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MODIFICACION PUNTUAL N° 18 DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE RIBA-ROJA DE TURIA.

REGULACION DE LAS CONDICIONES DE DETERMINADOS USOS.

PROPUESTA MODIFICADA DE PLAN PARA SU SOMETIMIENTO
AL TRAMITE DE INFORMACION PUBLICA



MEMORIA

1. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

La ordenacién urbanistica vigente en el municipio es la definida por el Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Riba-roja de Ttria, aprobado definitivamente por la
Comisiéon Territorial de Urbanismo de Valencia el 23 de octubre de 1996, con
determinados condicionantes cuyo cumplimiento fue verificado por la Comision el 13
de marzo de 1.997.

En el titulo XII de las Normas Urbanisticas se regulan las condiciones de los
distintos usos que tienen cabida en las distintas zonas de ordenacion.

En el titulo XIII se regulan las condiciones de edificacion y los usos dominantes,
compatibles y prohibidos para cada zona de ordenacién, tanto para el suelo urbano
como para el suelo no urbanizable.

En el suelo urbanizable en ejecucion de su plan se mantiene la normativa
urbanistica de sus respectivos Planes Parciales y en el suelo urbanizable que ha sido
objeto de posterior ordenacién pormenorizada tras la aprobacién del documento de
homologaciéon y plan parcial, los usos quedan regulados, también, en su respectiva
normativa urbanistica.

En las zonas de ordenaci6n residencial, esta regulacion de los usos compatibles
y prohibidos adolece de falta de concrecion, produciéndose en la practica conflictos en
algunos usos concretos que inciden negativamente en su entorno residencial por
razones medioambientales, sociales, culturales o de movilidad.

Para regular debidamente estos usos, el ayuntamiento en pleno, en sesiéon de 14
de diciembre de 2.015 acordé suspender la tramitaciéon y otorgamiento de licencias
urbanisticas referidas a los usos de gasolineras, funerarias, centros de juego (bingos y
salas de juegos), tiendas eroticas, discotecas y antenas de telefonia, en el suelo
residencial del casco urbano y de la totalidad de las urbanizaciones, al objeto de
promover la presente Modificacion Puntual niumero 18 del Plan General.

El Ayuntamiento, conforme a lo estipulado en el articulo 44.5 de la Ley 5/2014,
de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de
la Comunitat Valenciana (en adelante LOTUP), es competente para la formulacién y
tramitacion de los planes de &mbito municipal.
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El procedimiento para la elaboracion y aprobacién de los planes y programas
es el de su sujecion a evaluacion ambiental y territorial estratégica, segun lo
estipulado en los articulos 50 y siguientes de la LOTUP, debiendo dirimirse en el
mismo su tramitacion ordinaria o simplificada.

En este procedimiento el Ayuntamiento interviene como &rgano
promotor, elaborando como tal el presente Documento de Inicio de la Evaluacién
Ambiental y Territorial Estratégico y Borrador de la Modificacién n° 18 del Plan
General.

2. ORGANO AMBIENTAL y TERRITORIAL.

El 6rgano ambiental y territorial del presente procedimiento viene determinado
por el articulo 48.c) de la LOTUP en la redaccion dada por el articulo 115 de la Ley
10/2015, de 29 diciembre, de medidas fiscales, de gestion administrativa y financiera, y
de organizacion de la Generalitat («D.O.C.V.» 31 diciembre), en vigor desde el 1 de
enero de 2.016:

c) Organo ambiental y territorial Es el 6rgano autondémico, dependiente de la
conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y medio ambiente
que realiza el andlisis técnico de los expedientes de evaluacién ambiental y
territorial, formula las declaraciones ambientales y territoriales estratégicas, y en
colaboracién con el 6rgano promotor y sustantivo, vela por la integracion de los
aspectos ambientales, junto a los territoriales y funcionales, en la elaboracién del
plan o del programa. El 6rgano ambiental y territorial sera el
ayuntamiento del término municipal del @mbito del planeamiento objeto de la
evaluacion ambiental, sin perjuicio de la asistencia y la cooperacién de las
diputaciones provinciales de acuerdo con la legislacion de régimen local, en los
siguientes casos:

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

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

e 3.En los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten Unica y
exclusivamente a la ordenacidn estructural del suelo urbano que cuente con los
servicios urbanisticos efectivamente implantados, sin modificar el uso dominante
de la zona establecida en la ordenacion estructural.

