y algarrobos.

El sector se apoya en su linde Noroeste en la variante a la poblacién de la Carretera Quart a
Domefio. Los terrenos estan atravesados por una linea de baja tension para suministro
eléctrico a la antigua nave existente, actualmente en desuso.

El hecho de haber sido en su momento una cantera, hace que en sus bordes perimetrales
existan desniveles bruscos, especialmente en su linde Sur. Ademaés, en la topografia actual
pueden observarse desniveles en forma de escaldn en casi toda su superficie, desniveles de
distinta cuantia, entre uno y tres metros la mayoria, originados por los cortes de los distintos
tajos, y que se pueden apreciar perfectamente en el Plano de informacién correspondiente.
En general y pese a lo expuesto, la pendiente natural del terreno va de Noroeste a Sureste,
siendo el terreno susceptible de adaptarse con facilidad, dada la cualidad de sus estratos
rocosos, a los niveles que marcan su perimetro.

Las caracteristicas edafologicas de los terrenos son homogéneas, siendo las siguientes:

a. Relieves. Medianamente accidentado, compuesto por lomas bajas separadas por
pequefios valles y tierras de cultivo de secano. En concreto el &mbito del Sector, ya se
ha descrito.

b. Materiales. Calizas estratificadas y masivas con capacidad portante alta, corrosividad
baja y de media permeabilidad.

c. Suelos. Compuestos por terreno sedimentario de escaso espesor, con bajo porcentaje
de materia orgénica, salinidad baja.
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d. Hidrologia. Régimen de lluvias estacionales. - ,-h___w_% )

e. Riesgos. Erosion laminar practicamente nula, con pérdida muy bajas de suelo, riesgo
de inundacion nulo, riesgo sismico nulo.

f.  Factores bidticos. Los propios de las zonas de erial o cultivadas con plantaciones de
secano. Ningun factor adicional especial.

El clima es el mediterrdaneo subtropical o maritimo, con inviernos templados y veranos
calurosos, con temperatura media de 12°C en Diciembre y 26°C de Julio a Septiembre.
Las precipitaciones son irregulares, siendo mas abundantes y torrenciales en Otofio, con
una pluviometria media de 300 mm/afio.

Los lindes del Sector son:

N Variante de la Carretera Quart a Domefio VP 6116

S Suelo No Urbanizable delimitado por el P.G.O.U. GO

E  Camino vecinal -POZA- por el que se accede y que a su vez lo separa del Suelo No
Urbanizable y el Urbanizable Sector P15

W Variante de la Carretera Quart a Domefio y S.N.U.-G0

APROVECHAMIENTOS POTENCIALES DEL TERRITORIO.

Por su anterior uso de cantera que ya se ha descrito, por su situacion junto a una via de
comunicacion y debido al hecho de su clasificacion como urbanizable por el Planeamiento
de rango superior, y de sus condiciones como suelo mecénicamente estable y apto para
soportar las cargas mecéanicas derivadas del proceso de edificacion y urbanizacion, se
deduce que estos terrenos son aptos para un asentamiento urbano. Todo ello enmarcado
dentro de las previsiones y estrategia del Planeamiento municipal para el desarrollo
urbanistico del territorio.

En cuanto a la minima parte de Suelo No Urbanizable que se incluye en el Sector y que se
justificara debidamente, sus caracteristicas son similares, estando compuesta su superficie
por suelos degradados con escasa o nula vegetacioén, y un campo de cultivo de secano.

2. CONDICIONES INSTITUCIONALES.

CONDICIONES DERIVADAS DE LA ORDENACION DEL PLAN GENERAL EN ORDEN
AL SECTOR OBJETO DEL PLAN PARCIAL.

A tenor de lo dispuesto en los Art.44-46.2-52.a de la LRAU, y a instancias de los
promotores REJMAR, S.A., se redacta el presente documento como parte integrante de la
Alternativa Técnica del Programa para el Desarrollo de la Actuacion Integrada del Sector de
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Suelo Urbanizable Industrial “Peyland”, cla51ﬁcad0 como tal en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Ribarroja del Turia.

Para el desarrollo del Sector y su integracion en el esquema de red primaria del
Planeamiento, es imprescindible la formulacion del presente Plan Parcial y su Documento
de Homologacion Sectorial.

El municipio cuenta con el Plan General de Ordenacion Urbana, no adaptado a la L.R.A.U.
y que clasifica al Sector como Suelo Urbanizable.

