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1. INTRODUCCION

1.1 HOMOLOGACION DEL PLANEAMIENTO.

El presente documento tiene por objeto homologar el SECTOR NPRI “LA
GAVINA” (MAS DE BARRACHINA). TERMINO MUNICIPAL DE RIBARROJA
(VALENCIA), que, siguiendo el criterio de la Ley bésica estatal de 1.998 (articulo
10) se clasifica (de lege data) como Suelo Urbanizable, y que en el Plan General de
RIBA ROJA DE TURIA esta clasificado como urbanizable “no programado”, con el
fin, por una parte, de justificar su nueva configuracion (parcela y densidad) y, por
otra, de adecuarlo a las delimitaciones de la Ley de la Generalitat Valenciana
6/1994 de 15 de Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.) y
poderlo desarrollar urbanisticamente de acuerdo con las previsiones de dicha
Ley.

El Plan General de RIBA ROJA DE TURIA no ha sido adaptado a la LRAU,
pero existe la posibilidad de homologar el planeamiento a dicha Ley sin necesidad
de adaptar la totalidad del Plan General, segtin habilita la disposicién Transitoria
Primera de la propia Ley 6/94 de la Generalidad Valenciana.

En el apartado 3 de la misma DT-1?, se establece esta necesidad cuando el
Plan Parcial introduzca cualquier modificacién respecto al Plan General, por
liviana que ésta fuere y aunque no modifique el &mbito fisico del sector al que van
a afectar.

Este Plan Parcial “NPRI” recoge las directrices de la Ley estatal y adapta su
ambito desde el punto de vista urbanistico a los requerimientos de la Ley
Valenciana, Ley 6/94.

En este Plan parcial existen dos sectores bien diferenciados que requieren,
en su ejecucion, de la aprobacion y desarrollo de SENDOS Programas de
Actuacion Integrada; el Plan Parcial recoge su configuracion.

Ahora bien, dado que, como ya se ha indicado, el Plan General de RIBA

ROJA DE TURIA no esta adoptado a la LRAU, la delimitacién de los Sectores sera
una de las finalidades primordiales de su homologacion.
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Por ello y de conformidad con la Instruccién de Planeamiento 1/1996 (IP-1),
sobre la homologacién de planes de Urbanismo a la LRAU (Conselleria de Obras
Publicas, Urbanismo y Transporte, Orden de 29 de marzo de 1996, apartado
I1.10.1¢, “Identificacién del sector que va a ser homologado”), “el documento de
homologacién (...), debe identificar el sector que va a ser homologado v, si fuese
preciso, delimitarlo ajustandose a los criterios del articulo 20 de la Ley Reguladora

"

Es evidente que en nuestro caso no es preciso proceder a dicha
delimitacién ya que no se varia su dmbito, respetandose el criterio del vigente Plan
General en cuanto a su configuracién fisica.

Sabido es que en puridad el objeto de la homologacién es establecer las
determinaciones que integran la “ordenacién estructural”, definiendo,
especialmente, las reservas de suelo que integran la red primaria de dotaciones
publicas y la delimitacién de los sectores a desarrollar posteriormente por P.A.L,
y en el presente supuesto el alcance territorial de la homologacion es sectorial,
delimitandose en el documento, segun los criterios recogidos en el Art. 20 LRAU,
su ambito, siendo su alcance material de indole modificativo, pues cambia
determinaciones y previsiones del planeamiento, modificando aspectos de la
ordenacién previamente vigentes, que tratan de homogeneizar el sector con los
limitrofes y potenciar un asentamiento poblacional que disponga de una adecuada
relacién “inversion-calidad de vida”.

1.2 JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE LA HOMOLOGACION

o
~

“La formulaci6n de la presente homologacién se integra, como documento,

en la “Alternativa Técnica del Programa para el Desarrollo de la Actuacién

3ntegfada Propuesta por el proponente ATROTA BELLADONA SOCIEDAD

“LIMITADA dentro del ambito del PLAN PARCIAL “NPRI” de Riba-Roja de
Turia, concretamente denominado P.A.L. UNIDAD EJECUCION S-2, P.P, NPR 1
“LA GAVINA”, y es necesaria su formulacién puesto que el Plan Parcial
comporta modificaciones en la ordenacién urbanistica prevista por el Plan General
de Riba-Roja de Turia.

Igualmente este documento nos servird para la Alternativa Técnica del
Programa para el Desarrollo de la Actuacién Integrada Propuesta por el
proponente ATROTA BELLADONA SOCIEDAD LIMITADA dentro del 4ambito
del PLAN PARCIAL “NPRI” de Riba-Roja de Turia, concretamente denominado
P.A.I. UNIDAD EJECUCION S-1, P.P. NPR 1 “LA GAVINA”, y es necesaria su
formulacion puesto que el Plan Parcial comporta modificaciones en la ordenacién
urbanistica prevista por el Plan General de Riba-Roja de Turia, como hemos
indicado en el parrafo precedente.