Afectando la presente modificacion, tnica y exclusivamente a la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano, puesto que no se modifica el uso dominante de las
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zonas de ordenacion sino, tan solo, el régimen de los usos compatibles en alguna de
ellas, el Ayuntamiento interviene, también, como 6rgano ambiental y
territorial, efectuando las consultas con las administraciones publicas afectadas y él
resto de tramites conforme a lo estipulado en los articulos 50 y 51 de la LOTUP.

3. ALCANCE Y CONTENIDO.

a) Los objetivos de la planificacion y descripcién de la problematica sobre
la que actlda.

La regulacion de las condiciones de los usos que se contiene en el titulo XII de
las Normas Urbanisticas, tanto por su falta de concrecion como por la aparicion de
nuevos usos y de mayor sensibilidad de los residentes respecto de las potenciales
afecciones de determinadas instalaciones o actividades, ha provocado conflictos que se
centran en la dudosa compatibilidad de algunos de estos usos con el uso residencial.

Se pretende abordar esta problematica regulando de forma mas concreta y
precisa aquellos usos que se pueden presumir generadores de conflictos.

Este mayor detalle en la regulaciéon de los usos aumentara la seguridad juridica
y dirigird el emplazamiento de aquellas actividades o instalaciones susceptibles de
generar conflictos hacia aquellas zonas de ordenacion que tengan mayor capacidad de
acogerlos.

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

El alcance de la presente modificacion se limita a completar la regulacion
de las condiciones de los distintos usos, anadiendo 4 articulos al titulo XIII de la
Normas Urbanisticas, modificando un articulo del titulo XII, y manteniendo en su
integridad el resto de normativa urbanistica.

No se modifica el uso global ni el uso dominante de ninguna zona de
ordenacioén o sector, sino, tan solo, se matizan los usos compatibles en las zonas de uso
dominante residencial y las condiciones que deben reunir los mismos.
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El ambito de la actuacién es el conformado por la totalidad de zonas de
ordenacion y/o sectores de uso dominante residencial donde los usos referidos
anteriormente son objeto de regulacion precisa. En cambio, las zonas de ordenacion de
uso dominante industrial no se ven afectadas por la presente modificacion.

Ante la problemética puesta de manifiesto en el aparatado anterior se han
planteado tres alternativas:

Alternativa cero: Mantener la actual regulacién de usos.

El mantenimiento de la actual regulacion de usos provocaria en primer lugar,
dificultades para definir algunos usos concretos como compatibles o no en las zonas de
ordenaciéon con uso dominante residencial y, en cualquier caso, conflictos en el
momento de la concesion de la licencia urbanistica y, fundamentalmente, en el
posterior funcionamiento.

Alternativa uno: Complementar la regulaciéon de usos existente para la zona
residencial.

La regulacion de usos que se contiene en las Normas Urbanisticas del Plan
General no presenta una problemética generalizada sino, tan so6lo, una falta de
concrecion o adecuacion en algunos determinados usos.

Asi se considera proporcionado con esta problematica, anadir al actual texto
normativo la regulacion precisa de estos usos susceptibles de generar conflictos y
mantener el resto de normativa en su contenido actual.

Se trata de una Modificacion Puntual de alcance limitado y proporcional a la
problematica detectada y que da solucion satisfactoria a la misma.

Alternativa dos: Redactar ex novo una regulacién de usos para todo el suelo
residencial.

Dado el tiempo transcurrido desde la aprobacion definitiva del vigente Plan
General redactar ex novo una regulacion de usos para todo el suelo residencial que
fuera mas acorde a la realidad de los usos demandados y de la legislacion urbanistica
actual.
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Esta alternativa puede resultar en exceso ambiciosa para una Modificaciéon
Puntual del Plan General y podria requerir una distinta delimitacion de zonas de
ordenacién, por lo que parece mas adecuado emprenderla en el seno de una futura
Revision del Plan General.

Asi, de estas tres alternativas, se ha optado por la alternativa uno, por las
evidentes ventajas que presenta.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

El desarrollo previsible tras la aprobacion de la Modificacién n® 18 del Plan
General no es mas que la materializacion de la edificacion prevista en el Plan
General, con el mismo uso dominante previsto en éste y adaptandose en cuanto a las
condiciones de los usos compatibles a lo regulado en la presente modificacion.