— Superficie total (segiin medicion 126.521,43 m2
real)

—  Superficie computable 112.726.22 2

— Parcela minima 1.000 m*

— Edificabilidad total del Sector: 0,5 m2/m2

— Usos dominantes y compatibles:

— Usos prohibidos:

DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE.

La formulacién, redaccion y ejecucion del presente Plan Parcial se encuentra supeditada al
cumplimiento de las determinaciones urbanisticas que dimanan de la legislaciéon vigente y
mas concretamente:

— Ley 6/94, de 15 de noviembre de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica.

—  Ley 6/98, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.

— Sentencia 61/97 de 20 de marzo del Tribunal Constitucional.

— Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (Real
Decreto Legislativol/92 de 26 de junio) en lo que resultara de aplicacion tras la
Sentencia 61/97 del Tribunal Constitucional.

— Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (Real
Decreto legislativo 1346/76 de 9 de abril), en lo que resultara de aplicacion tras la
Sentencia 61/97 del Tribunal Constitucional.

—  Real Decreto 304/93, de 26 de febrero, por el que se aprueba la tabla de vigencias de
los Reglamentos de Planeamiento, Gestion Urbanistica, Disciplina Urbanistica,
Edificacion Forzosa y registro municipal de solares y reparcelaciones.

— Reglamento de Planeamiento (Decreto 201/98 de 15 de Diciembre, del Gobierno
Valenciano)

—  Reglamento de Gestion Urbanistica (Real Decreto 3288/78 de 25 de agosto).

—  Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana (Orden
de 26 de abril de 1.999, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes)
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OBRAS PROGRAMADAS EN EL SECTOR Y POLITICA DE INVERSIONES PUBL[CA,S,
EN ORDEN AL DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO Y DE LA PLANIFICACION
SECTORIAL.

En el Sector que nos ocupa no se ha realizado ni planificado ninguna obra publica y su
encuadre en el marco de la politica general municipal de inversiones obedece a la prevision
en el Plan del hecho que se estd generando ahora, que no es mas que una demanda de suelo
en la zona para su desarrollo industrial y econdmico y la creacion de riqueza. Este es el
sentido del encuadre citado, el cual en su dia avald su clasificacion. Por otra parte, el
desarrollo del sector, especialmente en relacién con sus accesos, y su conexion con la red
general de saneamiento, facilitara el futuro desarrollo del sector colindante SU PI5,
igualmente urbanizable con las mismas caracteristicas, al prever infraestructuras de
dimension suficiente a ambos.

ANA;ISIS DE LAS AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN
EL AMBITO DEL SECTOR.

En el limite Noroeste del Sector, donde discurre la primera fase de la variante de la
poblacién, se localiza la zona de afeccién de carreteras correspondiente. Sin embargo, ello
no supone ningun obstaculo al desarrollo del Planeamiento, puesto que se preservan los
dieciocho metros de anchura de la zona de afeccion de cualquier uso, no formando parte de
la superficie computable.

En cuanto a la via pecuaria existente, se mantiene libre el ancho legal de la misma, 37,5
metros,que se mantendra como dominio publico de dicha via pecuaria.

No existen en este caso otras afecciones conocidas que condicionen legalmente la
ordenacidn del Sector.
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1. ALTERNATIVAS PONDERADAS Y ACREDITACION DE LA SOLUCION
PROPUESTA.

El hecho que el suelo de este Sector esté delimitado, excepto por su linde Sur, por una
red preexistente de caminos y la variante de Ribarroja, incluso el hecho de tener
ejecutado por Diputacion el acceso a dicha red de caminos desde dicha variante, y tener
que respetar las conexiones con los caminos rurales, ademas de dotar al Sector de un vial
perimetral, de acuerdo a los criterios legales de delimitacion de sectores, deja abierta a
dos o tres soluciones basicas solamente la ordenacién del mismo, si se pretende, como es
légico, que esta ordenacidn sea racional, no cree problemas de conexion con el entorno,
teniendo en cuenta las infraestructuras y preexistencias colindantes al Sector, y a la vez
resuelva satisfactoriamente las necesidades interiores a la propia ordenacidn, en relacidon
a la superficie del Sector y el uso a que se destina. Todo ello, sin embargo, no presupone,
como se verd, la solucion concreta definitiva a la que se llegue.

El P.G.O.U. prevé un unico acceso al Sector por la rotonda que conecta el enlace de la
variante con el Camino de Poza, camino que delimita y separa el Sector “Peyland”, que
nos ocupa, y el Sector PI5 colindante.

