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A) DOCUMENTOS INFORMATIVOS Y JUSTIFICATIVOS
MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA
1. INTRODUCCION Y PROCEDIMIENTO

Vila-real cuenta con Plan General Municipal de Ordenacion Urbana (PGMOU) aprobado por
la Comision Territorial de Urbanismo el 23 de febrero de 1993, aprobacién a su vez
publicada en el Boletin Oficial de la Provincia n® 36 de fecha 25 de marzo de 1993.

El art. 63.1 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana (LOTUP), en relacion a la modificacion de
los planes y programas dispone que “se revisaran o modificarén por el procedimiento
previsto para su aprobacion’.

Previamente a la redaccién del presente documento se ha tramitado el correspondiente
Borrador de la Modificacion Puntual del articulo 153.2 de las Normas Urbanisticas del
PGMOU, referido a la superficie ocupable de la parcela y Documento Inicial Estratégico, de
acuerdo con lo dispuesto en los articulos 50 y 51 de la LOTUP, habiéndose dictado el
correspondiente informe ambiental y territorial estratégico por parte del 6rgano ambiental y
territorial, que ha resuelto la evaluacion ambiental y territorial estratégica por el
procedimiento simplificado e indicado la procedencia de la tramitacion de la presente
modificacion de planeamiento conforme al procedimiento previsto en el articulo 57 de la
LOTUP, referido a la tramitacion de los planes no sujetos al procedimiento ordinario de
evaluacion ambiental y territorial estratégica. En cumplimiento de la normativa de aplicacion
ha correspondido al Ayuntamiento de Vila-real la condiciéon simultdnea de érgano promotor,
organo sustantivo y érgano ambiental y territorial.

En virtud de lo dispuesto en la normativa citada, el procedimiento de tramitacion de la
presente modificacion puntual de planeamiento, una vez que ha concluido el previo
procedimiento de evaluacion ambiental y territorial estratégica, seguird los siguientes
tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando,
cuanto menos, la consulta a las administraciones publicas afectadas y a las personas
interesadas, la solicitud de informes a los organismos afectados y entidades suministradoras
de los servicios publicos urbanos que puedan resultar afectadas, asi como la publicacién de
anuncios en el Diari Oficial de la Comunitat Valenciana y en prensa escrita de gran difusion,
poniendo a disposicion del publico la documentacion que integra la presente modificacion
puntual de planeamiento.

b) Si, como consecuencia de los informes y alegaciones recibidos en la informacion publica,
se pretendiera introducir cambios sustanciales en la propuesta de modificaciéon puntual de
planeamiento, antes de adoptarlos se comunicara a los interesados y, mediante resolucion
del Alcalde, se someteran a informacién publica por un nuevo plazo de 20 dias, junto con los
informes y alegaciones que sustenten la modificacién propuesta, admitiéndose nuevas
alegaciones referidas a los cambios propuestos. En este caso de introduccion de cambios
sustanciales en la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto de un
procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por ausencia de
efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, sera necesario requerir del
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6rgano ambiental y territorial un informe que determine si las modificaciones que se
pretende introducir no tendran efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio o
si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario de evaluacion ambiental y territorial
estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio. Conforme se ha indicado, segun lo dispuesto en el articulo 48.c).1.
de la LOTUP, segun redaccion dada por la Ley 10/2015, a estos efectos el 6rgano ambiental
y territorial sera el Ayuntamiento de Vila-real, por tratarse de una modificacién de
planeamiento que afecta Unica y exclusivamente a la ordenacién pormenorizada del suelo
urbano.

c) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, la presente modificacion puntual de
planeamiento sera sometida a aprobacion provisional por el Pleno del Ayuntamiento, que lo
remitira a la Conselleria competente en materia de ordenacién del territorio y medio
ambiente a los efectos de aprobacién definitiva, procediéndose, una vez que la misma se
produzca, a publicar, para su entrada en vigor, el acuerdo de aprobacion definitiva, junto con
sus normas urbanisticas, en el Boletin Oficial de la Provincia. Ilgualmente se efectuara su
inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL

La modificacion puntual de planeamiento general propuesta tiene como unico objetivo la
modificacion del apartado 2 del art. 153 de las Normas Urbanisticas del PGMOU a los
efectos de regular las condiciones de ocupacién de los patios o espacios libres de parcela;
con el fin de minimizar las patologias ocasionadas en las construcciones subterraneas
debido a las filtraciones de agua que se producen a causa de la rotura de la
impermeabilizacion de la cubierta del sétano.