No se produce, pues, una alteracion apreciable en el desarrollo del Plan
General.

d) Un diagndstico de la situacion del medio ambiente y del territorio antes
de la aplicacion del plan en el ambito afectado.

La situacion del medio ambiente y del territorio en la zona no presenta
ningun conflicto significativo al margen de la problematica, precisamente, de la
posible implantacion indiscriminada de los usos objeto de la presente regulaciéon en
todo el suelo urbano residencial, tanto de casco urbano como de urbanizaciones.
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e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio, tomando en consideracién el cambio climatico.

La presente modificaciéon se limita a regular las condiciones de determinados
usos en el suelo urbano residencial que, por la falta de concrecién en el actual Plan
General, podrian generar conflictos.

No es previsible ningln efecto negativo sobre el medio ambiente ni sobre
el cambio climatico, compatibilizando, eso si, el uso comercial y de servicios con el uso
residencial siempre que dicha compatibilidad queda acreditada y no genera conflictos.

En todo caso su efecto sobre el medo ambiente y los elementos
estratégicos siempre seria positivo puesto que se mejora la regulacion de los
distintos usos, ordenandolos.

f) Su incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana y su incidencia en otros instrumentos de la planificacion
territorial o sectorial.

La presente modificacion no entra en contradiccién con la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana y no tiene incidencia en ningin otro
instrumento de planificacion territorial o sectorial.

g) Justificacion del contenido concreto del borrador de plan.

La regulacion de la actividad de gasolinera, asi como de tanatorio, funeraria en
general y discoteca, se realiza limitando su ubicacion a la zona de industria compatible.
Se trata de una zona de considerable extension ubicada al este del casco urbano, junto
a la Avenida de Valencia y, dada la existencia de diversas zonas de uso industrial:
Entrevies, Peyland, Veinat y Cementeri colindantes al casco urbano, garantizan una
implantacion suficiente de estas actividades para el servicio de la poblacion.

La prohibicion de estas actividades en el resto de zonas de ordenacion
residenciales estad plenamente justificada por la necesidad de evitar la afeccion de las
mismas por razones de seguridad, de limitacion del trafico, sociales y de proteccion
frente al ruido que generan.
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Se regula expresamente, por mera remision a los articulo 35.2 y 192 de la
LOTUP, la situacion de fuera de ordenacion en la que quedan los dos tanatorios
existentes en el casco urbano, de tal forma que se garantice la pervivencia de los
mismos hasta su extincion.

(Ver esquema adjunto de las zonas de ordenacién en casco urbano)

La regulacion de los centros de juego y tiendas eroticas se centra en evitar su
proximidad a los lugares mas frecuentados por los menores de edad. Asi se establece
una separacion respecto de los centros escolares, parques o zonas verdes mas
concurridos y conservatorio de musica y danza.

(Ver esquema adjunto de las zonas de proteccidén, con caracter meramente
informativo)

Aungque la instalacion de antenas de telefonia genera habitualmente rechazo en
los residentes de su entorno, y se pretendia limitar su implantacion, exclusivamente, en
el entorno de los Bienes de Interés Cultural aprobados, Castillo y Murallas y Recinto
Amurallado, se opta por diferir esta regulacion a la futura aprobaciéon del Plan Especial
o Catéalogo de Protecciones.

Paralelamente, se amplian los usos permitidos o compatibles en la zona de
ordenacion denominada La Colonia. Se trata de una zona que en origen tenia un
caracter residencial, relativamente alejada del casco urbano, en la que el uso terciario
se derivaba a éste, por tener La Colonia un cierto caracter residencial de temporada o
vacacional. Cuando se incorpora esta zona a la malla urbana, el Plan General vigente
permite el uso terciario exclusivamente en la Avenida de La Paz. Sin embargo, no
queda plenamente justificado en el Plan General, la necesidad de la prohibicién total de
usos terciarios en el resto de viales de la zona, que impide que cualquier residente
pueda abrir un pequeiio comercio u oficina en su vivienda.

Asi, se considera conveniente modificar la regulacion de usos en esta zona de tal
forma que se permita en el resto de viales que no son la Avenida de La Paz los mismos
usos compatibles con excepciéon de bares, cafeterias o restaurantes, aunque con
limitacion de superficie.
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Por coherencia se adopta esta misma medida en la zona de ordenacion de
Vivienda Unifamiliar Aislada, fomentando asi, la aparicion de pequefias actividades
comerciales o administrativas sin incidencia ambiental.