Diligencia para hacer constar que el presente documento
relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U.E. 2 NPR-1 LA
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Asi mismo, el presente documento contempla las determinaciones del Plan
General que integran las determinaciones estructurales y la ordenacién
pormenorizada, partiendo de la premisa que la red primaria o estructural viene
definida en el articulo 17.1 de la L.R.A.U, y que el presente documento definira la
ordenacion primaria justificando su permanencia o variacion.

1.3. ALCANCE DE LA HOMOLOGACION

En
General:

1.

\

el Plan Parcial se proponen las siguientes modificaciones del Plan

Cambio en la clasificacién del suelo que, de conformidad con la Ley
basica estatal del Suelo, pasa de Urbanizable no programado a Suelo
Urbanizable con la finalidad de su ejecucion mediante Programas de
actuacion integrada que daran paso a futuras actuaciones aisladas.

2. Delimitacion -sin variarlo en funcién del previsto en el P.GO.U.M.- del
ambito del Sector, estableciendo su superficie computable y los
elementos de lared primaria internos y externos al mismo, tanto con
referencia a la U.E. 5-1, como a la U.E. S-2, tinicos sectores en los que se
divide el PP NPR-1.

3. Establecimiento del Area de Reparto y determinacién del
Aprovechamiento Tipo.

4. Establecimiento de tipologias, densidades y coeficientes de
edificabilidad.

" Diligencia para hacer constar que el presente documento
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2. ORDENACION PREVISTA EN EL PLAN GENERAL DE RIBA ROJA DE

TURIA

El plan General de RIBA ROJA DE TURIA, clasifica el suelo en el que se
proyecta el presente Plan Parcial, como suelo Urbanizable “no programado”,

Sector NPRI.

Las previsiones contenidas en el P.G.O.U.:

Clasificacion SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
SNUP

Denominacién NPR1 “LA GAVINA”

Superficie COMPUTABLE: 188.346 M2

ADSCRITO NO COMUTABLE: 0 M2

TOTAL: 188.346 M2

Edificabilidad bruta 0,20 m2t/m2s
Coeficiente de Uso y tipologia NO SE DEFINE
Aprovechamiento tipo | NO SE DEFINE
homogeneizado

Uso predominante

Residencial unifamiliar

Cesiones para viales y aparcamientos

NO SE DEFINE

Cesiones espacios libres y zonas
verdes

Internas: No se definen

Externas: 8 m2 de zona verde de S.G. por vivienda

Cesiones para equipamientos NO SE DEFINE
Total cesiones internas NO SE DEFINE
Cesion de aprovechamiento NO SE DEFINE
Sistema de Actuacién NO SE DEFINE

SISTEMAS  GENERALES
OBLIGATORIA:

| &F ENED
| 8 UEINER/ \|

! I
MBIENT AIOUA,

DE CESION Y URBANIZACION

8 m2 de zona verde de S.G. por vivienda

'; W CoHsEu
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Con la ordenaciéon prevista en este documento de homologacién,
unificando la nomenclatura con la prevista en el Reglamento, tendremos:

Clasificacién SUELO URBANO
Denominacion NPR 1 “LA GAVINA”
Superficie COMPUTABLE 186.486,320 m2
ADSCRITO NO COMPUTABLE (RED
VIARIA PRIMARIA) PRV: 13.264,65 M2
TOTAL 199.750,97 M2
Edificabilidad bruta 0,23 m2t/m2s

Coeficiente de Uso y tipologia

100 % residencial bloque exento y bloque
adosado

Aprovechamiento tipo homogeneizado

0,23 m2t/m2s

Uso predominante

Vivienda unifamiliar aislada y adosada

Cesiones para viales y aparcamientos

40.804,43 m2

Cesiones espacios libres y zonas verdes

15.956,56 m2

Cesiones para equipamientos 9.325 m2

Total cesiones internas 66.085,99

Cesion de aprovechamiento 10 %

Sistema de Actuacién GESTION INDIRECTA

AT A
ULAYL AL

APROEZACION

94 0CT. 2011
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relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U.E. 2 NPR-1 LA
GAVINA se corresponde gon el aprobado por acuerdo
plenario de fecha 12 de éhero de 2011 e incorpora las

subsanapioncs ordc:mdas’; or 1a£TU en acuerdo de fecha
15 de diciembre de 2005./En ib(;rroja del Turia, a 20 de

enero de 201 1. LA SECRET

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGACION, PAGINA 7/




REFUNDIDO OCTUBRE 2010

3. ELEMENTOS QUE FORMAN PARTE DE LA ORDENACION PRIMARIA Y
ESTRUCTURAL EN EL AMBITO DEL PLAN PARCIAL

3.1 DIRECTRICES DEFINITORIAS DE LA ESTRATEGIA DE
EVOLUCION URBANA Y OCUPACION DEL TERRITORIO.,

Como ya hemos indicado, el Plan General de RIBA ROJA DE TURIA es
anterior a la LRAU y, por tanto, no recoge las directrices definitorias de la
estrategia de evolucién urbana y ocupacién de territorio, explicitamente.