La problematica que se pretende resolver con la modificacién del indicado art. 153.2 de las
NNUU del PGMOU, se refiere pues a la ampliacion de las posibilidades que en la actualidad
previene el planeamiento urbanistico en relacién con el espesor minimo de la capa de tierra
en el ajardinamiento de patios de parcela o espacios libres bajo los que se situen
construcciones subterraneas, permitiendo otros modos de ajardinamiento que minimicen la
aparicion de patologias en el sétano.

— TEXTO VIGENTE DEL ART. 153.2 DE LAS NNUU DEL PGMOU

En la actualidad el apartado 2 del art. 153 de las Normas Urbanisticas del
PGMOU presenta el siguiente texto:

“2. Salvo indicacién en contrario, las construcciones subterraneas podran
ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable. No obstante si se
sittan bajo patios de parcela o bajo espacios libres debera garantizarse,
mediante una capa de tierra de al menos 1 m de espesor, el ajardinamiento
del 60%, como minimo, del patio de parcela o espacio libre”.

—~ PROPUESTA DE MODIFICACION DEL ART 153.2 DE LAS NNUU DEL PGMOU

La nueva redaccion, objeto de la presente modificacion de planeamiento, que
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se propone para el apartado 2 de art. 153 de las Normas Urbanisticas del
PGMOU presenta el siguiente texto:

“2. Salvo indicacion en contrario, las construcciones subterraneas
podran ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable. No
obstante, cuando se sitiien bajo patios de parcela o bajo espacios libres,
se elimina la obligacion de ajardinar patios o espacios libres de parcela
bajo los que se situen construcciones subterraneas. Cuando bajo el
espacio libre de parcela no existan construcciones subterraneas, debera
garantizarse un ajardinamiento minimo del 60% del patio de parcela o
espacio libre mediante parterres con el espesor de tierra necesario para
la plantacién proyectada”.

3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Tal y como ya se ha expuesto en el apartado 2 de este documento la problematica que se
pretende resolver con la modificacion del indicado art. 153.2 de la NNUU del PGMOU se
refiere a la ampliacion de las posibilidades que en la actualidad previene el planeamiento
urbanistico en relacién con el espesor minimo de la capa de tierra en el ajardinamiento de
patios de parcela o espacios libres bajo los que se sitlen construcciones subterraneas,
permitiendo otros modos de ajardinamiento que minimicen la aparicién de patologias en el
sétano.

La modificacion de plan general propuesta se refiere a elementos de la ordenacién
pormenorizada, ya que se refiere a la modificacién del art 153 de las NNUU del PGMOU,
una norma de caracter pormenorizado por referirse a la regulacion de las condiciones de
ocupacion de la parcela y, tratandose de una modificacion menor, que Unicamente se refiere
a las condiciones de ajardinamiento en los patios o espacios libres de parcela bajo los que
se sitlen construcciones subterraneas, resultara de aplicacion el procedimiento simplificado
de evaluacion ambiental y territorial previsto en el art. 57 de la LOTUP, y ello conforme al
art. 46.3. letras a) y b) LOTUP, que establecen el procedimiento de evaluacion ambiental y
territorial estratégica simplificada, para las modificaciones menores y para las que
establezcan el uso a nivel municipal de zonas de reducida extension.

Sera el propio Ayuntamiento el que asuma la condicién de érgano ambiental y territorial, por
tratarse de una modificacion del PGMOU que afecta Unica y exclusivamente a la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano (art. 48.c).1 LOTUP).

De acuerdo con ello, en aplicacion del art. 44.5 y 57.1.d) de la LOTUP, el Ayuntamiento de
Vila-real es competente para la formulacion y tramitacion de los planes de ambito municipal,
y la aprobacién de aquellos que fijen o modifiquen la ordenacién pormenorizada.

4. JUSTIFICACION ESTANDARES URBANISTICOS APLICABLES A LAS
MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO

La modificacion propuesta no comporta la obligacion de suplementar la red secundaria de
dotaciones dispuesta en el art. 63.3 LOTUP y en el apartado 111.8.2 del Anexo IV LOTUP.