Con esta modificacion se consigue una mejor imbricaciéon de usos, permitiendo
la implantacién de aquellos que no supongan afeccion al uso dominante residencial.

Y, por tltimo, se ha considerado conveniente clarificar la ordenanza que regula
la disposicion de plazas de aparcamiento para el uso comercial, recreativo y hostelero,
regulando con precision en que zonas se puede exceptuar la obligacion de disponer
plazas de aparcamiento para locales de menos de 250 m2. Ademas, se regula la
posibilidad, en zonas de uso dominante residencial, de disponer las plazas de
aparcamiento en parcelas proximas a la actividad al objeto de flexibilizar las exigencias
en el casco urbano consolidado y, particularmente, en el nacleo historico, evitando asi
el desmantelamiento de la ya escasa actividad terciaria en estas zonas.

En los locales de menos de 250 m2, la exigencia de reservar plazas de
aparcamiento esta limitada a 2 6 4 unidades, dependiendo del uso. Ademas se trata de
una reserva que queda exceptuada para determinadas zonas sin la suficiente prevision.
La realidad es que, en la practica, la disposicion de reservas de aparcamiento de tan
escasa entidad no son funcionales y acaban siendo inoperativas. Por esta razéon se
considera conveniente eliminar esta exigencia en las zonas de ordenanza de uso
dominante residencial, asi como en la zona industrial compatible, manteniéndola en el
resto de zonas y, sobre todo, manteniendo la exigencia de reserva de plazas de
aparcamiento en los locales de mayor superficie que, en realidad, son los que requieren
de una mayor reserva de plazas de aparcamiento.

Con esta regulacion se pretenden, ademaés, eliminar trabas innecesarias al
desarrollo de actividades de escasa superficie en el suelo residencial que, de otra forma,
se desplazan inexorablemente a las zonas industriales.
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4. PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO.

a) La motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de
evaluacion ambiental y territorial estratégica.

Los supuestos en que un plan o programa debe ser objeto de evaluacion
ambiental y territorial simplificada vienen determinados en el articulo 46.3 de la
LOTUP.

a) En el presente caso nos encontramos ante una modificacion menor del
Plan General que se limita a regular con mayor precision los usos
compatibles con el uso dominante residencial, evitando posibles conflictos.

Se trata pues de ordenacion pormenorizada.

b) La presente modificacion tendré efectos sobre una reducida y concreta
relacion de usos que, tratandose de usos compatibles que se implantan
ocasionalmente, afectan pues, a una zona de reducida extension.

¢) No se cumplen los demas requisitos establecidos en el articulo 46.1 de la
LOTUP.

Por lo tanto, queda debidamente justificada la procedencia de la
evaluacion ambiental y territorial simplificada, cuya solicitud formal se realiza
en este momento.

b) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas
contempladas.

A tenor de lo argumentado en el punto 2.b) anterior, se hace evidente que la
alternativa uno, elegida, es la alternativa mas viable técnica y
procedimentalmente porque:

12 de 24



i) Permite, manteniendo la actual regulacion de usos del Plan General, establecer
condiciones para aquellos usos compatibles susceptibles de generar impactos en
el medio ambiente.

ii) Permite, en un tiempo razonable y en un procedimiento proporcional, conseguir
estos objetivos.

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

Siendo nulo el efecto negativo que la presente modificacion n® 18 del Plan
General tiene sobre el medioambiente, el territorio o el cambio climatico, tal y como se
ha acreditado anteriormente, no resulta procedente adoptar medidas para
prevenir, reducir, compensar o mitigar su incidencia.

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

En coherencia con lo explicado en los puntos anteriores no resulta
procedente la adopciéon de medidas para el seguimiento ambiental del plan.

5. RESUMEN DE SUPERFICIES.

La presente modificacion no supone la modificacion en la calificacion o
clasificacion de ninguna superficie de suelo.
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6. ADMINISTRACIONES AFECTADAS.

Las Ginicas administraciones afectadas son:

e El Servicio Territorial de Urbanismo de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y
Vertebracion del Territorio.