Este documento de homologacién, siendo coherente con las directrices
implicitas contenidas en el Plan General, desarrolla una bolsa de suelo urbanizable
para que sea capaz de albergar, en un futuro préximo, actuaciones aisladas.

Por lo tanto, forma parte de la ordenacién estructural del 4mbito del Plan
Parcial la directriz de poder desarrollar a través de éstos una mejora modificativa
de la ordenacion estructural.

3.2. CLASIFICACION DEL SUELO.

Tal y como hemos indicado, la actuacién se realiza sobre Suelo
Urbanizable no programado.

Al considerar, ahora, el Suelo como Urbanizable se varia, en el dmbito del
P.P., la clasificacion prevista en el Plan General, circunstancia que permite
efectuarse mediante Plan Parcial modificativo segtin dispone el Art. 54.2.B) LRAU.

3.3 DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS DE ORDENACION
URBANISTICA.

Se respeta la zonificacion que establece el Plan General de Riba-Roja de

Turia, ya que la calificacién de RESIDENCIAL forma parte de la ordenacion

estructural.

iligencia para hacer constar que el presente documento
211::?30 al '?‘EX'I'O REFUNDIDO PAT U.E. 2 NPR-1 LA
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3.4 DELIMITACION DE SECTORES DEFINITORIOS DE AMBITOS
MINIMOS DE PLANEAMIENTO.

3.4.1 Delimitacién del Sector

Tal y como ya hemos dicho, la Instruccién de Planeamiento 1/1996 (IP-1)
aprobada por de Orden de 29 de marzo de 1996, establece en su apartado II.10.1°,
“el Documento de homologacién (...) debe identificar el sector que va a ser
homologado y, si fuese preciso, delimitarlo ajustandose a los criterios del articulo
20 de la Ley Reguladora”. En todo caso el limite planteado se ajusta fielmente al
indicado en el Plan General de Ordenacién Urbana del término municipal de Riba-
Roja de Turia (Valencia).

De manera pormenorizada, y en justificacién del cumplimiento de lo
establecido en el Art.20 LRAU, los limites del sector seran:

NORTE: Limite del término municipal de La Pobla de
Vallbona con el término municipal de
Ribarroja, el cual viene a coincidir con un

" ,-g

camino rural al que se accede desde Ila
carretera CV-372
“ SUR Y OESTE: Camino rural
ESTE: Carretera CV-372

Dichos limites quedan perfectamente indicados en los planos de situacién.

3.4.2. Superficie total del Sector y Superficie Computable

El Sector se delimita inicialmente de acuerdo con lo establecido en el Plan
General. No obstante se redelimita y amplia de forma que integra todo el frente de
la actual carretera CV-372 con la que linda el Sector.

La superficie computable se ha reducido levemente respecto de la del
PGOU, aunque no se ha alterado su ambito (perimetro), y segtn la medicién
cartografia mas precisa, resulta en 186.486,32 m2. Junto a esta superficie hay que
tener en cuenta que existe una zona de superficie adscrita al Sector de RED
PRIMARIA (PRV) ya afecta a su destino, que se corresponde con la actual
carretera CV-372 con la que linda el sector, que se compone de la propia calzada
mas una zona de dominio ptblico junto a la carretera, de unos 3 m. de ancho, con
una superficie total de 13.264,65 m2, en esta superficie también se incluye la
superficie de dos zonas donde se tienen que ejecutar sobre la CV-372 dos
Rotondas de acceso al Sector Gallipont-3 y al Sector NPRI. Esta superficie de
13.264,65 m2 no es computable a efectos de célculo de estandares minimos de
dotaciones.

Con todo ello la superficie total del Sector NPRI es de 199.750,97 m2

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGACION, PAGINA 9
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3.4.3 Determinacion

Es una determinacién de cardcter estructural la delimitacién del Sector y su
superficie, que conforma la superficie Computable a efectos de calcular el techo
edificable.

3.5 ESTABLECIMIENTO DE AREAS DE__REPARTO Y
DETERMINACION DE__ LOS APROVECHAMIENTOS TIPO
CORRESPONDIENTES.,

3.5.1 Area de Reparto

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 109 del Reglamento de
Planeamiento, el area de reparto en suelo urbanizable ha de comprender uno o
mas sectores y suelos dotacionales de destino publico- propios de la Red primaria
de reservas de suelo dotacional ptiblico no adscritos a ningtn sector.