Plaga Major s/n - 12540 Vila-real - tel. 964 547 000 - fax 964 547 032 - NIF P-1213500-J — www.vila-real.es
5

Segun la Ley 39/2015, este documento es original, comprobable en https://seuelectronica.vila-real.es
(CSV: 12433252675034334545)



http://www.vila-real.es/
https://seuelectronica.vila-real.es/

Ajuntament de Vila-real

5. JUSTIFICACION DE LA INNECESARIADAD DE OTROS DOCUMENTOS
COMPLEMENTARIOS

La naturaleza menor de la modificacién propuesta excluye la potencialidad de que cause
efecto alguno en relacién con el paisaje, el trafico, la movilidad y transporte, el potencial de
vivienda y de suelo para actividades econdémicas, a nivel de impacto acustico o de riesgo de
inundabilidad, de la disponibilidad de recursos hidricos, de impacto socio-econdmica, de
afeccion al patrimonio cultural, a la Red Natura 2000, o dimensién evaluable que precise del
analisis de la viabilidad y sostenibilidad econdmica de la actuacion o de la fijacion de
indicadores para el seguimiento de su ejecucion, de manera que no se considera preceptivo
acompanar a la modificacion puntual ninguno de los documentos, estudios, evaluaciones,
informes o memorias referidos a dichos aspectos, incluida la innecesariedad de acompafar
un estudio de integracién paisajistica.
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B) DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA

La modificacion puntual propuesta afecta a la redaccién del apartado 2 del art. 153 de las
Normas Urbanisticas del PGMOU, elemento con eficacia normativa.

Tal y como ya se ha indicado como consecuencia de la presente modificacion puntual del
PGMOU el apartado 2 del art. 153 de las Normas Urbanisticas del PGMOU pasara a tener
el siguiente contenido:

“2. Salvo indicacion en contrario, las construcciones subterraneas podran
ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edificable. No obstante, cuando
se situen bajo patios de parcela o bajo espacios libres, se elimina la obligacion
de ajardinar patios o espacios libres de parcela bajo los que se situen
construcciones subterraneas. Cuando bajo el espacio libre de parcela no
existan construcciones subterraneas, debera garantizarse un ajardinamiento
minimo del 60% del patio de parcela o espacio libre mediante parterres con el
espesor de tierra necesario para la plantacién proyectada”.
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C) REFUNDIDO

Plaga Major s/n - 12540 Vila-real - tel. 964 547 000 - fax 964 547 032 - NIF P-1213500-J — www.vila-real.es
8

Segun la Ley 39/2015, este documento es original, comprobable en https:/seuelectronica.vila-real.es
(CSV: 12433252675034334545)



http://www.vila-real.es/
https://seuelectronica.vila-real.es/

Ajuntament de Vila-real

Redaccién actual Revision Plan General Vila-real

Seccion Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela

Art. 153.- Superficie ocupable

1. Se entiende por superficie ocupable, la porcidon de parcela edificable susceptible de ser ocupada
por la edificacion sobre rasante.

2. Salvo indicacién en contrario, las construcciones subterraneas podran ocupar en el subsuelo la
totalidad de la parcela edificable. No obstante si se situan bajo patios de parcela o bajo espacios
libres deberd garantizarse, mediante una capa de tierra de al menos 1m. de espesor, el
ajardinamiento del 60%, como minimo, del patio de parcela o espacio libre.

3. En los casos en los que se construyan garajes o estacionamientos bajo espacios libres, podra
admitirse excepcionalmente, como consecuencia de la construccion de aquellos, la aparicion de
elementos de los mismos, hasta 1m. por encima de la rasante, que deberan quedar retirados 5m.,
como minimo, de los parametros de las edificaciones existentes o previstas, sin perjuicio de lo
previsto en el art. 202.2. Ademas, en los espacios libres, se admitiran las siguientes construcciones
sobre rasante:

a) Colocacion de mesas y sillas, sombrillas, pérgolas (de 2,50 mts de altura) y similares,
vinculadas a los “usos terciarios recreativos (rc)” en determinadas categorias de las definidas en el
Titulo Séptimo (definicion y clasificacién de los usos), articulo 267 (usos terciario), punto 6 (uso
recreativo (rc)), y queden incluidas en el apartado 2.8 (2.8.2, 2.8.3 y 2.8.4) de la Ley 4/203, de 26
de febrero, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas vy
Establecimientos Publicos, o normativa que la sustituya, asi como actividades relacionadas con el
“uso dotacional educativo (do.3), nivel guarderia y ocio infantil”, la autorizacion se otorgara a quien
ostente la titularidad del establecimiento y/o la licencia de actividad de que se trate, cumpliendo en
todos los casos con todas las exigencias que se determinen en la normativa en vigor.