Al objeto de verificar que la presente modificacién afecta exclusivamente a la
ordenacién pormenorizada y la consecuente competencia municipal en la aprobacion
definitiva de la misma.

e Secretaria de Estado de Telecomunicaciones de la Direccion General de
Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién del Ministerio de Industria,
Energia y Turismo (C/ Capitdn haya, 41, planta 8 de 28071-Madrid /
teleco.urbanismo@minetur.es)

Al objeto de que emita el informe previsto en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014,
de 9 de mayo de 2014, General de Telecomunicaciones, al afectar la presente normativa
a la instalacion de antenas para telefonia movil.

7. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La presente modificacion no tiene incidencia alguna en los presupuestos
municipales, puesto que no incrementa los costes de mantenimiento de las
urbanizaciones ni de los servicios que debe prestar el Ayuntamiento.

Es maés, la nueva regulacion de los usos compatibles con el uso dominante
residencial no supondra una disminucion de la implantacion de nuevas actividades o
instalaciones, sino, tan solo, su direccionamiento hacia emplazamientos mas idoneos.
Por lo tanto no supondra una disminucidn de ingresos en conceptos de
impuestos de actividades, obras y bienes inmuebles.

Ademas, permitira limitar la potencial indemnizacion que por
responsabilidad patrimonial deba asumir el Ayuntamiento por la generacion de
dafos y perjuicios a propietarios de edificios residenciales colindantes con actividades
susceptibles de generar afecciones.

Y, por otra parte, la presente modificacion no alteraréd la presencia en el
mercado de suelo destinado a usos productivos.
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8. TRAM!TACI(‘)N DE LA EVALUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL
ESTRATEGICA.

En la tramitacion de la evaluacion ambiental y territorial estratégica se ha
puesto de manifiesto la nula incidencia ambiental y la procedencia de la tramitacién
simplificada, concluyendo la misma con la resolucion de informe ambiental y
territorial estratégico que recoge ambas conclusiones.

Asi el borrador de planeamiento sometido a evaluacion ambiental, adquiere el
caracter de propuesta de plan para su sometimiento al tramite de
informacion publica.

9. SOMETIMIENTO A INFORMACION PUBLICA DE LA
MODIFICACION N° 18 DEL PLAN GENERAL.

Con registro de entrada de 12 de agosto de 2016 se ha recibido, de manera
extemporanea, informe del Servicio Territorial de Urbanismo de la Direcciéon
Territorial de Valencia de la conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio
Ambiente en contestacién a la consulta formulada en el tramite de evaluacion
ambiental y territorial.

El informe del Servicio Territorial de Urbanismo de la Direccion Territorial de
Valencia de la conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente considera
que se debe tener en cuenta lo siguiente:

m Ampliar la justificacion de la exencion de disponer plazas de aparcamiento para
locales de menos de 250 m2 con un estudio previo del tamafio actual de los locales
existentes, su tendencia y demanda previsible.

m Clarificar la nueva redaccion del articulo 28.1 respecto de los “usos sin incidencia
ambiental” y exclusion genérica de las actividades incluidas en el catalogo de la Ley 14-
2010, garantizando, en todo caso, la propuesta definitiva tejidos urbanos compactos y
de calidad urbana, mediante la imbricacion coherente de usos y actividades, de
conformidad con el articulo 7.2, apartados d) y g) de la LOTUP.

m Tener en cuenta el articulo 35.2 y 192 de la LOTUP respecto a las edificaciones fuera
de ordenacion.

m El 6rgano ambiental y territorial es el ayuntamiento de conformidad con el articulo
48.c) de la LOTUP, cuestion que debera quedar justificada en el expediente, pero
considera que se deberan tener como administraciones afectadas la Direccién General
de Patrimonio Cultural y el Servicio de Infraestructuras y Paisaje.
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m De conformidad con el articulo 21 de la LOTUP afecta a las determinaciones de la
ordenacion estructural respecto de los Bienes de Interés Cultural aprobados, por lo que
la aprobacion del instrumento urbanistico serd competencia autonémica de
conformidad con el articulo 44.2.c) de la LOTUP.

m Y, por udltimo, considera que la Modificacién Puntual tramitada no parece, desde la
vision de las competencias urbanisticas, que vaya a tener efectos significativos sobre el
medio ambiente.

A la vista del informe de Servicio Territorial de Urbanismo, se considera
conveniente introducir las siguientes correcciones en la Modificaciéon n® 18 del Plan
General:

1) Se amplia la justificacién de la exencion de disponer plazas de aparcamiento
para locales de menos de 250 m2.