3.5.2. Aprovechamiento Tipo

De conformidad con el Art. 111. 4. del Reglamento de Planeamiento, en el
caso de la reclasificacién de suelo, la determinacién del aprovechamiento tipo
deberia ser congruente con los criterios dimanantes del Plan General; en nuestro
supuesto el proponente opta por aplicar las soluciones que el propio Plan asigna al
entorno limitrofe.

Por ello, el aprovechamiento tipo QUEDA DEFINIDO EN EL, APARTADO
DENOMINADO MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.6. CUMPLIMIENTO DEL ARTIiCULO 17, APARTADO PRIMERO,
LETRA "H” DE LA L.R.A.U.: Expresién de los objetivos a considerar en
la redaccion de los instrumentos de desarrollo del Plan General,
indicando como minimo, las posibles tipologias y las densidades
maximas.

3.6.1 Tipologias
" El;see-tpilf -!ﬁiegaf de

[LRALTTAT \
\VALL A \\";‘J\ LIN
Ul M:rﬁm.h'ulim_ UREANIS
EACION DEFINITIVA EN St

uso dominante RESIDENCIAL.
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3.6.2. Coeficientes de edificabilidad

Esta informacion se detalla en la MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL
PRESENTE DOCUMENTO, a la cual nos remitimos en evitacién de reiteraciones
innecesarias.

3.6.3 Determinacion

Forman parte de las determinaciones estructurales tanto la tipologia como
el coeficiente de edificabilidad bruta maxima prevista en la superficie computable
del sector que nos ocupa, y ambos pardmetros se definen en la MEMORIA
JUSTIFICATIVA del presente documento de homologacion.

3.7 DELIMITACION DE LA RED PRIMARIA ESTRUCTURAL DE
RESERVAS DE TERRENOS Y CONSTRUCCIONES DE DESTINO
DOTACIONAL PUBLICO QUE ASEGURE LA RACIONALIDAD Y
COHERENCIA DE DESARROLLO URBANISTICO, GARANTIZANDO
LA CALIDAD Y FUNCIONALIDAD DE LOS PRINCIPALES
ESPACIOS DE USO COLECTIVO.

La red primaria afectada por el Sector a desarrollar es la mencionada
carretera CV-372 con la que linda el Sector todo a lo largo de su frente Noreste. La
delimitacion de esta red primaria queda perfectamente identificada en los planos
de desarrollo, y afecta a una superficie total de 13.264,65 m2. Sobre esta red se
debe actuar segun las indicaciones de la Diputacién de Valencia en su respectivo
informe sectorial, en aras a garantizar unos buenos accesos al Sector NPRI y
sectores colindantes y mejorar la seguridad viaria del tramo afectado.

Esta Red Primaria, ya afecta a su destino, no es computable a los efectos del
calculo de los estandares dotacionales del sector

Diligencia para hacer constar que el presente documento
relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U.E. 2 NPR-1 LA
GAVINA se corresponde cofifel aprobado por acuerdo
plenario de fecha 12 de engropde 2011 e incorpora las
subsanaciones ordenadas pof la|CTU_gn acuerdo de fecha

15 de diciembre de 2005. Hn Ribafroja del Turia, a 20 de
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4. LOS CAMBIOS EN EL PLANEAMIENTO

4.1 Introduccion

4.2 Justificacion del cumplimiento del articulo 54.2. de la LRAU vy 77 del
RPCV

4.3 Justificacion del cumplimiento del articulo 28 de la LRAU

41. INTRODUCCION
1. PROMOTOR.

Se redacta este documento urbanistico por encargo de la empresa ATROTA
BELLADONA S.L., para establecer la ordenacién urbanistica del AMBITO
COMPRENDIDO POR EL P.P. NPRI “LA GAVINA” (MAS DE BARRACHINA).
TERMINO MUNICIPAL DE RIBARROJA (VALENCIA), adaptando este sector o
ambito de actuacion urbanistica a las directrices de la Ley 6/94 de la Generalidad
Valenciana.

2. NORMAS DE RANGO SUPERIOR.

El presente documento se ha redactado atendiendo a las prescripciones del
Ordenamiento Urbanistico de rango superior:

- Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica (Ley 6/1994 de 15 de
noviembre, de la Generalitat Valenciana, DOGV n? 2394 de 24/1 1/94).

- Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. (Decreto
201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano, DOGYV n® 3423
de 29/01/99).

- Reglamento de zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad
Valenciana (Orden de la COPUT de 26 de abril de 1999, DOGV n? 3488
5/5/1999).

- Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja de Turia, Valencia,
vigente,

Dllrgcncm para hacer consts que el presente documento
n g ﬂEr /” ; relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI UE. 2 NPR-1 LA
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3. CARACTERISTICAS NATURALES DEL ENTORNO.

