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DOCUMENTACION

e a) Documentos sin eficacia normativa:

N

Memoria informativa

Memoria justificativa.

Estudio de integracion paisajistica o, en su caso justificacion de
Su innecesariedad.

Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad
econdmica.

Criterios planificacion con perspectiva de genero

Planos de estado actual y de afecciones del territorio.

e b) Documentos con eficacia normativa:

7.

Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los
casos en que se justifigue su procedencia por necesidades
especificas del ambito ordenado.

Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que
permita visualizar el resultado final de dicha ordenacionl.
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DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA:

1. MEMORIA INFORMATIVA
ANTECEDENTES.

La mercantil Urban Incentives SL, el 23 de septiembre de 2019 (RE nium. 29783)
presenta la documentacion relativa a documento inicial estratégico para la solicitud
de inicio del tramite de evaluacién ambiental y territorial estratégica y modificacion
puntual n® 1 del Plan Parcial del Sector Europlataforma Intermodal de Vila-real,
cuyo plan parcial fue aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el
29 de octubre de 2007 en la que se aprobd el Plan Parcial del Sector
Europlataforma Intermodal.

Segun la documentacién aportada, el objetivo de la presente modificacién es
resolver el déficit de suelo destinado a equipamiento de infraestructura eléctrica,
para lo cual se pretende el cambio de uso de una superficie de 2.588,62 m2 de la
zona verde a industrial, compatible para equipamiento de infraestructuras
eléctricas, colindante con el equipamiento de infraestructura eléctrica EQ-IE, y el
cambio de uso de una superficie de 2.588,62 m2 de la parcela con uso terciario
hotelero a zona verde para mantener la superficie total de zona verde de la unidad
de ejecucion. Asimismo, a la zona verde ampliada se trasladan las alquerias de
Sant Josep y Dels Frares, catalogadas por el Plan General, con un grado de
proteccion | “Integral”, existentes en el ambito de Plan Parcial, y que ya se
contemplaba su traslado en ejecucién del Plan Parcial desde su emplazamiento
inicial.

Por Resolucién de Alcaldia n® 6.636 de 23 de diciembre de 2019 se acordo6

Primero.- Iniciar el procedimiento de la evaluacibn ambiental y territorial
estratégica de la modificacion puntual n® 1 del Plan Parcial del Sector
Europlataforma Intermodal de Vilareal, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 50 de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

Segundo.- Entender que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de
evaluacién ambiental y territorial estratégica, incluyéndose en el documento
de inicio de la maodificacién puntual del Plan la documentacién sefialada en el
articulo 50.2 del referido texto legal.

Tercero.- Remitir al 6rgano sustantivo la solicitud de inicio del procedimiento de
la evaluacion ambiental y territorial estratégica de la modificacion puntual n®
1 del Plan Parcial del Sector Europlataforma Intermodal de Vila-real, a los
efectos de comprobar el contenido del borrador y remitirlo al 6rgano
ambiental y territorial.”

Posteriormente el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 25 de febrero de
2020, como 6rgano sustantivo, en cuanto ostenta la competencia para aprobar las
modificaciones de la ordenacion pormenorizada del Plan , acordé de conformidad
con lo establecido en el articulo 50.3 de la Ley 5/2014, de 25 de julio de la
Generalitat, de Ordenacién del Territorio,
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Urbanismo y Paisaje (LOTUP), remitir la solicitud y documentaciéon que la
acompafa al 6rgano ambiental y territorial, en este caso a la Junta de Gobierno
Local, al objeto de que prosiga el procedimiento de la evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la modificacion puntual n® 1 del Plan Parcial del Sector
Europlataforma Intermodal de Vila-real.

En fecha 4 de marzo de 2020 emite informe el Jefe del Servicio Territorial de
Urbanismo de Castellon de la Conselleria de Politica Territorial, Obres Publiques i
Mobilitat (RE nium. 6774 de 5 de marzo de 2020).

La modificacion puntual del Plan Parcial objeto de tramitaciéon afecta
exclusivamente a determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada; y que
de conformidad con lo establecido en el articulo 48 ¢) de la LOTUP, en la redacciéon
introducida por la Ley 10/2015, de 29 de diciembre, de medidas fiscales, de
gestion administrativa y financiera, y de organizacién de la Generalitat, el érgano
ambiental y territorial serd el Ayuntamiento. Y de conformidad con la Resolucién
de Alcaldia n® 3140 de 20 de junio de 2019, el 6rgano ambiental y territorial es la
Junta de Gobierno Local.

La modificacion afecta Unicamente a suelo urbanizable en desarrollo, sin presencia
en la actualidad de elementos destacables de caracter medioambiental o territorial,
ni interviene en el paisaje, por lo que no se prevé ningun efecto significativo sobre
el medio ambiente, el cambio climatico o sobre otros elementos estratégicos del
territorio, ni afecta a la estrategia territorial de la Comunidad Valenciana ni incide
en otros instrumentos de planificaciéon territorial debido a sus caracteristicas y al
fin que persigue, de escasa entidad y repercusion, tanto a nivel medioambiental
como territorial.

Visto el informe emitido por el arquitecto municipal en fecha 16 de abril de 2020,

en relaciéon a las alquerias que segun el Plan Parcial van a desplazarse y ubicarse

en la manzana ZVJL1 , en el que sefnala:
“Visto los antecedentes que al respecto se dispone desde un punto de vista patrimonial,
se deduce que las construcciones a las que se refiere, son las conocidas como la
Alqueria dels Frares y la de San Jose, ambas edificaciones forma parte del catalogo
municipal de patrimonio histérico artistico. Con un nivel de protecciéon grado I. Integral.
Ambas construcciones de finales de siglo XIX.
Por lo que desde el punto de vista del técnico que suscribe, considera que proceder al
traslado de las construcciones con fabricas, revestimientos, frescos y estructuras
tradicionales como se pretendian, es un despropésito desde el punto de vista
patrimonial, dado que proceder al desmantelamiento de las mismas, su traslado y
posterior reconstruccion es imposible sin la perdida de la propia esencia de la
estratigrafia mural, la perdida de los revestimientos originales, la impronta dejada por el
paso de la historia, para ser unas simples replicas fuera de contexto, extemporaneas,
desencajadas del entorno y paisaje donde se generaron.
Por todo lo antes indicando, considero desde un punto de vita técnico que seria mas
acertado conservar la edificaciones con sus caracteristicas intrinsecas y proceder a su
preservacion y conservacion, como fiel reflejo de una arquitectura tradicional y de época,
anclada en el paisaje y su entorno natural donde se crearon. Por otro lado se ajustaria
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al nivel de proteccion integral establecido por el catalogo del Plan General respecto al
nivel de proteccion integral.

Por lo tanto considero adecuado preservar las construcciones en su actual
emplazamiento, mas si cabe si se implementa en el interior de una zona verde”.

Visto el informe ambiental y territorial estratégico emitido por el arquitecto
general, en fecha 30 de junio de 2020.