2) Se modifica el articulo 28.1 en el sentido indicado.

3) En el articulo 14 del titulo XII se regula la situacién de los tanatorios que
queden fuera de ordenacion por remision al articulo 35.2 y 192 de la LOTUP.

4) Se elimina el articulo 16 del titulo XII en el que se establecia la prohibicion
expresa en el Ambito de los entornos BIC delimitados. Con esta eliminacion
desaparece la afeccion a las determinaciones de la ordenacion estructural, por
lo que la aprobacién del instrumento de ordenacion serd, tal y como estaba
previsto desde el inicio, de aprobaciéon municipal (art. 44.5 de la LOTUP).

Por razones operativas y de logica procedimental, la regulacion es éste y
otros aspectos que afectan al entorno BIC se remiten a la futura aprobacion del
Plan Especial o del Catalogo de Protecciones.

Pese a que, eliminada esta regulacion, también parece decaer la condicion de
afectadas en el procedimiento de la Direccién General de Patrimonio Cultural y
el Servicio de Infraestructuras y Paisaje, se les solicitara informe por el principio
de seguridad juridica.

Dentro del plazo ha presentado alegaciéon la mercanti DURA OIL S.L.,
constando en el expediente el contenido de la misma y su contestacion.

Se estima parcialmente la alegacion planteada, en el sentido de publicar en el
DOCV el informe ambiental y territorial estratégico y, motivado también por las
modificaciones referidas anteriormente, se somete nuevamente a informaciéon publica
la modificacién n° 18 del Plan General, con las rectificaciones indicadas.
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10. CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

Ademas de la presente memoria, la Modificacion contiene:

Normativa Urbanistica:

m Articulos n° 13, 14, y 15 que se anaden al Titulo XII.
m Modificacion del articulo 9 del Titulo XIII.

m Modificacion del articulo 23.b) del Titulo XIII.

m Modificacion del articulo 28.1 del Titulo XIII.

Riba-roja de Turia, 23 de diciembre de 2016

Por la OFICINA TECNICA MUNICIPAL,

El Arquitecto municipal.
David Sanchis Llopis.
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2] RIBA-ROJADETURIA . Urbanisme

AJUNTAMENT ¢

NORMAS URBANISTICAS

Se afiaden al Titulo X11 de REGULACION DE USOS, los articulos 13, 14,

15y 16, con el siguiente contenido:

ARTICULO 13. CONDICIONES DE USO GASOLINERA.

La actividad de gasolinera no se podra implantar en ninguna zona de
ordenacion en la que el uso dominante sea residencial, ni en el casco
urbano ni en las urbanizaciones, por no ser un uso compatible con el uso
residencial. Asi, se trata de un uso expresamente prohibido en las zonas
de Residencial Intensivo, Residencial Extensivo, Tolerancia Industrial,
Pacadar y Gasolinera 1, asi como en, cualquier sector residencial
regulado mediante Plan Parcial aprobado con anterioridad o
posterioridad al Plan General.

Asi, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los
suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenacion Industrial
Compatible.

ARTICULO 14. CONDICIONES DE USO TANATORIO Y DISCOTECA.

La actividad de tanatorio y funeraria en general, asi como la de discoteca,
no se podran implantar en ninguna zona de ordenacion en la que el uso
dominante sea residencial, ni en el casco urbano ni en las
urbanizaciones, por no ser un uso compatible con el uso residencial. Asi,
se trata de usos expresamente prohibidos en las zonas de Residencial
Intensivo, Residencial Extensivo, Tolerancia Industrial y Gasolinera, asi
como en, cualquier sector residencial regulado mediante Plan Parcial
aprobado con anterioridad o posterioridad al Plan General.

Asi, en suelo urbano o urbanizable, tan solo puede ser implantada en los
suelos de uso dominante industrial y en la zona de ordenacion Industrial
Compatible.

Cuando el uso de tanatorio o funerario esté fuera de ordenacién se
regulara por lo estipulado en los articulos 35.2 y 192 de la LOTUP.



ARTICULO 15. CONDICIONES DE USO CENTROS DE JUEGO Y TIENDAS

EROTICAS.