1. GEOLOGICAS.

Geoldgicamente, el area del sector esta situada en la plataforma costera que
desde el pie de la Sierra Calderona desciende suavemente hacia el Mar
Mediterraneo y hacia el cauce del lecho del rio Turia, y que esta constituido por
materiales sedimentarios depositados sobre un substrato rocoso en profundidad.

El Terreno esta formado por depésitos cuaternarios de distintas
procedencias y alto grado de consolidacién por aportes cuaternarios de arena,
grava, arcillas y limos depositados horizontalmente, es decir, materiales
aluvionarios de relleno formando la llanura litoral, tierra dentro del marjal. De la
inspeccioén visual del terreno por las catas realizadas, puede detectarse un primer
nivel de tierra vegetal que presenta un espesor variable entre 0.6 y 0.8 metros y un
segundo nivel de terrenos cuaternarios con un espesor variable entre 2.0 y 2.5 m.
formados por arcillas y gravas con alguna porcion de limos y arenas.

El suelo estd dispuesto horizontalmente en lentejones, con acumulaciones
de alguna de las granulometrias principales, y una fraccién arcillosa potente.

Geotécnicamente, los materiales del suelo original son semipermeables, con
un drenaje aceptable y un nivel fredtico a unos 7-8 m. de la superficie.

La capacidad de carga es media, asi como la resistencia mecanica, y los
asientos, tanto instantaneos como de consolidacion, son medios.

2. TOPOGRAFICAS.

El area estd situada dentro del término municipal de Riba-roja de Turia.

El terreno es plano, y las pendientes, muy ligeras, van en direccién Norte-
Sur.

En la definicion de las rasantes de la red viaria del 4rea, se ha integrado
con el entronque de las vias ejecutadas, a saber, la carretera CV-372, el camino
rural existente en el limite Norte del Sector y con el vial interior existente en la
zona en la que existe un pequefio ntcleo de viviendas aisladas.

Diligencia para hacer constar que el presente documento
relativo al TEXTOMREFUNDIDO PA] U.E. 2 NPR-1 LA
GAVINA se cortbponde con el aprobado por acuerdo
plenario de fechg 12 de enero de 2011 ¢ incorpora las
subsanaciones or,flc 95 por la CTU en acuerdo de fecha
15 de diciembre/de|2005 En Ribarroja del Turia, a 20 de
enero de 2011, [)A f?{ ETARIA
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3. CLIMATICAS. | & GENE

El clima de la zona es templado, tipicamente mediter,t;éneo.

La pluviometria es la media en la Comunidad Valenciana.

4. SITUACION URBANISTICA COLINDANTE.

El suelo queda incluido en el ambito del sector NPR1 SUELO
URBANIZABLE NO PROGRAMADO, segun el Plan General de Ordenacién
Urbana de RIBA-ROJA DE TURIA vigente, tal y como se grafia en el plano de
ordenacién vigente,

En el entorno del ambito del Plan Parcial a desarrollar se encuentra suelo
urbano ya consolidado, tanto del propio término municipal de Riba-Roja de Turia
como del término municipal de La Pobla de Vallbona. En ambos casos al otro lado
de la carretera CV-372, en la zona Norte y Este del ambito de actuacién del sector
comprendido en la totalidad del P.P. NPR-1.

Diligencia para hacer sonstar que el presente documtento,, --
relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U-E* 2 NPR-} LA~
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1. VEGETACION.

En todo el &mbito cabe distinguir dos zonas:

A) una al norte, que coincide con Unidad de Ejecucién %1 del plan parcial,
en la que no existe ningtin cultivo en la actualidad, existiendo algunos algarrobos
abandonados y pinos silvestres, y

B) otra zona, coincidente con la Unidad de Ejecucion s-1I del Plan parcial, al
Sur, en la que aparecen campos de naranjos, algarrobos y olivos labrados junto
con otros campos abandonados.

2. EDIFICACIONES.

Dentro del drea existen edificaciones del tipo de viviendas unifamiliares
aisladas en parcela propia, todas ellas en la UE S-1 del plan parcial, las cuales han
condicionado la ordenacién viaria planteada con el fin de hacerlas todas ellas
compatibles, salvo -en algunos casos puntuales-, la regulaéézacién de algunos
vallados para ajustarse al viario planteado. vej Te it

V,qlg‘:" I'J;U -

e
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En el entorno tan sdlo existe un sistema general, la carretera CV-372, la
cual ha condicionado también la ordenacién planteada, basicamente por las
servidumbres y separacion de la edificacion que implica y el condicionante de
impedir que por el vial paralelo que discurre interiormente por el sector no
puedan circular vehiculos en sentido contrario al del sentido de circulacién en el
lado junto al sector. CNEERTTS

3. INFRAESTRUCTURAS. f 28 OCT. 2011

3.1 SISTEMA VIARIO.

El sistema viario que se define en el presente Plan Parcial se articula a
partir de un vial principal de 18 m. de ancho, que parte de la rotonda a construir
en la carretera CV-372, por donde tendra el acceso principal todo el sector. A
partir de éste se define una trama de viales principales en sentido longitudinal —
paralelos al principal de 18 m. de ancho- y otros secundarios en sentido
transversal, que configuran manzanas regulares. El sistema se complementa con
un vial perimetral. Con todo ello se permite una ficil circulacién en el interior del
todo el sector, una ordenacioén regular y la obtencién de una parcelacion posterior
racional.