b) Construcciones abiertas (pérgolas, etc.), de 3,50m. de altura maxima sobre rasante, destinadas
al aparcamiento de los usuarios de los espacios libres y excepcionalmente, en casos justificados,
como elementos que permitan la adecuada insercion de las rampas de acceso a garajes o
estacionamientos que se ubiquen bajo los espacios libres. Estas construcciones no podran ocupar,
en ningun caso una superficie superior al 20% de la porcién de parcela destinada a espacio libre,
debiendo quedar retirados 5m., como minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes o
previstas en su entorno.

c) Conductos de ventilacién asi como construcciones cerradas, de 3,50m. de altura maxima sobre
rasante, destinadas a albergar accesos peatonales vinculados a los sétanos destinados a garajes
y estacionamientos situados bajo los espacios libres. El conjunto de construcciones cerradas no
podra ocupar una superficie superior al 2% de la porcion de parcela destinada a espacio libre,
debiendo quedar retirados 5m., como minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes o
previstas.

Normas Urbanisticas 108
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Modificacion Revision Plan General Vila-real

Seccion Tercera: Condiciones de ocupacion de la parcela

Art. 153.- Superficie ocupable

1. Se entiende por superficie ocupable, la porcidon de parcela edificable susceptible de ser ocupada
por la edificacion sobre rasante.

2. Salvo indicacién en contrario, las construcciones subterraneas podran ocupar en el subsuelo la
totalidad de la parcela edificable. No obstante, cuando se sitien bajo patios de parcela o bajo
espacios libres, se elimina la obligaciéon de ajardinar patios o espacios libres de parcela bajo los que
se situen construcciones subterraneas. Cuando bajo el espacio libre de parcela no existan
construcciones subterraneas, debera garantizarse un ajardinamiento minimo del 60% del patio de
parcela o espacio libre mediante parterres con el espesor de tierra necesario para la plantacion
proyectada.

3. En los casos en los que se construyan garajes o estacionamientos bajo espacios libres, podra
admitirse excepcionalmente, como consecuencia de la construccion de aquellos, la aparicién de
elementos de los mismos, hasta 1m por encima de la rasante, que deberan quedar retirados 5m.,
como minimo, de los parametros de las edificaciones existentes o previstas, sin perjuicio de lo
previsto en el art. 202.2. Ademas, en los espacios libres, se admitiran las siguientes construcciones
sobre rasante:

a) Colocacion de mesas vy sillas, sombrillas, pérgolas (de 2,50 m de altura) y similares, vinculadas
a los “usos terciarios recreativos (rc)” en determinadas categorias de las definidas en el Titulo
Séptimo (definicién y clasificacién de los usos), articulo 267 (usos terciario), punto 6 (uso
recreativo (rc)), y queden incluidas en el apartado 2.8 (2.8.2, 2.8.3 y 2.8.4) de la Ley 4/203, de 26
de febrero, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos, o normativa que la sustituya, asi como actividades relacionadas con el
“uso dotacional educativo (do.3), nivel guarderia y ocio infantil”, la autorizacién se otorgara a quien
ostente la titularidad del establecimiento y/o la licencia de actividad de que se trate, cumpliendo en
todos los casos con todas las exigencias que se determinen en la normativa en vigor.

b) Construcciones abiertas (pérgolas, etc.), de 3,50 m de altura maxima sobre rasante, destinadas
al aparcamiento de los usuarios de los espacios libres y excepcionalmente, en casos justificados,
como elementos que permitan la adecuada insercion de las rampas de acceso a garajes o
estacionamientos que se ubiquen bajo los espacios libres. Estas construcciones no podran ocupar,
en ningun caso una superficie superior al 20% de la porcién de parcela destinada a espacio libre,
debiendo quedar retirados 5m, como minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes o
previstas en su entorno.

c) Conductos de ventilacion asi como construcciones cerradas, de 3,50 m de altura maxima sobre
rasante, destinadas a albergar accesos peatonales vinculados a los s6tanos destinados a garajes
y estacionamientos situados bajo los espacios libres. El conjunto de construcciones cerradas no
podra ocupar una superficie superior al 2 % de la porciéon de parcela destinada a espacio libre,
debiendo quedar retirados 5 m, como minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes o
previstas.
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Vila-real a, 5 de Febrero de
Arquitecte General

ERNESTO RAMOS
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