La actividad de centros de juegos (bingos, salas de juego) y de tiendas de
productos eroticos, se podran implantar en las zonas de Residencial
Intensivo, Tolerancia Industrial, Pacadar, y Gasolinera, siempre y
cuando guarden una distancia de 200 ml respecto de cualquier centro
educativo de primaria o secundaria, pablico o privado. Esta misma
distancia se debera guardar respecto al Parque Maldonado, Zona Verde
junto a la Casa de la Cultura, Conservatorio de Musica y Danza, Pabellon
de Deportes, Polideportivo, Campo de Fuatbol y Piscina Cubierta. Esta
distancia se medira en linea recta desde cualquier punto de la alineacion
exterior de la parcela desde el que se produzca el acceso habitual de
escolares hasta el punto de acceso a la actividad a implantar.

En las zonas de Residencial Extensivo, asi como en, cualquier sector
residencial extensivo regulado mediante Plan Parcial aprobado con
anterioridad o posterioridad al Plan General estos usos se consideran
incompatibles en todos los casos.

Se modifica el articulo 9) del Titulo XII, donde se regulaban las condiciones
de uso_comercial concentrado, recreativo, hotelero y de hosteleria, en la redaccién dada
por la modificacién puntual del PG n® 13 (BOP 7-IV-2006):

Redaccién original:

ARTICULO 9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO,

RECREATIVO, HOTELERO Y DE HOSTELERIA.

Los usos comerciales y recreativos que por sus caracteristicas originen
molestias o generen riesgos se regiran por lo establecido para el uso
taller y artesania y en su caso para el uso industrial.

Las caracteristicas especiales, dotaciones necesarias y condiciones de
higiene y seguridad de los locales comerciales y recreativos cumpliran
la normativa establecida con caracter general por la legislacién.
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En el titulo XIII “Zonas” se establecen las dimensiones maximas para el
uso recreativo, sin limitacion sobre el minimo.

Los establecimientos tendran acceso directo desde la via publica, no
permitiéndose la apertura de pasajes para acceso a locales en interior
de parcela.

Los edificios de uso exclusivo comercial, hotelero u hostelero ubicados
en suelo residencial extensivo respetaran la normativa especifica de la
zona.

Los edificios de uso de hosteleria y restauracién dispondran de una
dotacién de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:

— Una plaza por cada 50 m2 construidos o fraccién, computando toda
la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto
las zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones
propias; o,

— Una plaza por cada 20 m2 construidos o fraccién, computando a
estos efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas
al publico sentado, y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccién,
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de
aparcamiento, y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas
zonas como de emergencia.

Los edificios de uso comercial o recreativo dispondran de una dotacién
de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:

— Una plaza por cada 25 m2 construidos o fraccién, computando toda
la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto
las zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones
propias; o,

— Una plaza por cada 10 m2 construidos o fracciéon, computando a
estos efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas
al publico sentado, y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccién,
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de
aparcamiento y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas
zonas como de emergencia. En el titulo XIII de estas normas se
especifican las zonas de ordenanza en las que quedan exentos de esta
obligacioén los locales de superficie inferior a 250 m2,
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Los edificios de uso hotelero o de apartamento turistico dispondran de
una dotacién de aparcamiento consistente en la mayor de las
siguientes:

— Una plaza por cada 200 m2 construidos o fraccion, computando toda
la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto
las zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones
propias; o,

— Una plaza por habitacién o apartamento y una plaza por cada 100
m2 construidos o fraccion, computando a estos efectos el resto de
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas propias de aparcamiento y circulaciones propias y exclusivas
tanto de dichas zonas como de emergencia.

— Debera preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y
necesario.

Redaccioén tras la modificaciéon:

ARTICULO

9. CONDICIONES DE USO COMERCIAL CONCENTRADO,

RECREATIVO, HOTELERO Y DE HOSTELERIA.

Los usos comerciales y recreativos que por sus caracteristicas originen
molestias o generen riesgos se regiran por lo establecido para el uso taller
y artesania y en su caso para el uso industrial.

Las caracteristicas especiales, dotaciones necesarias y condiciones de
higiene y seguridad de los locales comerciales y recreativos cumpliran la
normativa establecida con caracter general por la legislacion.

En el titulo XIII “Zonas” se establecen las dimensiones maximas para el
uso recreativo, sin limitacion sobre el minimo.

Los establecimientos tendran acceso directo desde la via publica, no
permitiéndose la apertura de pasajes para acceso a locales en interior de
parcela.

Los edificios de uso exclusivo comercial, hotelero u hostelero ubicados en
suelo residencial extensivo respetaran la normativa especifica de la zona.