Tanto el sistema viario como la ordenacién planteada esta muy
condicionada por las edificaciones existentes en la zona, ya que al ser un nucleo
consolidado y homogéneo no permitia la libre disposicién de viales. Asi mismo se
ha procurado hacer discurrir los viales —en la medida de lo posible- con caminos
existentes.

3.2 RED DE SANEAMIENTO Y PLUVIALES

Se plantea una red separativa. En cuanto a la red de saneamiento se deberd
integrar en la que se va a construir hasta terrenos inmediatos a nuestro sector,
segun se indica en los planos. Asi mismo ocurrira con la red de pluviales que se
debera integrar con la solucién global que en su momento indique el
Ayuntamiento para el conjunto de zonas urbanas del entorno.

3.3 RED DE SUMINISTRO DE AGUA POTABLE.

De la informaciéon obtenida, a través de la empresa AQUAGEST, se
desprende que la red de suministro de agua permite dotar de abastecimiento al
area con caudal suficiente y presién adecuada, desde puntos de conexion
inmediatos al drea.

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGACION,

.15 de diciembre de/2005. E
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3.4 RED ELECTRICA

Actualmente discurre por el drea una linea aérea en media tensién, por
tanto se dispone de las condiciones necesarias para entroncar y abastecer al
ambito. No obstante se debera modificar su trazado o pasar a ser enterrada para
hacerla compatible con la ordenacién propuesta.

3.5 RED DE TELEFONIA Y CABLE

Se podrén establecer las conexiones necesarias para dotar a la urbanizacién
de la red de telefonia y cable correspondiente, desde puntos inmediatos al 4rea.

6. CONDICIONANTES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO
SUPERIOR.

La ordenaci6n anterior es la que se recoge en el plano correspondiente del
Plan General de RIBA-ROJA DE TURIA, Valencia, actualmente en vigor, que
clasifica esta bolsa de suelo, como se ha indicado anteriormente, como SUELQO
URBANIZABLE NO PROGRAMADO.

El suelo queda incluido en el ambito de suelo urbanizable NPR1, con el
cual coincide totalmente, segtin el Plan General de Riba-Roja de Turia, y segtin el
plano de informacién correspondiente a la clasificacién del suelo.

Las alturas méaximas establecidas por el Plan General para el entorno son 2
alturas mads sétano en todas las manzanas, incluida la planta baja y las
alineaciones son las grafiadas en los planos de ordenacién.

Diligencia para hacer constar que el pre

relativo al TEXTO REFUNDIgO PAFU%EI,HS g'(l)-"c!-lll-nlwl!jt:
GAVI_NA Se corresponde con el aprobado por acuerdo
plenario de fecha 12fde enero de 2011 ¢ incorpora las
subsnna:clgnes or(icudéins’pfrhlﬁ CTU en acuerdo de fecha
15 de diciembre de 2 @?5/ an-Ribarroja del Turia, 2 20 de
enero de 2011. LA ,sj, 7 Aﬁlx\ '

/
/

A £

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGACION, PAGINA 16



REFUNDIDO OCTUBRE 2010

7. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL.

La ordenacion urbanistica en el &mbito del 4rea no se halla condicionada
por la presencia de ningtin elemento natural que cree un ambito de afecciones o
servidumbres que afecten a la ordenacién. Si en cambio estd afectada por la
presencia en el limite Norte-Este por la presencia de la carretera CV-372 también
denominada VV-6107, titularidad de la Diputacién de Valencia, aunque tras
plantear el proponente, Atrota Belladona, S.L., propuesta de ordenacion se ha
emitido informe favorable por parte del Area de Carreteras de la Diputacién a la

ordenacién planteada con los siguientes condicionantes:

1%) Debera dejarse libre la zona comprendida dentro de los 10 m. de
la linea blanca de la actual carretera

2?) La linea de edificacion se situard a 18 metros de la linea blanca
de delimitacion de calzada.

3°) Debera resolverse adecuadamente el drenaje longitudinal y
transversal en todo el frente de la carretera lindante con la zona de
actuacion.

4°) Se permite un tinico acceso mediante la rotonda planteada. Para
poder urbanizar sera absolutamente necesaria la existencia o la
construccion de la rotonda planteada.