La Junta de Gobierno Local, por unanimidad, acordo:

Primero: Emitir resolucion de informe ambiental y territorial estratégico
favorable en el procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la modificacion puntual del Plan Parcial de la
Europlataforma Intermodal de Vila-real, que tiene por objeto resolver el
déficit de suelo destinado a equipamiento de infraestructura eléctrica, para
lo cual se pretende el cambio de uso de una superficie de 2.588,62 m2 de
la zona verde a industrial, compatible para equipamiento de
infraestructuras eléctricas, colindante con el equipamiento de
infraestructura eléctrica EQ-IE, y el cambio de uso de una superficie de
2.588,62 m2 de la parcela con uso terciario hotelero a zona verde para
mantener la superficie total de zona verde de la unidad de ejecucidon, por
considerar que no tiene efectos significativos en el medio ambiente. No
obstante, debido al deterioro de las alquerias y a la vista de lo expuesto,
en la parte expositiva, se considera que las dos edificaciones integrantes
del Patrimonio Historico-Artistico, deben mantenerse en su actual
emplazamiento rodeadas por una zona ajardinada, publica o privada,
debiendo el Planeamiento Parcial objeto de modificacion incorporar las
medidas necesarias a tal efecto.

Segundo: Ordenar la publicacion de la resolucion del informe ambiental y
territorial estratégico por el procedimiento simplificado en el Diario Oficial
de la Generalitat Valenciana, a los efectos establecidos en el articulo 51.7
de la LOTUP.

ADECUACION DEL INSTRUMENTO DE MODIFICACION
PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL

Tal y como establece el Articulo 19 de la L.O.T.U.P. a nivel urbanistico se definen
dos niveles de ordenacion municipal: la ordenacién estructural y la ordenaciéon
pormenorizada

En este sentido, la ordenacion territorial y urbanistica de un municipio se efectua,
en atencion al rango y escala de sus determinaciones, en dos niveles diferentes y
complementarios: ordenacién estructural y ordenacion pormenorizada.

Asi la ordenacion estructural define el modelo territorial y urbanistico del
municipio, coordina y regula la localizacion espacial de los usos generales en todo
el territorio municipal, clasifica el suelo, establece las condiciones basicas para su
desarrollo y sostenibilidad y define zonas de distinta utilizacion del suelo,
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vertebrandolas mediante la infraestructura verde y la red primaria de dotaciones
publicas. La integran las determinaciones asi calificadas por la ley 5/2014. La
ordenacién estructural se establece en el plan general estructural y puede ser
modificada por los instrumentos de planeamiento de desarrollo, como por ejemplo
los planes parciales.

Por contra la ordenacién pormenorizada desarrolla y concreta la ordenacién
estructural y regula el uso detallado del suelo y la edificacion. La integran las
determinaciones asi calificadas por la ley 5/2014 y aquellas otras que no tengan
especificamente asignado un caracter estructural.

La ordenaciébn pormenorizada se establece en el plan de ordenacion
pormenorizada, en los planes parciales, en los planes de reforma interior y en los
estudios de detalle.

La LO.T.U.P. define en su Articulo 35 las determinaciones de la ordenacién
pormenorizada de la siguiente manera:

a) La definicidon y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté
establecida como ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de
las zonas verdes, espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.

b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacibn de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas
particulares de edificacion, que incluiran sus dimensiones, forma y volumen.

d) La regulaciéon detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de
las zonas de ordenacién estructural y del indice de edificabilidad neta aplicable a
cada parcela de suelo urbano y a cada sector del suelo urbanizable.

e) En el suelo no urbanizable, establece las condiciones tipolégicas de los edificios
y construcciones permitidas y las caracteristicas de los vallados. Asimismo,
determina las normas técnicas concretas para la reposicion de arbolado,
ampliacion de caminos, limpieza de los predios, depuracion de residuos y vertidos,
asi como otras normas de analoga finalidad. También determina la delimitacion
del trazado de las vias pecuarias en su transcurso por suelo urbano o urbanizable,
de acuerdo con la normativa sectorial aplicable.

f) La delimitacién de las areas de reparto y la fijacién del aprovechamiento tipo de
acuerdo con los criterios y condiciones establecidos en la ordenaciéon estructural.
g) La fijacion de alineaciones y rasantes.

h) El establecimiento de los parametros reguladores de la parcelacion.

i) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas. En el suelo
urbano identificara los ambitos sujetos a actuaciones aisladas en las que el nuevo
plan mantiene el aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior y
aquellas otras que se someten al régimen de las actuaciones de dotacion a las que
el planeamiento les hubiera atribuido un incremento de aprovechamiento sobre el
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anteriormente establecido, junto a las afectadas al uso dotacional publico
derivadas de dicho incremento.

J) La delimitacién de ambitos de actuaciéon sobre el medio urbano a que se refiere
el articulo 72 de la ley y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas.

k) En los nucleos urbanos tradicionales de municipios con poblacién inferior a
2.000 habitantes, sin crecimiento o con crecimiento escaso, la delimitacion de
pequefias zonas con la amplitud necesaria para acoger las demandas de la
poblacion residente, prolongando la morfologia tradicional de calles y edificacion,
y con exigencias mas sencillas de urbanizacion derivadas de su densidad
moderada, su entorno agrario y la escasa motorizacion. Estos ambitos se
desarrollaran como actuaciones aisladas segun el articulo 69.3.b de la ley.

Como hemos visto el apartado b) del articulo anterior sefiala la red secundaria de
dotaciones como materia propia de la ordenacion pormenorizada, y asi mas
adelante en su art.36 desarrolla la Red secundaria de dotaciones y estandares de
calidad urbana, definiendo con concrecion sus estandares:

La red secundaria esta integrada por las infraestructuras, espacios libres, jardines,
equipamientos y otras dotaciones, que tienen un ambito de influencia propio de
un sector o ambito equivalente. Las categorias y nomenclatura para designar las
dotaciones se ajustaran a los criterios de unificacion dispuestos en el anexo 1V de
la ley 5/2014.

La ordenacién pormenorizada en sectores de planeamiento parcial debe cumplir
los estandares dotacionales de calidad urbana que se establecen en el anexo IV y,
como minimo, los siguientes:

e En suelo industrial o terciario, se destinard a zonas verdes publicas al
menos el 10 % de la superficie del sector y a equipamientos publicos al
menos un 5 % de la superficie del sector.

o Debe garantizarse la existencia de arbolado suficiente en el suelo urbano
y urbanizable. Las ordenanzas municipales estableceran la densidad y
diversidad de los ejemplares arbdreos necesarios para articular la
infraestructura verde urbana y conectar los espacios verdes de la
poblacion. En poblaciones de méas de 20.000 habitantes, los nuevos
desarrollos residenciales tenderan a alcanzar una proporcién de, al
menos, un arbol por cada 100 m? de techo edificable y en desarrollos
industriales o terciarios un arbol por cada 200 m? de techo edificable.
En todo caso, la ejecucidn de estas previsiones debera ajustarse a las
caracteristicas paisajisticas y climaticas del medio urbano, Ila
permeabilidad suelo y confort acustico, entre otros.
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Por otra parte, hay que sefalar que, entre otros, el instrumento que ordena la
ordenaciéon pormenorizada es el plan parcial, los cuales ordenan
pormenorizadamente sectores completos en dmbitos de suelo urbanizable. Los
planes de reforma interior cumplen analoga funcién en ambitos previamente
urbanizados o con alto grado de consolidacion y en los &mbitos de actuacion sobre
el medio urbano a que se refieren los articulos 35 y 72 de la ley 5/2014 y la
legislacion del Estado en materia de rehabilitacion, regeneracién y renovacion
urbanas.