A la vista de la delimitacion perimetral que hace el Plan General, lo primero que se
observa es el cortado del linde Sur, corte de terreno de aproximadamente de 23 metros de
altura, producido por la actividad anterior de cantera y que de no resolverse produciria un
impacto permanente a nivel paisajistico, y un peligro evidente para la seguridad tanto en
el exterior como en el interior del propio Sector.

Igualmente observamos la existencia, casi en el perimetro delimitado por el Plan General,
de la rotonda partida que en la variante da acceso al Camino de Carot, y que aunque en el
Plan parece alejada, en realidad se construy6 por la Diputacion en un emplazamiento mas
cercano.

Analizando conjuntamente estas circunstancias, se ha optado finalmente por una solucién
que resuelve conjuntamente algunos problemas. Consiste en ampliar la delimitacion del
Sector por el Sur, en una superficie de 5.873,43 m2, hasta llegar a los 126.521,43 m2 en
total, con lo cual podemos integrar el promontorio de terreno que dificulta la ordenacion,
estableciendo una zona verde de amortiguacion entre €l y el vial perimetral del Sur; a la
vez que conectando el viario con la rotonda partida, posibilitamos otro acceso alternativo
al Sector, lo cual, aunque no previsto en el Plan General, evidentemente es deseable para
dar fluidez a los accesos y necesario para evitar posibles problemas en caso de quedar
bloqueado el acceso en caso de accidente. El dotar al menos de dos accesos a todos los
sectores es ademas un criterio que ha adoptado la Corporacién casi como una imposicion
desde siempre.
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Esta redelimitacion del Sector respetarfa las preexistencias de vallados y otras
instalaciones en dicho linde Sur, incluso mejorando dichas propiedades ajenas al sector
con la aparicion del vial perimetral.

Por tanto queda ya resuelta la decisién acerca del emplazamiento de la o las zonas
verdes, en contra de la primera idea que era, siendo el caso de un sector industrial y junto
a una carretera comarcal, el establecer la zona verde paralela a la carretera y como
colchén de amortiguacién de impactos. La decision es por consiguiente, que forme un
colchén para el impacto paisajistico y medioambiental, entre el suelo protegido como
forestal y el Sector.

Las otras posibles soluciones de disposicion de zona verde, en situacién bien central,
bien en franja perimetral en el linde Sur, una vez grafiadas se observa que no resuelven
satisfactoriamente los problemas medioambientales, a criterio de los Organismos
competentes. Loégicamente el aprovechamiento lucrativo maximo del sector,
materializado en parcelas que supongan un sesenta por ciento de la superficie bruta, es
deseado tanto por el Urbanizador privado como por la propia Administracion municipal.
También el Ayuntamiento desea que el 40 % de suelo que se cede al dominio publico
tenga la mayor utilidad precisamente para la colectividad, con los minimos espacios no
computables.

La zona verde, pues, se ha dispuesto en una franja de anchura variable y siempre superior
a los 25 metros, en el limite Sur del Sector, paralela al linde del mismo con el Suelo No
urbanizable. Su superficie es superior al 10% de la superficie computable del Sector.
Estas zona verde computable seglin los estandares del Reglamento, se integra junto a
otras zonas ajardinadas que no se pueden computar como zonas verdes por no cumplir
los requisitos de jardin del Art. 34 del Reglamento de Planeamiento, pero que cumplen
analoga funcion.

Una vez tomadas estas decisiones, queda estructurar el viario interior de modo que la
anchura de las franjas edificables que se forman, sean adecuadas a las necesidades
previstas, y que su superficie y disposicién suponga la solucién mds racional por su
economia, integracién con el entorno del perimetro y menor reposicién de caminos
agricolas. Ya se dicho que el Plan resuelve con un vial perimetral tanto el servicio interno
de las parcelas, como la necesidad de conectar con circulacion rodada, todos los puntos
del perimetro a los que incidan caminos que impliquen el mantener servidumbres de paso
o de otro tipo.