Los edificios de uso de hosteleria y restauracion dispondran de una
dotacién de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:
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— Una plaza por cada 50 m2 construidos o fraccion, computando toda la
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o,

— Una plaza por cada 20 m2 construidos o fraccion, computando a estos
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al
publico sentado, y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccion,
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de
aparcamiento, y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas zonas
como de emergencia.

Los edificios de uso comercial o recreativo dispondran de una dotaciéon
de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:

— Una plaza por cada 25 m2 construidos o fraccion, computando toda la
superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o,

— Una plaza por cada 10 m2 construidos o fracciéon, computando a estos
efectos solamente la superficie construida de las salas destinadas al
publico sentado, y una plaza por cada 100 m2 construidos o fraccion,
computando a estos efectos el resto de superficie construida que se
adscriba a la propia actividad, excepto las zonas propias de aparcamiento
y circulaciones propias y exclusivas, tanto de dichas zonas como de
emergencia.

En las zonas de ordenanza de uso dominante residencial, asi como en la
zona industrial compatible, quedan exentos de esta obligacion los locales
de superficie inferior a 250 m2.

En todas las zonas, justificadamente, se podra emplazar el aparcamiento
exigible en parcela diferente que no diste mas de 120 metros, medidos
por via publica desde el acceso a la actividad que se pretende autorizar
hasta cualquier punto de la parcela destinada a aparcamiento. Distancia
minima que no sera exigible cuando se trate de actividades a implantar
en el entorno BIC.

Los edificios de uso hotelero o de apartamento turistico dispondran de
una dotacion de aparcamiento consistente en la mayor de las siguientes:

— Una plaza por cada 200 m2 construidos o fraccién, computando toda
la superficie construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las
zonas destinadas al propio aparcamiento y sus circulaciones propias; o,
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— Una plaza por habitacién o apartamento y una plaza por cada 100 m2
construidos o fracciéon, computando a estos efectos el resto de superficie
construida que se adscriba a la propia actividad, excepto las zonas
propias de aparcamiento y circulaciones propias y exclusivas tanto de
dichas zonas como de emergencia.

— Debera preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y
necesario.

Se modifica el articulo 23.b) del Titulo XI1I-full n© 22 donde se regulaban

los usos compatibles de la Zona Colonia Diamante:

Redaccién original:

a)

Usos permitidos:

Los dotacionales segun su uso pormenorizado y régimen general
establecido en estas Normas. No obstante en las parcelas recayentes a
la Avda. de La Paz podran autorizarse los mismos usos que los
autorizables en la zona de Ensanche.

Redaccion tras la modificacion:

a)

Usos permitidos:

Los dotacionales segiin su uso pormenorizado y régimen general
establecido en estas Normas. No obstante en las parcelas recayentes a la
Avda. de La Paz podran autorizarse los mismos usos que los autorizables
en la zona de Ensanche.

En las parcelas no recayentes a la Avda. de La Paz podran autorizarse
también los mismos usos que los autorizables en la zona de Ensanche,
siempre que su superficie util no supere los 150 m2 y se trate de usos sin
incidencia ambiental y actividades no incluidas en el catalogo anexo a la
vigente Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de
Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos.
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Se modifica el articulo 28.1 del Titulo Xl111-full n® 25 donde se regulaban

los usos compatibles de la Zona Viviendas unifamiliares aisladas:

Redaccioén original:

1

Usos compatibles:

Los dotacionales segun su uso pormenorizado y régimen general
establecido en estas Normas.

Redaccion tras la modificacion:

1

Usos compatibles:

Los dotacionales segin su uso pormenorizado y régimen general
establecido en estas Normas.

Podran autorizarse también los mismos usos que los autorizables en la
zona de Ensanche, siempre que su superficie til no supere los 150 m2 y
se trate de usos sin incidencia ambiental (no incluidos en los anexos I y
II, y que no cumplan alguna de las condiciones establecidas en el anexo
ITI, de la Ley 6/2014 de de Prevencion, Calidad y Control ambiental de
Actividades en la Comunitat Valenciana) y actividades no incluidas en el
catalogo anexo a la vigente Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la
Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos.

Riba-roja de Turia, 23 de diciembre de 2016

Por la OFICINA TECNICA MUNICIPAL,

El Arquitecto municipal.
David Sanchis Llopis.
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