Los planes parciales se desarrollaran, en todo su &mbito, mediante una o varias
unidades de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran delimitar
dichas unidades por necesidades funcionales de renovacién urbana o cuando sean
necesarias segun las normas y criterios de equidistribucion previstos por el plan
general estructural y esta ley; y establecerdn los &mbitos a desarrollar mediante
actuaciones aisladas, alli donde no se precisen las actuaciones integradas.

CAUSAS QUE MOTIVAN LA MODIFICACION PUNTUAL

La causa principal que motiva esta modificacion, es la de resolver la carencia de
suelo dotacional destinado a infraestructuras, el cual ha devenido insuficiente para
poder abastecer y suministrar la energia necesaria en el sector.

El objeto de la necesidad de crear la nueva parcela IND-UE-1, colindante a la actual
parcela donde se ubica la subestacion sur de Villarreal (propiedad del
Ayuntamiento y en la que Iberdrola tiene constituida una servidumbre) es la
instalacion de dos nuevas subestaciones electricas de propiedad particular, con el
fin de cambiar la conexién actual de 20 kilovoltios a 132 kilovoltios.

Esto viene motivado por una iniciativa de la Conselleria de Economia, ASCER
(asociacion de empresas ceramicas) e lberdrola de finales del 2018 con el fin de
mejorar los costes energéticos de la industria ceramica (gran consumidora de
energia eléctrica). Para ello estan facilitando la conexidon de la industria ceramica
a redes de mayor tensién. Debido al sistema de peajes, el conectarse a redes de
mayor tensidn permite obtener precios de luz mas competitivos. Aparte
actualmente en el desglose de la factura de electricidad un 37% corresponde a la
energia, el 22% son impuestos y el 41% son peajes de acceso al sistema. Estos
peajes son mas baratos cuanto mayor sea la tensién de la red (kilo voltios) de
suministro. Loégicamente el conectarse a esta mayor tensidén, requiere de
inversiones econdmicas iniciales, las cuales con un consumo eléctrico alto (como
es este caso) se recuperaran a medio plazo. Ademas esto permite liberar demanda
de las lineas de menor tension para los pequefios consumidores, que de esta forma
se puede conseguir mantener las redes actuales en un estado 6ptimo sin tener que
realizar grandes modificaciones ni cambios.
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Por tanto, el objeto de esta modificacidn es introducir una nueva parcela de suelo
industrial denominada “IND-UE-1" la cual aparte del uso industrial también tendra
el uso compatible dotacional equipamiento infraestructura eléctrica. Para ello es
necesario descalificar una porcidon de zona verde que sera reubicada en la manzana
terciario hotelero HOT, con lo cual la superficie de zona verde se mantiene y por
tanto no se modifican los estandares. Al aumentar la superficie de suelo dotacional
destinado a infraestructuras EQ-IE, y hacerlo de forma eficaz, con la introduccién
de esta nueva parcela que tendra este uso como compatible conseguiremos que
la superficie que pueda destinarse a infraestructura eléctrica se pueda
incrementar.

Ademas se aprovecha esta ocasion de modificar puntualmente el plan parcial para
modificar la ubicacién prevista en el plan parcial aprobado, de las dos alquerias
existentes, de forma que su ubicacién no varie y por tanto se mantengan en su
emplazamiento actual.

TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN
PARCIAL.

En cuanto a la tramitacion de la presente modificacion puntual del plan parcial, la
propuesta que se realiza es que no debe estar sujeto al procedimiento ordinario
de evaluacibn ambiental y territorial estratégica, sino al procedimiento
SIMPLIFICADO.

El procedimiento SIMPLIFICADO se iniciara con la presentacion por el érgano
promotor ante el 6érgano sustantivo de la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental y territorial estratégica, acomparfada de la propuesta de modificacion
puntual del P.P. y un documento inicial estratégico con el siguiente contenido,
expresado de modo sucinto, preliminar y esquematico:

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

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

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

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

e) Sus efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre los elementos
estratégicos del territorio, tomando en consideracién el cambio climético.

) Su incardinacion en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su
incidencia en otros instrumentos de la planificacion territorial o sectorial.
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Tal y como se contempla en los supuestos del articulo 46.3 de la ley 5/2014,
cuando el 6rgano promotor considere que resulta de aplicacion el procedimiento
simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, ademas debera
incluirse en la documentacion:

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

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

e ) 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 adaptaciéon al mismo.

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

El 6rgano sustantivo remitira al érgano ambiental y territorial la solicitud y la
documentacion que la acompafa presentadas por el 6rgano promotor, una vez que
haya comprobado que se ajusta a lo establecido en los apartados anteriores y en
la legislacion sectorial.

El 6rgano ambiental y territorial sometera el documento que contiene el borrador
del plan o programa y el documento inicial estratégico a consultas de las
administraciones publicas afectadas de acuerdo con el articulo 49.1, apartado d),
de la ley 5/2014 y a cuantas personas, asociaciones, plataformas o colectivos que
se hayan pronunciado o aportado sugerencias en la fase previa a la redaccion del
plan o programa, durante un plazo minimo de treinta dias habiles desde la
recepcion de la solicitud de informe para los planes que afecten exclusivamente a
la ordenaciéon pormenorizada o al suelo urbano que cuente con los servicios
urbanisticos implantados sin modificacion del uso dominante de la zona de
ordenacion estructural correspondiente y durante un plazo minimo de sesenta dias
hébiles para los planes que afecten a las demas determinaciones comprendidas en
la ordenacion estructural.

Una vez recibidos los pronunciamientos de las administraciones publicas afectadas
y personas interesadas, o transcurrido el plazo otorgado para ello, el 6rgano
ambiental y territorial elaborara y remitira al 6érgano promotor y al érgano
sustantivo, segun proceda, uno de los documentos siguientes:
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a) Un documento sobre el alcance del estudio ambiental y territorial estratégico e
instara a la continuacion de la tramitacion por el procedimiento ordinario. (NO
PROCEDE EN ESTE CASO)

b) Una RESOLUCION DE INFORME AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATEGICO, por
considerar, de acuerdo con los criterios del anexo VIII de esta ley, que el plan o
programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio,
resolviéndose la evaluacion ambiental y territorial estratégica por el procedimiento
simplificado e indicando la procedencia de la tramitacién del plan o programa
conforme al capitulo siguiente o a su normativa sectorial.