En cuanto a la dimensién transversal de los viales, se estd a lo dispuesto en el vigente
Reglamento estableciendo un ancho de 24 metros en los viales de doble sentido de
circulacién y 18m de anchura en los de un unico sentido, con una acera de 2,30m. de
anchura (excepto la que discurre paralela a la zona de afeccién de carreteras, que se
dimensiona de 4m. con arbolado, segin el Art. 131 del Reglamento) y una franja de
aparcamiento de 2,20m. a cada lado, y una calzada central de 15m. de anchura en los de
doble sentido. En las de sentido tnico, la alzada varia entre 4,30 y 11,20 segtin dispongan
de: aparcamiento para vehiculos pesados (con ancho de aparcamiento de 3m.);
aparcamiento para vehiculos ligeros o acera con arbolado (ancho de 4m.). Ademas, se
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han incorporado en las aceras, playas de proteccion a las zonas de aparcamiento unidas al
viario, y alcorques para arbolado cada 45 metros aproximadamente, de modo que, unido
a la sefializacién correspondiente de marcas viales diferenciadoras de dicha zona de
aparcamiento, no sea posible circular por las mismas, requisito que exige el Art. 31 del
Reglamento de Planeamiento. Este disefio de vial se considera suficiente para el servicio
propuesto y mejora los adoptados en recientes planes parciales en el Municipio,
cumpliendo como ya se ha dicho con los estandares del reciente Reglamento.

El ahorro en la superficie de los viales que supone la sencillez de la solucién adoptada
respecto a otras posibles soluciones, hace que queden disponibles para otros usos
publicos mds apetecibles, como los dotacionales, una serie de metros cuadrados que de
otro modo serian viales innecesarios 0 zonas no computables, concretamente 2.422
metros cuadrados para usos socio- culturales, y ello sin merma de la superficie que los
estandares de planeamiento aplicables, permitian destinar al suelo lucrativo, en principio,
cerca del sesenta por ciento de la superficie computable del sector.

Con ello, la solucién propuesta podria resumirse del siguiente modo:

— Se amplia el suelo del sector en lo necesario para poder solucionar de modo racional
el desnivel del cortado existente y a la vez poder conectar con la rotonda partida
existente en la variante.

— Se traza un vial perimetral que conecte los dos accesos y a la vez permita la
accesibilidad a todas las parcelas, conecte con los caminos existentes colindantes y
delimite perfectamente los suelos privados con suelos ptblicos.

— Se traza un vial central principal que mediante una rotonda distribuye perfectamente
las circulaciones en el sector.

— Se disponen la zonas verdes en el emplazamiento que se considera idoneo tanto para
el crecimiento de las especies vegetales, como para el cumplimiento de las funciones
especificas que hemos justificado antes.

— Se ubica la parcela de suelo dotacional socio-cultural, asi como las reservas de
aparcamiento publico en viario, en el emplazamiento que se considera mas adecuado
y de modo que se integre perfectamente en el conjunto.

Con todo ello, entendemos que la propuesta es suficientemente coherente, perfectamente
valida y resuelve de modo satisfactorio la ordenacion del Sector.

Resultando de aplicacién en este momento los estandares de aparcamiento del Art.210.2
del Reglamento de Ordenacién y Gestion territorial y Urbanistica, més restrictivos que
los del Antiguo Reglamento de Planeamiento, en dicho Articulo 210 se establece que,
en sectores de uso dominante industrial, se reservara una plaza de aparcamiento publico
por cada 200 m2 de edificacién y una plaza de vehiculo pesado por cada 1500 m2 de
edificacion. Por lo tanto, en este Sector serdn necesarias las siguientes plazas:

Edificabilidad total del Sector: 56.363,11 m2t
Plazas aparcamiento ligero (1plaza/200m’const.): 282 plazas
Plazas aparcamiento pesado (1 plaza/1500m2 const.): 39 plazas
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En la planificacion del Sector que nos ocupa se han previsto 319 plazas de aparcamiento
de vehiculos ligeros anexas a la red viaria, en las franjas paralelas a las aceras, con lo
cual se supera ampliamente el estandar de aparcamiento necesario que es en nuestro caso
de 282 plazas.

Igualmente se prevén las 39 plazas para vehiculos pesados necesarias.

2. JUSTIFICACION DE SU ADECUACION A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL.

Por tratarse de un Plan General no adaptado a la L.R.A.U. y no estar homologado el
Sector, no existe la Ordenacion estructural o de red primaria en el mismo, siendo el
documento de Homologacion del Plan Parcial, que se acompafia a esta documentacion
técnica, el que definird qué elementos de la ordenacion del Plan se consideraran
ordenacidn estructural. Por otra parte, salvo el la delimitacion concreta del sector, que se
ha justificado debidamente, nos hemos sujetado en este Plan Parcial a las
determinaciones de la ficha de Planeamiento y gestion establecida en el Plan General, por
lo que se puede considerar suficientemente justificada su adecuacién a la Ordenacién
estructural del Planeamiento de rango superior, incluso con introduccién de mejoras.