Diligencia para hacer constar que el presente documento
relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U.E. 2 NPR-1 LA
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4.2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 542 DE LA
LRAUY 77 DEL RPCV

Taly como se ha venido exponiendo, la homologacién que nos ocupa tiene
caracter modificativo con respecto a las previsiones del Plan General. El alcance de
dichas modificaciones viene limitado por el articulo 54 de la LRAU y el 77 del
RPCV, que tienen por objeto asegurar la bondad de las propuestas y que estas, a
la postre, no vengan a disminuir la calidad de la ordenacién que se varia.

La modificacién que se plantea no afecta a los elementos de la red
primaria, tan sélo, en el documento de homologacién, se identifican.

En cuanto a lo previsto en el articulo 19, el aprovechamiento que se fija es
levemente superior al existente, con lo que se incrementa la densidad levemente.

En cuanto a la sectorizacion (Art. 20LRAU), esta ya ha sido justificada mas
arriba.

La modificacion propuesta cumple con los limites establecidos en el
articulo 22.1.A), no superando el coeficiente de edificabilidad el 1 m2t/m2s, todo
ello referido a la Superficie Computable del Sector. En cuanto a los demés
aspectos del citado articulo, se recogen en el Plan Parcial, pues se refieren a la

Vi

V£

ordenacién pormenorizada. s U DEHED! i I i )

28 OCT, 2011

4.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 28 DE LA
LRAU

El articulo 28 de la LRAU establece los requisitos que debe cumplir el
planeamiento de desarrollo que modifique determinaciones del Plan General,
desarrollado por el Art.83. del Reglamento de Planeamiento.

En este documento se justifica detalladamente la reforma pretendida en el
ambito del Plan General. En la Memoria y Planos de ordenacién del Plan Parcial
de mejora se justifican detalladamente los extremos antes citados.

El Plan Parcial puede “mejorar” las directrices del P.G.O.UM., para
armonizar u homogeneizar sus previsiones en funcién de la zona_donde se ubica,
y siempre manteniendo la calidad que es propia en funcion del es?é}’ei% ﬁev‘isto
en el citado Plan General (articulo 60 del Reglamento de Planeamierggg L%Efé?/]‘qU
Comunidad Valenciana). NC/A

~3

FEn
El Plan Parcial que nos ocupa respeta las directrices del P.G.O.U{I@I. 40[1‘

Unicamente modifica las normas urbanisticas previstas en el mismo en los
siguientes aspectos, tal y como queda reflejado en las Ordenanzas:

(f

bap, Usme
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a) la superficie de parcela minima, prevista inicialmente en 600 metros

cuadrados para el perimetro del P.P., se reduce hasta los quinientos
metros, con la finalidad de homogeneizar el sector que nos ocupa con el
resto de los que lindan con éste, que contemplan parcelas de quinientos
metros cuadrados. Seguidamente (s.e.u.0.) se ofrece un cuadro que sirve de
modelo para acreditar la viabilidad de la superficie minima en reduccién
hasta quinientos metros, por comparacion con los sectores lindantes y
cercanos con el nuestro:

a. Gallipont: 250/500 m2
b. Monte Alcedo: 500 m2
¢. Entrenaranjos: 500 m2

d. Santa Rosa: 500.

b) aumentar el coeficiente de edificacién bruta, previsto inicialmente en 0.2,
hasta el coeficiente de 0.23, acreditandose por el proponente excedentes de
zona verde y de equipamiento, igualmente, y ha sido el que se ha utilizado
en otros dmbitos descritos en el propio Plan General, por ejemplo, en
Masia del Traver. Obviamente, es aumento que se interesa repercute,
igualmente, en el cumplimiento de todos los “standares” urbanisticos (por
mayor aplicacion) que proceda para la aprobacién de este incremento.

Diligencia para hacer constar que el presente documento
relativo al TEXTO REFUNDIDO PAI U.E. 2 NPR-1 LA
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5. MEMORIA JUSTIFICATIVA

De conformidad con el contenido del articulo 80 del Reglamento de

Planeamiento de la Comunidad Valenciana, el objeto del Plan es la regulacion del
proceso de desarrollo del area “NPR 1 “LA GAVINA”, COMO FUTURO SUELO
URBANO RESIDENCIAL, estableciendo las condiciones de su ordenacién
estructural mediante la homologacién del sector, definiendo la ordenacion
pormenorizada, con el niimero de plantas y altura reguladora, asi como los usos y
los articulos de las vigentes en el Plan General de Riba-Roja de Turia. Ademas, se
delimitan las Unidades de Ejecucién para completar la urbanizacién, de acuerdo
con lo especificado en el Capitulo III del mismo Reglamento.