¢) Una resolucion que considere que, aunque pueden derivarse de la ejecucién del
plan o programa efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio, su
tramitacion debe realizarse simultdneamente con la del proyecto y la evaluacion
ambiental se llevar4 a cabo conforme a la legislacion de evaluacion de impacto
ambiental de proyectos, emitiendo un documento de alcance que abarcard la
valoracion ambiental de los aspectos propios del plan y los especificos del proyecto.
(NO PROCEDE EN ESTE CASO)

d) Una resolucion de informe ambiental, por considerar, de acuerdo con los
criterios del anexo VIII de la ley y del andlisis de las contestaciones a las consultas
realizadas, que el plan o programa si tiene efectos significativos sobre el medio
ambiente y se considera, de modo inequivoco, que el plan o programa es
manifiestamente inviable por razones ambientales. (NO PROCEDE EN ESTE CASO)

La resolucion del informe ambiental y territorial estratégico emitida en el
procedimiento simplificado se comunicara al 6rgano promotor y al dérgano
sustantivo, a los efectos de continuar el procedimiento de aprobacién del plan o
programa conforme al capitulo siguiente de esta ley o a la legislacion sectorial
correspondiente. Esta resoluciobn no serad susceptible de recurso alguno, sin
perjuicio de los que, en su caso, procedan en via judicial contencioso-
administrativa frente a la disposicion de caracter general que hubiese aprobado el
plan o programa, o bien, sin perjuicio de los que procedan en via administrativa
frente al acto, en su caso, de aprobacién del plan o programa.

El informe ambiental y territorial estratégico perdera su vigencia y cesara en la
produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Diari Oficial
de la Comunitat Valenciana, no se hubiera procedido a la aprobacién del plan o
programa en el plazo maximo de cuatro afios desde su publicaciéon. En tales casos,
el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluaciéon ambiental
y territorial estratégica simplificada del plan o programa.

La resolucion de informe ambiental emitida de acuerdo con el articulo 51.2.d se
notificara al 6rgano promotor y al érgano sustantivo y frente a esta resoluciéon
podran interponerse los recursos legalmente procedentes en via administrativa y
judicial, en su caso. El informe ambiental se publicarda en el Diari Oficial de la
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Generalitat Valenciana y se pondra a disposicion del publico en la pagina web de
la Generalitat.
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Tramitacion de los planes que no estén sujetos al
procedimiento ordinario de evaluacidn ambiental vy
territorial estratégica

Cuando un plan no esté sujeto al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental
y territorial estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los
articulos 50 y 51 de esta ley, se seguiran los siguientes tramites:

a) Informacion publica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias,
asegurando, cuanto menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el
articulo 53.2 de la ley 5/2014. El plazo minimo sera de 20 dias cuando se trate de
estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultara a los organismos
afectados, con peticion de los informes exigibles de acuerdo con la legislacion
sectorial, asi como a las entidades suministradoras de los servicios publicos
urbanos que puedan resultar afectadas. La falta de emision de los informes
mencionados en el plazo establecido permitird seguir la tramitacion de las
actuaciones en los términos establecidos en el articulo 53.4.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir
cambios sustanciales en la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicara
a los interesados y, mediante resolucion del alcalde, se someteran a informacion
publica por el plazo de 20 dias, acompafiados de los informes y alegaciones que
sustenten la modificacion propuesta. La publicacion y notificacion a los interesados
se haran conforme al articulo 53 de esta ley. Durante ese periodo se admitiran,
para su examen y consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios
propuestos; podran inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en
aspectos previamente informados. 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 é6rgano 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 evaluacibn ambiental y territorial estratégica, por ser
previsible que se produzcan efectos significativos sobre el medio ambiente y el
territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan serd sometido a
aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento u 6rgano que corresponda. Cuando se
modifique la ordenacion estructural, la aprobacién definitiva correspondera a la
conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan por objeto una
diferente zonificacibn o uso urbanistico de zonas verdes previstas requeriran
dictamen previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.
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2. El acuerdo de aprobacién definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se
publicaran para su entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la
aprobacioén definitiva sea municipal, antes de su publicaciéon, se remitird una copia
digital del plan a la conselleria competente en materia de ordenacién del territorio
y urbanismo para su inscripcién en el Registro Autonémico de Instrumentos de
Planeamiento Urbanistico.
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DEFINICION DE CONCEPTOS

Estandar urbanistico

Los estandares urbanisticos son determinaciones normativas que se establecen
con la finalidad de garantizar unos minimos de calidad urbana de las actuaciones
urbanisticas.

La regulacion de estandares urbanisticos tiene caracter de minimos en cuanto a
las superficies de dotaciones publicas y de maximos en cuanto a la edificabilidad
lucrativa privada, de modo que los planes podran establecer mayores exigencias
O restricciones.

Principios generales de los estandares y del disefio urbano de los espacios publicos

El principio general de la regulacion de los estdndares urbanisticos se basa en la
proporcionalidad entre las dotaciones publicas y la edificabilidad. A estos afectos,
los planes calcularan, para cada uno de los sectores con ordenacion detallada o
para un determinado ambito de actuacion, el estandar dotacional global (EDG),
obtenido de la relacion entre la superficie de las dotaciones publicas y la
edificabilidad total, y expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por cada
metro cuadrado de edificabilidad. Aunque el indicador cuantitativo es condiciéon
indispensable, es el estandar de calidad lo que debe garantizar las ordenaciones
urbanisticas, el cual se obtendra como resultado de aplicar la perspectiva de
género a la ordenacioén y asi se asegurard la vision global e inclusiva de los espacios
publicos, pensada en y para la diversidad poblacional, aplicada en:

a) El disefio y ubicacién de las dotaciones publicas.
b) La calidad de la ordenacién de espacios publicos resultantes.
¢) Las condiciones funcionales de accesibilidad y uso de las dotaciones publicas.

Los espacios publicos que configuran la imagen urbana, constituidos por las
avenidas, calles, plazas, espacios peatonales y zonas verdes de cualquier nivel,
deben ser el resultado de un proyecto unitario que obedezca a criterios de
coherencia urbanistica, en el que se integraran los hitos urbanos, como dotaciones
publicas o elementos singulares, que contribuyen a articular los espacios publicos
urbanos. En ningln caso, estos espacios publicos podran ser el espacio residual
sobrante del disefio y configuracion de la edificacion privada, sino que esta ultima
estarda subordinada al disefio y forma urbana, definida como un proyecto previo y
unitario, de los espacios publicos urbanos.