JUSTIFICACION DE QUE LA AMPLIACION DEL SECTOR RESPETA Y MEJORA LAS
DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE EVOLUCION Y OCUPACION
DEL TERRITORIO, ASI COMO EL CONJUNTO DEL MISMO Y SU ENTORNO
INMEDIATO, ESPECIALMENTE EN SUS CONEXIONES VIARIAS Y SUS CONDICIONES
PAISAJISTICAS.

No es objeto especifico de este proyecto, ni el desarrollar nuevas estrategias en la
ocupacién del territorio, ni cuestionar aquéllas que en su momento llevaron a clasificar el
suelo del modo que aun en la actualidad esta.

No obstante, si lo es la ordenacién pormenorizada del Sector ya clasificado, y en ese
sentido se plantea el maximo respeto posible por las preexistencias dentro y en el entorno
del mismo, intentando la maxima integraciéon posible con dicho entorno y sus
infraestructuras.

Con este proyecto se hace posible que se puedan ubicar nuevas industrias que
contribuyan al desarrollo y al impulso econdémico de la poblacion, objetivo que subyace
siempre en las clasificaciones de suelo de cualquier planeamiento general.

En el punto 1 de ésta Memoria Justificativa, Acreditacion de la solucion propuesta, ya se

ha justificado la conveniencia de la ampliacion del sector, y como se mejora la estrategia
de evolucion urbana y las conexiones con el entorno inmediato.
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Denominacién.- Peyland

Superficie total.- 120.756 m2.

Superficie parcela minima.- S/PP >=1000
Coeficiente edificabilidad neta.- S/PP
Coeficiente edificabilidad bruta.- 0,5 m2/m2
Superficie edificable.- 60.378 m2.

Uso dominante.- Industrial en Poligono I.
Usos prohibidos.- Los residenciales en todas sus categorias, salvo una vivienda por cada
1.000 m2 industriales construidos, y vinculada a la edificacion industrial.

| =
O
o~
L

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA.

Ya ha sido descrita y justificada anteriormente, en el apartado 1 de esta Memoria
Justificativa: “Alternativas ponderadas y acreditacion de la solucién propuesta”, por lo
que nos remitimos a dicho punto.

4. DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES
URBANISTICOS Y ELEMENTOS PROPIOS DE LA RED SECUNDARIA.

Para el cumplimiento de los estiandares propios de la red secundaria u ordenacién
pormenorizada, se incluird también el suelo dotacional publico que se declara de
ordenacion estructural en el Documento de Homologacién, puesto que, segin se indica
en el Art.2 del Anexo al Reglamento de Planeamiento, a la vez que lo estructuran con
otras partes del territorio, son de utilidad para la organizacion interna.

El Sector tiene una superficie de 126.521,43, siendo la superficie computable
112.726,22 m?, los cuales se estructuran del siguiente modo:

ZONA VERDE 11.330 m2
EQUIPAMIENTO 2.422 m2
RV + AV 31.338 m2
SUELO EDIFICABLE 67.636 m2

TOTAL 112.726,22 m2

Los estdndares minimos aplicables para la redaccion de planes parciales industriales se
establecian en el Art.14 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad
Valenciana. Se concretaban en un 40% minimo de la superficie computable del Sector,
con destino dotacional pblico, incluyendo un 10% de la superficie computable para
zona verde publica.
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Al encontrarse no obstante en vigor y ser de aplicacién los estandares del Reglamento de
Ordenacién y Gestion territorial y Urbanistica, se concretan en un 10% de la superficie
computable como Zona Verde, estableciéndose asimismo los viales con los nuevos
anchos minimos reglamentarios como ya se ha explicado, asi como estableciendo los
nuevos estandares de aparcamiento.

La superficie computable del Sector se obtiene deduciendo de la superficie total los
elementos de red primaria de dominio publico, es decir, la zona de afeccién de la
Carretera CV-370 y la de la Via Pecuaria. Se obtienen asi los 112.726,22 m2 de
superficie computable. El resto de Red Primaria, en este caso y habida cuenta que la red
primaria del Sector es a su vez de utilidad para sus comunicaciones internas, y se ejecuta
integramente a cargo de los promotores de este Plan, es computable a los efectos del
cumplimiento de los estandares minimos exigibles para la red secundaria.