La variacién introducida por este Plan Parcial y su Ordenacion

Pormenorizada, basicamente tiene una doble vertiente, como se ha indicado
anteriormente: reducir la superficie de la parcela minima establecida en el Plan
General de 600 m2 a 500 m2, para homogeneizar el sector con todos los que le
rodean, e igualmente aumentar levemente el indice de edificabilidad de forma que
se obtenga un espacio de mejor calidad, en el &mbito de las viviendas.

La solucién propuesta, a su vez, pretende dar una respuesta correcta y

coherente de acuerdo con los espacios adyacentes, asi como definir la ordenacién
estructural

Dado que los terrenos carecen de los elementos de urbanizacién, la

ejecucién de la misma debe hacerse por el sistema de Actuaciones Integradas,
segun el articulo 111.3.c del Reglamento de Planeamiento, para posibilitar,
posteriormente, un desarrollo homogéneo mediante actuaciones aisladas.

El drea queda incluida en el 4mbito de suelo urbanizable, segiin se define

en el Plan General de Ordenacién Urbana de Riba-Roja de Turia, urbanizable “no
programado”.

Se establece una tnica 4rea de reparto dentro del Plan Parcial.

El area coincide inicialmente integramente con el sector NPR 1 “La

Gavina” definido en el Plan General de Riba-Roja de Turia como Suelo
Urbanizable No Programado, segtn lo definfa Ia antigua legislacion estatal, ahora
todo €l —en referencia al suelo urbanizable programado y no programado-
denominado simplemente Suelo Urbanizable. La adscripcién de la Red Primaria
de la existente CV-372 -No Computable- no ha modificado dicha 4rea de reparto.

los planos de ordenaciér

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGAGION, PAGINK/
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La superficie computable del Sector no se ha variado ni alterado su ambito
(perimetro), y segtin la medicién cartografia mas precisa, resulta en 186.486 m2,
Junto a esta superficie hay que tener en cuenta que existe una zona de superficie
adscrita al Sector de RED PRIMARIA ya afecta a su destino, que se corresponde
con la actual carretera CV-372 con la que linda el sector, que se compone de la
propia calzada mas una zona de dominio publico junto a la carretera, de unos 3 m.
de ancho, con una superficie total de 13.264,65 m2, en esta superficie también se
incluye la superficie de dos zonas donde se tienen que ejecutar sobre la CV-372
dos Rotondas de acceso al Sector Gallipont-3 y al Sector NPRI. Esta superficie de
13.264,65 m2 no es computable a efectos de calculo de estdndares minimos de
dotaciones.

Con todo ello la superficie total del Sector NPRI es de 199.750,97 m2

Coincidente con el 4mbito del area se define, para su gestion urbanistica
dos Unidades de Ejecucién, cuya finalidad primordial es someter la actividad
urbanistica a desarrollar en dicho dmbito al régimen propio de las Actuaciones
Integradas, para de este modo posibilitar la urbanizacién simultdnea de los
terrenos incluidos en aquélla, asegurando asi una mayor calidad y homogeneidad
en la realizacion de las correspondientes obras de urbanizacién, de conformidad
con los articulos 115 y art. 117, y art. 103, parrafo segundo, letra C), del
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

La delimitacion de las referidas Unidades de Ejecucion figura contenida en
el plano normativo correspondiente.

En consonancia con lo preceptuado en el articulo 111.3 C) del Reglamento
de Planeamiento, la totalidad de los terrenos_ comprendidos en las referidas
Unidades de Ejecucién conforman un Area de Reparto propia.

Asi pues, y teniendo en cuenta que:

- La edificabilidad bruta o aprovechamiento objetivo asignado por el
presente Plan a los terrenos incluidos en el 4rea de que se trata es de
42.891,85 m2 techo.

- La superficie computable total del 4mbito de este drea es de 186.486,32
tanto a efectos de calculo de edificabilidades como de cesiones publicas

y estandares dotacionales.
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El aprovechamiento tipo, calculado conforme dispone el articulo 111.1 del
aludido Reglamento, sera el resultado de dividir el aprovechamiento objetivo

expresado por la superficie computable:

Aprovechamiento tipo = 42891,85 m2t/186.486,32 m2s

=0,23 m2 t/ m2

ntonio Oliveros Rosselld
Arquitecto

Dlhgencm para hacer constar que ¢l presente documento
relativo al TEXTO REFU DIDO PAI UE. 2 NPR-] LA
GAVINA se correspondefcon el aprobado por acuerdo
plenario _de fecha 12 de/knero de 2011 incorpora las
subsanagnoncs ordella(lqs or la CTU en acuerdo de fecha
15 de diciembre de 2005( Epr ibarroja del Turia, a 20 de
enero de 2011, LA S?CR AARIA

PLAN PARCIAL NPR-1, DOCUMENTO DE HOMOLOGACION, PAGINA 22