Condiciones funcionales y dimensionales de las zonas verdes publicas
Las zonas verdes deberan:

a) Poseer condiciones apropiadas para la plantaciéon de especies vegetales, en al
menos un 50% de su superficie. Su posicidén seré la que preste mejor servicio a
los residentes y usuarios, estando prohibidas las localizaciones de dificil acceso
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peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para
aquellos.

b) Nunca se destinaran a zona verde porciones residuales de la parcelacion, ni se
considerardn como tales las superficies de funcionalidad viaria estricta. A estos
efectos, las rotondas no podran computar como parte de las zonas verdes, pero si
podran hacerlo las areas lineales ajardinadas de bulevares y avenidas, Unicamente
para la calificacién de jardin, con los limites de superficie minima definidos en el
apartado 111.3.2.b, excepto el didmetro de circulo inscribible, que podra ser de un
minimo de 20 metros, en vez de los 25 metros exigidos con caracter general.

c) Solo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan ni limiten la
utilizacion publica conforme a su destino, admitiéndose el uso deportivo y
pequefias instalaciones de hosteleria y quioscos de una sola planta y de superficie
inferior a un 5 por ciento del total. En todo caso, de acuerdo con la legislacion de
carreteras, la zona de proteccion de las carreteras no computara como zona verde.

d) Su emplazamiento evitara aquellas zonas de topografia natural que encarezcan
en exceso la urbanizacién, o impliquen desmontes de impacto paisajistico
inadecuado.

Se consideran zonas verdes las siguientes tipologias:

e a) El 4rea de juego (VA): es un espacio que siempre debe tener una
superficie minima de 200 metros cuadrados, en el que quepa inscribir
un circulo de 12 metros de diametro. Si no cumplen esas condiciones,
se consideraran elementos de la red viaria (CV). En un sector, no podran
representar mas del 20 por ciento de la superficie total de la red
secundaria de zonas verdes.

e b) El jardin (VJ): es un espacio que siempre debe tener una superficie
minima de 1.000 metros cuadrados, en el que sea inscribible un circulo
de 25 metros de didmetro, en posicién tangente a todo y cualquier punto
de su perimetro, siendo computables a estos efectos aquellas areas
lindantes con la anterior cuyo perimetro exterior diste menos de 6
metros del perimetro del circulo definidor de la superficie minima.

e ) El parque (VP): es un espacio que debe tener una superficie minima
de 2,5 hectareas, en la que se pueda inscribir un circulo de 100 metros
de didmetro, salvo los supuestos del apartado 3.3 siguiente.

Se consideran espacios libres de uso publico a aquellas areas de uso publico de
superficie superior a 400 m? que por sus caracteristicas morfolégicas y funcionales
posibiliten el encuentro, el paseo y la relacién social entre los ciudadanos, sin poseer
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las condiciones exigidas a las zonas verdes, como plazas u otro tipo de areas
estanciales.

Solo se destinaran a usos generales y normales que no excluyan ni limiten la
utilizaciéon publica conforme a su destino, admitiéndose pequefias modificaciones
destinadas a equipamientos e instalaciones al servicio de los propios espacios libres
de una sola planta y de superficie inferior al 5 % del total de la superficie del espacio
libre.

Reservas de suelo dotacional de |la red secundaria en actuaciones de uso dominante
industrial.

Debe destinarse a zonas verdes publicas una superficie superior al 10 % de la
superficie computable del sector y a equipamientos publicos una superficie superior
al 5 % de la superficie computable del sector.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

La solucion que, a través de esta modificaciéon puntual se plantea, es doble
afectando a tres articulos de las ordenanzas particulares del plan parcial:

Por un lado, se pretende resolver el déficit de suelo destinado a equipamiento —
dotacional, concretamente a infraestructura eléctrica para todo el sector.

Si bien ya existe una parcela municipal con el uso de dotacional equipamiento-
infraestructura eléctrica, se considera conveniente la creaci6bn de una nueva
parcela que tenga como uso caracteristico principal el industrial y como uso
compatible el dotacional equipamiento infraestructura.

Por otro lado, esta modificacién puntual contempla el mantenimiento de las tres
alquerias rurales existentes en el sector, en su emplazamiento actual, sin que se
permita su desplazamiento.

PROPUESTA DE MODIFICACION PUNTUAL N°© 1 DEL PLAN
PARCIAL DE EUROPLATAFORMA INTERMODAL

Consta de tres apartados diferentes:
Apartado a)

Para ello se propone la descalificacién de una porcién de terreno de la zona verde
ZV JL 11 colindante con la parcela EQ-IE, de una superficie = 2.588,62 m2, y a su
vez recalificarla como industrial IND-UE-1, de forma que su uso caracteristico
principal sea el uso industrial tipo in-2, pero que también permita como uso
compatible el uso dotacional de infraestructuras, concretamente:

do.14 tendidos de alta tensidn y subestaciones de alta a media tension

do.19 el almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y otros
productos energéticos.

Por otro lado, se propone la descalificacion de una porcion de parcela de uso
terciario-hotelero denominada HOT M1B con una superficie = 2.588,62 m2, para
recalificarla como zona verde y asi compensar de forma equitativa la recalificacion
propuesta en el parrafo anterior, tal y como figura en los siguientes esquemas:
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ESTADO ORIGINAL DEL PLAN PARCIAL:

Zv-AL3\ |
MANZANA! \
SUP=1.581m?

HOTM1B
2588,62'm2
- parcele HOT

objein do mealleasion
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178,59 m2

ESTADO ORIGINAL DEL PLAN PARCIAL ANTES DE LA MODIFICACION:

MANZANA de zona terciario original, sup = 4765 m2

MANZANA 6 EQ.E
UP=3.962m? N\ SUP=6.627m?

7 _EETADUORTGTN?WL_DEtPLAH-PAR-GlA% -

ESTADO ORIGINAL DEL PLAN PARCIAL ANTES DE LA MODIFICACION:

parcela de zona verde JL-11 original , sup = 3962 m2
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ESTADO MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL:
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IFICADO DEL PLAN PA*CIAL

zona verde ampliada sup. ampliada = 2588,62 m2. parcela de terciario-HOT restante sup = 2176,38 m2
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parcela
modificada como IND-UE-1

ESTADO MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL

zona verde modificada: parcela IND-UE-1 sup = 2588,62 m2. Superficie zona verde restante = 1373,38 m2
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Con este mecanismo, la superficie total de zona verde aprobada en el sector no
varia, por tanto, puesto que la superficie de 2588,62 m2 de la zona verde ZV-JL-
11 se reubica en la zona norte préxima al acceso a la actuacion, por tanto no se
modifican los estandares previstos y aprobados en el plan parcial.

Lo que si varia es la superficie de suelo destinado a industria IND-UE, que se
incrementa en 2.588,62 m2, al aparecer la nueva parcela IND-UE-1.

Lo que también varia es la zona de uso terciario-hotelero, que se vera reducida
en 2.588,62 m2. que se reconvierten en zona verde.

En resumen, se reduce el suelo lucrativo terciario HOT en 2588,62 m2 de suelo, y
se incrementa el suelo Industrial Ind-UE en 2.588,62 m2.

La superficie total de zona verde no sufre modificacion, ni positiva ni negativa.

La presente modificacibn supone un pequefio cambio o alteraciéon de las
ordenanzas del plan parcial, que mas adelante se describira, al introducir unas
consideraciones especificas y exclusivas para esta nueva parcela IND-UE-1.