El cumplimiento de dichos estandares se justifica asi:

Zona verde: Estandar del Reglamento 11.272,62 m2
Superficie en el Plan 11.330 m2

Total suelos dotacionales: Estandar del Reglamento: no existe
Superficie en el Plan 2.422 m2

Plazas de aparcamiento ligeras en viario: Estandar del Reglamento 282 plazas
Plazas de aparcamiento pesadas en viario: Estandar del Reglamento 38 plazas

En el Plan 319 plazas
En el Plan 39 plazas

5. DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION PARA DESARROLLO
POR ACTUACIONES INTEGRADAS.

Este Plan contempla su desarrollo con una unica Unidad de Ejecucion, constituida por los
126.521,43 m2 del ambito total del Sector “Peyland”.

La LRAU, en su Art.33.6, permite extender el ambito de las Unidades de Ejecucién
previstas en los restantes Planes, extendiéndolo a cuantos terrenos sean necesarios para
conectarla a las redes de servicios existentes en el momento de programar la Actuacion, ya
las parcelas que por este motivo se transformen en solares. En este caso, tal y como se ha
justificado en el punto correspondiente de esta Memoria, por las caracteristicas especificas
del Sector, del territorio en que esta enclavado, y al hecho de existir cercanas a su perimetro,
infraestructuras para la accesibilidad a nivel viario (variante de la carretera comarcal de
Quart a Domefio), ES CONVENIENTE vy parece procedente su ampliacion.

6. DELIMITACION DE LAS AREAS QUE PUEDEN SER OBJETO DE
ORDENACION MEDIANTE ESTUDIOS DE DETALLE.

12
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Podrén redactarse Estudios de Detalle en todo el ambito del Sector, siempre y cuando
abarquen manzanas completas o superficies dotacionales completas.

Tal y como se indica en el Art.26 de la LRAU, los Estudios de Detalle tendrén por objeto

prever o reajustar, segun proceda:

- El sefialamiento de alineaciones y rasantes.

— La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico. Podran crear nuevos viales o suelos dotacionales publicos
que precise la remodelacion tipologica o morfologica del volumen ordenado, pero no
suprimir ni reducir los previstos por el Plan.

7. ANEXOS.

JUSTIFICACION DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO.
Siguiendo las indicaciones del Art.64.2 de la LRAU, para calcular el aprovechamiento
tipo se dividird el aprovechamiento objetivo total del drea de reparto entre la superficie

de esta, excluida la del terreno dotacional existente ya afectado a su destino.

En este caso, el aprovechamiento objetivo total del sector se obtiene multiplicando la
superficie computable por el IEB que establece el Plan General, es decir:

112.726 m2 x 0,5 = 56.363,11 m2t

Considerando a la total superficie del sector como é4rea de reparto segtin los criterios
legales, y no existir terreno dotacional existente ya afectado a su destino, tenemos:

Aprovechamiento Tipo: 56.363,11 m2t/ 126.521,43 m2 = 0,4455 m2/m2
JUSTIFICACION DE LA EDIFICABILIDAD EN PARCELA NETA.

Dividiendo la edificabilidad de techo total del Sector de 56.363,11 m2 entre los 67.625
m?2 de parcela neta, supone una edificabilidad en parcela neta de 0,833 m2/m2.

En Ribarroja del Tuiia, a octubre de 2006.

Fdo.: Vicente Soriano Marti.
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1. USOS ESPECIFICOS Y TIPOLOGIA DE EDIFICACION.
CONDICIONES DE USO.
1. Usos autorizados y prohibidos.

A. Uso principal. El uso principal serd el industrial, destinado a preparacion,
transformacion y elaboracion de productos manufacturados, almacenamiento o montaje
de mercancias; talleres y artesania; asi como el resto de usos compatibles contemplados
en estas Ordenanzas.

B. Usos autorizados o compatibles.

B.1. Vivienda para el propietario, guarda o encargado que no exceda de 150 m’
construidos, composicion libre, maximo dos plantas, guardando los retiros a vial
indicados en el punto correspondiente de estas Ordenanzas, con un maximo de 1
vivienda por cada instalacion industrial o de servicios.

B.2. Uso comercial en planta baja o en local independiente.

B.3. Uso hotelero en parcela independiente, bares, cafeterias y restaurantes.
B.4. Centros deportivos, sanitarios y locales de reunion

B.5 Oficinas

B.6. Servicios del automovil

B.7. Industrias calificadas como MOLESTAS, siempre y cuando sean aplicadas las
debidas medidas correctoras en cuanto a ruidos y residuos.