Logicamente esta propuesta cuenta con el visto bueno del propietario de la parcela
de uso terciario-hotelero HOT M1B, que ve reducida su superficie en 2.588,62 m2,
pero prefiere ver garantizado el suministro de energia en todo el sector.

En caso de aprobarse la presente modificacion puntual, posteriormente se podria
realizar la propuesta de permuta entre el titular del terreno calificado como
terciario — hotelero HOT M1B, y el Ayuntamiento de Vila-real propietario de la zona
verde ZV JL-11, y paralelamente se realizarian las correspondientes segregaciones
para adecuar la realidad juridica de las fincas que actualmente son zonas verdes
y dotacionales, a la recalificacion de usos planteada en la presente modificacion
puntual, siempre y cuando el ayuntamiento lo considerase oportuno y conveniente.

Apartado b)

Ademas, se aprovecha esta ocasion de modificar puntualmente el plan parcial,
para cambiar la ubicacion prevista en el Plan Parcial aprobado, de las dos alquerias
existentes, de forma que su ubicacidn fisica no varie y por tanto se mantengan en
su emplazamiento original.

Para ello es conveniente introducir un nuevo apartado en el art.12 de las
ordenanzas:

Actualmente el ARTICULO 12- de las ordenanzas del Plan Parcial esta redactado
como sigue, sin hacer referencia a la situaciéon de los edificios existentes
catalogados (antiguas alquerias):

Titulo lll. ARTICULO 12-

22



MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL EUROPLATAFORMA INTERMODAL — VILA-REAL

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y FORMA.
APROVECHAMIENTO COMPUTABLE SOBRE RASANTE

- El aprovechamiento edificatorio sobre rasante viene establecido en cada caso en el
cuadro de caracteristicas correspondiente.

- Asimismo en los cuadros se define la parte de dicho aprovechamiento que como
maximo se puede destinar a cada uso. En lo que respecta a dichos
aprovechamientos, se autoriza que el uso caracteristico indicado en el cuadro pueda
ser sustituido por otro compatible.

- No computaran a efectos de volumen ni ocupacion de parcela los aparcamientos,
cubiertos o0 no, siempre que se encuentren abiertos al uso publico y sea gratuita su
utilizacion. Sobre los aparcamientos podran construirse plantas de edificaciones
destinadas a otros usos, que si consumiran volumetria y ocupacion.

- Los viales o calles peatonales, estén o no cubiertos, que se construyan en el interior
de las parcelas, siempre que tengan una anchura y una altura libres igual o mayor de
7,50 y 4,00 metros respectivamente, no consumiran edificabilidad ni ocupacion de
parcela.

Tampoco lo haran los elementos arquitectdnicos singulares como porches, pérgolas,
margquesinas, cubiertas ligeras, elementos de conexién peatonal entre locales o
edificios...

APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO BAJO RASANTE

- Los s6tanos y semisétanos no computaran a efectos de volumen ni ocupacion de
parcela.

ALINEACIONES

- Las alineaciones de edificacion que definen la posicion de las fachadas se ajustaran
a lo establecido en las normas patrticulares de cada zona.

- Se distinguen dos tipos:

» Alineaciones obligatorias: La fachada debera disponerse obligatoriamente en dicha
alineacion, sin perjuicio de las tolerancias de vuelos y retranqueos establecidas.

* Alineaciones maximas: Definen la envolvente maxima de la edificacion.
VUELOS

- No se autorizan vuelos sobre la alineacion exterior.

OCUPACION DE LOS SOTANOS

- Las construcciones en sétano podran ocupar la totalidad de la parcela.

OCUPACION DE LOS SEMISOTANOS
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- Las construcciones en semisétano podran ocupar la misma superficie de parcela
gue la planta baja del edificio que se construya sobre ella.

CERRAMIENTOS DE PARCELAS

- Podra realizarse con verja o cerramiento diafano, hasta 2,50 metros de altura
méxima, pudiendo ser macizo hasta 1 metro de altura. Deberan tener un tratamiento
de fachada y como minimo un acabado enlucido y pintado.

ACCESOS Y SERVICIOS

- La parcela dispondra de acceso rodado, con pavimentacion de aceras y calzada
hasta el punto de enlace con las redes viarias. Asimismo la parcela debera contar
con los servicios urbanisticos exigibles por la ley en el momento de finalizar las obras
de construccion del edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA

- La edificabilidad maxima sobre la rasante de una parcela es el resultado de
multiplicar su superficie neta por el coeficiente de edificabilidad de la zona, dando
como resultado la superficie construible.

CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA

- Se estara a lo dispuesto en el articulo 172 de las Ordenanzas Generales del
P.G.M.O.U. u ordenanza que la sustituya.

No se tendrén en cuenta a estos efectos, las alturas de los elementos singulares,
entendiendo por tales, instalaciones y cuerpos especificos de edificacion que
requieran una altura mayor para la actividad desarrollada, asi como elementos
publicitarios.

De esta forma, al no hacer referencia a la situaciéon fisica de estas construcciones
catalogadas, en las ordenanzas existe una especie de vacio referente a su
emplazamiento y destino futuro, no asi en planos, donde si aparece grafiado el
emplazamiento propuesto para la ubicacion definitiva de las alquerias.

Por lo que se estima conveniente introducir un nuevo parrafo en el propio art.12
donde se determine la presencia y situacion de las construcciones existentes
catalogadas (antiguas alquerias) de la siguiente manera:

CONSTRUCCIONES EXISTENTES CATALOGADAS (ALQUERIAS)

Estas construcciones existentes catalogadas, vinculadas a la vida agraria
tradicional deberdn permanecer en su emplazamiento original sin que
pueda trasladarse total o parcialmente, cualquier elemento
arquitecténico que les pertenezca y forme parte de su configuracion
arquitectonica.
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En caso de derribo o derrumbe fortuito, el propietario de la parcela
donde se ubiquen las alquerias estara obligado a su reconstruccion de
la forma mas fidedigna posible respecto del modelo original, empleando
materiales y métodos tradicionales de construccion. En ningdn caso
podrd modificar la composicion ni la volumetria de las edificaciones
existentes.

Apartado c)

También se aprovecha esta modificaciéon puntual del plan parcial, para adaptar el
art 41 relativo a los estudios de detalle, a la ley urbanistica valencia vigente, ley
5/2014 L.O.T.U.P. en el que se introduce un parrafo que especifica la posibilidad
de redactar estudios de detalle en aquellas manzanas que alberguen edificaciones
tradicionales catalogadas.
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3. ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA

La justificaciéon de la integracion paisajistica resulta necesaria en virtud de lo
dispuesto en el art. 40 Planes parciales y planes de reforma interior: funcién,
ambito y documentacion de la ley 5/2014 1.0.T.U.P. de la Generalitat Valenciana,
en el gque se exige este tipo de documentacidon para la redaccion de NUEVOS
PLANES URBANISTICOS formando parte de la documentacionsin eficacia
normativa: Estudio de integracion paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje,
conforme a lo establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro, asi como los
demas estudios previstos en el articulo 34 de esta ley, en la medida en que lo
precise el alcance de sus determinaciones.