B.8. Industrias calificadas de NOCIVAS O INSALUBRES:
Por contaminacion ambiental atmosférica: Hasta indice 3 inclusive
Por vertidos: Hasta grado 3 inclusive
Por radiaciones ionizantes: Ninguna

B.9. Industrias calificadas como PELIGROSAS: )
Por incendios: SI
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Por sustancias toxicas: Hasta indice 3 inclusive

Por radiaciones ionizantes: Ninguna

Por explosion: Todas, salvo las que tengan por objeto fabricar o almacenar
sustancias explosivas; o en los procesos, operaciones, instalaciones y equipos que
por su naturaleza haya, o pueda haber, gases o vapores inflamables en indice capaz
de formar mezclas explosivas o inflamables.

C. Usos prohibidos.

C.1. Industrias calificadas como NOCIVAS O INSALUBRES
Por contaminacion ambiental atmosférica: Indices 4 y 5
Por radiaciones ionizantes: Todas

C.2. Industrias calificadas como PELIGROSAS:
Por sustancias toxicas: Indices 4y 5
Por radiaciones ionizantes: Todas
Por explosion: Las que tengan por objeto fabricar o almacenar sustancias explosivas,
o las que en procesos de fabricacién se generen gases o vapores susceptibles de
formar mezclas explosivas o inflamables.

NOTA. Los indices del presente apartado estdn referidos a la regulacion contenida en el
Decreto 54/1990, de 26 de Marzo, del Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se
aprueba el Nomencldtor de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, en
cumplimiento de lo establecido en el Art.1 de la Ley 3/1989, de 2 de mayo, sobre
Actividades Calificadas.

CONDICIONES ESTETICAS.

— La composicion sera libre en cuanto no se contravengan estas Ordenanzas.

— El tipo de edificacién debe ser preferentemente adecuado al paisaje y al entorno
urbanistico.

— Las obras de reforma o ampliacion, exigiran los mismos requisitos que las originales de
nueva planta.

— Seran asimismo aplicables las determinaciones sobre condiciones estéticas que el Plan
General de Ordenacion Urbana de Ribarroja, o legislacién de superior rango,
establezcan.

1. Cerramientos de parcela.

El cerramiento con otras parcelas consistird en obra de fibrica continua de un méximo
de 2m sobre el plano de rasante del terreno, y cerramiento calado el resto hasta un
méximo de 3,5m en total, pudiendo ser seto vivo.

El cerramiento de fachada sera obligatorio realizarlo en cada parcela y consistird en obra
de fabrica continua de un maximo de 1,50 m. sobre el plano de rasante del terreno, y
verja, celosia u otro cerramiento calado, el resto hasta un méaximo de 3,50 m en total. Se
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podra disponer de un seto vivo sin limitaciones de altura y de los accesos que se
consideren necesarios.

CONDICIONES HIGIENICAS Y DE VERTIDOS.

1. Residuos gaseosos y radiaciones. La capacidad maxima de polvo contenida en los gases
y humos emanados por las industrias no excederd de 1,5 gr/m’. Quedan totalmente

prohibidas las emanaciones de polvo o gases nocivos o insalubres, asi como todo tipo de
radiaciones ionizantes.

2. Aguas residuales y su evacuacién. Para su vertido a la red se deberan cumplir los
siguientes requisitos:

— Los solidos en suspensién no excederan de 30mg/I.
— La demanda bioquimica de oxigeno sera inferior a 10mg, absorbido en 5 dias a 20 °C.
— La concentracion de NHy, serd inferior a 15mg/I1.

— El afluente estard desprovisto de productos que puedan perjudicar a las tuberias de la
red.

— EIPH del afluente estara comprendié entre 5,5 y 8,5.
— La temperatura del afluente ser4 inferior a 40°C.

— Sera obligatoria una poceta de 60x60cm registrable previa el vertido a la red, para
control de estas condiciones por los servicios municipales.

—  Ruidos. Se estaré a lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién Urbana de Ribarroja.

3. Aseos. Se dispondran aseos independientes para los dos sexos, en la proporcién que
indique la normativa especifica de la actividad.

4. Evacuacidn de residuos. Los residuos que produzca cualquier actividad, y que por sus
caracteristicas, no puedan ser recogidos por el Servicio Municipal, deberan ser
trasladados y recogidos por cuenta del titular de la misma, segun la legislacién en vigor.

CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Como condiciones de seguridad deberan cumplirse los siguientes requisitos:

1. Hidrantes. Se debera disponer un hidrante como boca de incendios en la acera al menos
cada 200m.

2. Sistemas de control. En aquellas industrias en las que se considere necesario deberan
instalarse los sistemas de seguridad que exija la legislacién en vigor.