Los Estudios de Integracion Paisajistica son estudios mas puntuales respecto a los
estudios de paisaje. Se trata de verificar que la implantacion de cualquier tipo de
edificacion/es, sobre todo en suelo no urbanizable, dispone de las caracteristicas
y tipologias construcctivas de la zona, con medidas correctoras que hagan que esa
edificacion se integr mejor en el entorno que la circunda.

Como ya se ha explicado anteriormente, la presente modificacion puntual del plan
parcial de europlataforma intermodal de Vila-real, opera sobre un plan parcial de
caracter industrial-terciario ya aprobado, y que por tanto ya ha sido evaluado
medioambientalmente.

Dado que la modificacién puntual propuesta trata inicamente sobre la modificaciéon
de la calificacién de usos en dos parcelas concretas del sector y ademas establece
que las construcciones catalogadas existentes no modificaran su ubicacién original,
el impacto que esta modificacion pueda tener sobre al paisaje es nulo, debido a
que no afecta ningun pardmetro paisajistico existente en el territorio.

Ademads el sector se halla enclavado en la periferia urbana del casco urbano de
Vila-real, en su linde sur, en una zona fuertemente antropizada, rodeada por la
carretera nacional N-340, y colindante con las industrias ubicadas en esta zona,
por lo que se trata de un paisaje de tipo peri-urbano, sin ninguna caracteristica
especial o diferenciadora tal y como se aprecia en las fotografias que se adjuntan.

A continuacién, se adjuntan fotografias del paisaje actual del sector
europlataforma intermodal donde se puede deducir la NULA REPERCUSION
PAISAJISTICA que la modificacion puntual proyectada representa, y que permite
concluir la nula incidencia en el territorio y en el paisaje de la citada modificacion.
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Fotografias del paisaje actual.

Foto 1: vista desde el otro lado de la carretera N-340, hacia el Este.

Foto 2: vista desde el otro lado de la carretera N-340, hacia el Este.
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Foto 3: vista desde el otro lado de la carretera N-340, hacia el Este.

Foto 4: vista desde el otro lado de la carretera N-340, hacia el Este
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Q @

nsulta la duracién de tus desplazamientos,
stado del tréfico y los sitios cercanos

Foto 5. Vista aérea donde se aprecia el poligono industrial y la ctra N-340

Foto 6: paisaje actual del interior del sector europlataforma intermodal
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Foto 6: paisaje actual del interior del sector europlataforma intermodal

Foto 7: vista aerea del sector europlataforma intermodal y la ctra N-340 junto al
poligono industrial existente
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4. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

La presente modificacion tiene dos caracteristicas significativas desde el punto de
vista econémico:

La primera consideracion es que en el fondo de la cuestion se trata de un cambio
de uso: una porcién de parcela de uso terciario hotelero pasa a convertirse en uso
industrial. lo que significa que la superficie de suelo urbanizado ni aumenta ni
disminuye Unicamente cambia su uso, por tanto a efectos contributivos el importe
econdmico del impuesto de bienes inmuebles sera practicamente similar por lo que
en este primer aspecto no se produce ni ganancia ni perdida econémica.

Ello es debido a que aunque el uso caracteristico de la zona industrial IND-UE es
el uso industrial tipo IND-2. Tambien se permite los siguientes usos compatibles:

a. Almaceén: permitido en todas sus categorias.
b. Terciario: permitido en todos sus tipos.

c. Dotacional: permitido salvo los usos y lucrativo socio cultural asistencial
cementerio defensa y fuerzas de seguridad y natural de cauces publicos.

d. Aparcamiento: permitido en todas sus categorias.

e. Residencial: prohibido en todos sus tipos excepto para el personal de vigilancia
0 mantenimiento.

Por tanto vemos que aunque el uso caracteristico de la parcela es el industrial IND,
también se permiten como usos compatibles el uso terciario, con lo que el Valor
econémico de la parcela se equilibra con la parcela original, ya que ésta tenia el
uso hotelero - terciario.

La segunda consideracion en el orden econdmico es la ubicacién definitiva de las
alquerias existentes. En la opcién original del plan parcial se contemplaba que dos
de las alquerias existentes se trasladan y se situarian en la zona verde colindante
con la parcela dotacional de equipamiento infraestructura eléctrica.

En esta modificacién puntual se plantea su emplazamiento en su ubicacién actual
de las alquerias, es decir en su emplazamiento original, sin que se produzca ningun
traslado . Por tanto se mejora la configuracién original vernacula del territorio
manteniendo los emplazamientos originales y dandoles un mayor protagonismo a
las construcciones resefiadas. Légicamente el coste de mantener ambas
construcciones en su ubicacién original es nulo. En conclusion no tiene efectos
econdmicos ni positivos y negativos el mantener las alquerias en su ubicacion
original.
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5. CRITERIOS Y REGLAS PARA LA PLANIFICACION CON
PERSPECTIVA DE GENERO

La presente modificacion puntual del Plan Parcial del sector industrial
EUROPLATAFORMA INTERMODAL, dadas sus caracteristicas, cumple con los
requisitos exigidos para la planificacion con perspectiva de género, en base a los
siguientes criterios:

Urbanismo para las personas.

Esta modificacion puntual del plan parcial, no influye significativamente en las
necesidades béasicas de todas las personas teniendo en cuenta su diversidad. Las
ciudades, el paisaje, la movilidad, los espacios publicos, los accesos, las viviendas,
deben reflejar y facilitar las diferentes esferas de la vida: la productiva, la
reproductiva, la social o politica y la personal. Igualmente deben posibilitar los
distintos usos y necesidades que las personas con sus diversidades requieren. Esta
memoria sirve como apartado con una caracterizacion cuantitativa y una
caracterizacion cualitativa:

e - uUna caracterizacion cuantitativa: realmente desde el punto de vista
cuantitativo no tiene relevancia puesto que la superficie total de zona
verde del sector se mantiene, por tanto no afecta.

e - una caracterizaciéon cualitativa que identifique las necesidades y
aspiraciones de los sectores de poblaciéon afectados, estructurada desde
las siguientes variables: edad, sexo y diversidad funcional: desde el
punto de vista cualitativo la modificacion no afecta la perpectiva de
genero ya que la zonificacibn de zonas verdes se mantiene tanto en
ubicacién en general como en superficie en m2.

Red de espacios comunes.