3. Oftras. Se dispondran los accesos especiales y salidas de emergencia, asi como de los
aparatos, instalaciones y utiles que, en cada actividad, y de acuerdo con la naturaleza de

la misma, determinen los Organismos Competentes con el fin de garantizar la
seguridad.
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APARCAMIENTOS. ———

Serd obligatorio en el interior de todas las parcelas, excepto en las dotacionales, el disponer
de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacion o fraccion, en cumplimiento
de los estindares actualmente en vigor. El 2% de dichas plazas serin para usuarios
minusvélidos, debiendo existir al menos una plaza de estas caracteristicas.

Para otros usos autorizados, los estdndares aplicables seran los siguientes:

- Para usos comerciales o recreativos, 1 plaza por cada 25m? construidos.

- Para uso hostelero, 1 plaza por cada 50m? construidos,

- Para ofros usos distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100m>
construidos.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

11. Altura de cornisa y de coronacion.

Altura de cornisa de 11m y altura de coronacion de 14m.

Sobre esta altura Ginicamente podrén elevarse elementos singulares, tales como cajas de
escalera, cierres volumétricos de cubierta, instalaciones, etc.

Se establece un nimero maximo de plantas de TRES, salvo regulacion excepcional via
estudio de detalle.

12. Edificabilidad mdxima y ocupacion parcela:
— Parcelas edificables. La edificabilidad méxima neta sobre parcela sera de 0,833 m%/m>
No se contabilizarda como superficie construida a efectos de edificabilidad, aquella

integrada en la edificacion y cuya cubricién no exceda, en ningun caso, del plano de
rasante +0,75m.

Las dreas cubiertas y no cerradas lateralmente, al menos en dos de sus lados,
computaran un 50%.

La ocupacién maxima en planta seré del 85 % de la superficie de la parcela neta.

13. Separacion a lindes.

En las edificaciones en parcela industrial, las distancias minimas a linde de calle y con
otras parcelas serdn las siguientes:

— A calle. 6 m.

— A otras parcelas. Ninguna. Podra edificarse a linde de la medianeria, aunque para
poder abrir ventanas u otros huecos debera existir un retiro de 3 m.
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Dichas distancias se medirdn desde el plano del paramento de fachada a los lindes
correspondientes.

PARCELACION DE LOS TERRENOS O REGIMEN PARA PARCELARLOS.

14. Parcela minima edificable.

Superficie minima de 1.000m* y fachada minima de 12 m.

En cuanto al régimen de parcelacion se estard a lo establecido en la legislacion
urbanistica vigente.

NORMAS URBANISTICAS APLICABLES AL SUELO DOTACIONAL

La edificabilidad maxima neta sobre parcela sera de 1 m*/m?.

La ocupacion méaxima sera del 85 %.

Se podran construir pistas o canchas destinadas a juegos deportivos sin limitacién de
ocupacion o superficie.

La distancia minima a lindes, tanto de calle como a parcelas colindantes sera de 3m.

La dotacion plazas de aparcamiento sera de 1 plaza cada 300m? construidos.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, CON RELACION A LOS ESTUDIOS DE
DETALLE Y PROYECTOS DE URBANIZACION.

ESTUDIOS DE DETALLE.

Podrén redactarse Estudios de Detalle en todo el ambito del Sector, siempre y cuando
abarquen manzanas completas o superficies dotacionales completas.

Los Estudios de Detalle tendran por objeto prever o reajustar, segun proceda:

— El sefialamiento de alineaciones y rasantes.

— La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan
correspondiente.

Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico. Podrdn crear nuevos viales o suelos dotacionales publicos
que precise la remodelacion tipoldgica o morfolégica del volumen ordenado, pero no
suprimir ni reducir los previstos por el Plan.

PROYECTOS DE URBANIZACION.

A efectos de urbanizacion, regiran las normas minimas, que a tal efecto, se especifican en
el planeamiento vigente en este Municipio, sin perjuicio del cumplimiento del resto de
disposiciones vigentes de rango superior.
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2. TERMINOLOGIA Y DEFINICIONES.

Se estard a lo dispuesto en el Reglamento de Zonas de Ordenacién de la Comunidad
Valenciana.

En Ribarroja del Turia, a octubre de 2006.
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Fdo.: Vicente Soriano Marti.
(?OLEG!C OFiCIAL DE
ARQUITECTOS DE LA
COMUNIDAD VALENCIANA

31 OCT. 2006
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