La red de espacios comunes, o0 para la vida cotidiana, es el conjunto de espacios
publicos que dan apoyo a las actividades diarias de los entornos publico y privado.
La forma en que se definen y conectan debe tener en cuenta todas las necesidades
cotidianas, atendiendo especialmente a los desplazamientos de la vida
reproductiva y de cuidados. Esta red, que debe favorecer las necesidades basicas,
esta constituida por:

e a) Espacios de relacion, como jardines, plazas, y otros espacios libres
vinculados en la red de peatones, en los que se fomenta el paso, la
estancia, la relacion entre personas, como esquinas y chaflanes, aceras
anchas con bancos para el descanso, etc., con el objetivo de favorecer
la movilidad a pie en las cortas distancias y el acceso a los espacios
comunes para la socializacién y la convivencia.
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e b) Los equipamientos de uso diario destinados a la educacion de las
nifias y nifios (escuelas infantiles de 0 a 3 afos, colegios de infantil y
primaria, institutos de secundaria y bachiller y otros espacios educativos
y de ocio); al cuidado o recreo de personas mayores (centros de dia y
otros); a la atencidon primaria sanitaria (centros de salud); centros
sociales; centros culturales, equipamientos deportivos (pistas
exteriores, pabellones y equipamientos deportivos integrados en el
mobiliario urbano), oficinas de la administracién municipal y cualquier
otro equipamiento o recinto que permita el desarrollo de la vida diaria y
las rutinas de todos los segmentos de la poblacion.

e ) Los comercios y servicios cotidianos que proporcionan los productos
basicos para la alimentacion y el cuidado del hogar y del nacleo familiar.

e d) Las paradas de transporte publico.

e e) Los viales que los comunican y los conectan directamente.

o fT) Espacios para la gestion de residuos y su reciclaje, mobiliario urbano
(sefales de circulacion, papeleras, fuentes publicas, etc.) espacios
especiales como espacios para los animales de compafia y cualquier
otro elemento que ocupe un espacio en la red publica, que sea de uso
cotidiano y que necesite ser diseflado de forma inclusiva.

El &mbito de planificacién de la red de espacios comunes sera en este caso todo el
sector europlataforma intermodal, con sus caracteristicas particulares que lo
identifican y lo diferencian.

El plan parcial europlataforma intermodal, en el correspondiente plano de
ordenacién, ya ha delimitado la red de espacios comunes en el sector y los
elementos de conexidn entre estos espacios. Esta red forma parte de la ordenaciéon
estructural de la red viaria y de los espacios publicos que conecta. Las normas
urbanisticas fijan las condiciones minimas aplicables a los proyectos de
urbanizacion y de obra publica que se desarrollen en el sector.

Los proyectos de urbanizacién y de obra publica que afecten a los viales y los
espacios publicos disefiaran el espacio de acuerdo con las determinaciones
contenidas en el plan parcial que desarrollen, teniendo en cuenta siempre la
perspectiva de género y este anexo.

Seguridad en el espacio publico.
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Los itinerarios que conecten elementos de la red de espacios comunes en el
SECTOR INDUSTRIAL EUROPLATAFORMA INTERMODAL fomentaran los recorridos
a pie y fortaleceran la red de peatones, seran accesibles, dispondran de bancos
para el descanso y garantizaran la seguridad de los usuarios y usuarias con la
iluminacion y visibilidad necesaria y la eliminacion de barreras fisicas que
condicionen la seguridad.

Hay que eliminar los puntos conflictivos entre los itinerarios de peatones y los
viales de vehiculos y de bicicletas. Los carriles de bicicletas deben estar fisicamente
separados de los peatones y del trafico de vehiculos a motor.

La red de espacios publicos de este sector EUROPLATAFORMA INTERMODAL se
trataran como una red continua y jerarquizada. Se crearan hitos que faciliten la
identificacién y lectura del espacio, la orientacién y la apropiacién de cada espacio.

Los espacios publicos estaran bien sefialados. Las sefiales o los hitos incluiran la
informacién necesaria para encontrarlos en la red de espacios comunes, y
relacionarlos con los otros espacios de la red y con los puntos de emergencia.

Las paradas de transporte publicas seran seguras, accesibles y visibles desde su
entorno y formaran parte de la red de espacios comunes.

Se garantizaran espacios de recreo y de relaciones sociales que permitan la buena
convivencia intergeneracional, asi como la calidad, seguridad, mantenimiento y
limpieza.

Se incorporara el criterio de seguridad en la localizacion y el disefio de los edificios
publicos. Los itinerarios de peatones seran seguros frente a cualquier tipo de
incidencia (en especial se evitaran espacios escondidos donde se puedan favorecer
las agresiones). Hay que garantizar que esta red de los espacios comunes llegue
a todas las zonas, a las zonas de grandes actividades y a los grandes
equipamientos, mediante el transporte publico.

Los proyectos urbanisticos que desarrollen el presente plan parcial
EUROPLATAFORMA INTERMODAL, identificaran los sitios inseguros, dentro del
proceso de participacion ciudadana, mediante técnicas de recorridos participativos,
dirigidas por especialistas, y con la finalidad de modificar y mejorar los espacios y
su red.

Habitabilidad del espacio publico.

Los espacios de peatones del SECTOR EUROPLATAFORMA INTERMODAL seran
anchos, seguros vy libres de conflictos con el trafico de vehiculos. Se proporcionaran
superficies para realizar actividades de relacion social, de estar, de reunién y de
recreo. La vegetacion, iluminacion y mobiliario urbano estaran incluidos en el
disefio de dichos espacios, siempre con caracter inclusivo y con perspectiva de
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género, y al servicio de las actividades citadas. Se adoptaran medidas de calidad
del aire, del confort térmico y acustico y de la accesibilidad de los itinerarios y de
todos los espacios publicos.
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6. PLANOS DE ESTADO ACTUAL DEL PLAN PARCIAL

SITUACION

PLANO GENERAL SECTOR. ESTADO ORIGINAL

PLANO MEDIO DEL SECTOR. ESTADO ORIGINAL

PLANO DE DETALLE 1. ESTADO ORIGINAL

PLANO DE DETALLE 2. ESTADO ORIGINAL
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DOCUMENTACION CON EFICACIA NORMATIVA

7. MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL
DE EUROPLATAFORMA INTERMODAL

Se madifican tres articulos de las ordenanzas particulares del plan parcial:
Apartado a)

Se modifica el articulo 21 de las ordenanzas del Plan Parcial, puesto que se
introduce un parrafo que afecta exclusivamente a la parcela IND-UE-1, el cual
quedara redactado como sigue:

art. 21 ordenanza industrial

ORDENANZA ZONA IND-UE : no se modifica.
ORDENANZA ZONA IND-UE-1:

1.- &mbito de aplicacion:

La presente ordenanza sera de aplicacion en la superficie de terreno que
en los planos se recogeran con las siglas IND-UE-1.

2.- Condiciones de uso:
Uso caracteristico:

a. Industrial: permitido el tipo IN.2
Uso compatible: dotacional infraestructuras, concretamente:

DO.14: tendidos de alta tensidn y subestaciones de alta a media
tension.

D0.19: almacenamiento y transporte industrial de gas, gasolina y
otros productos energéticos.

3.- Condiciones de edificacion:
a. Tipologia de la edificacién:
edificacion aislada.
b. Altura maxima y minima de los edificios:
Altura maxima: 19,50 metros. Altura minima: sin definir.
No se tendrd en cuenta a estos efectos, las alturas de los elementos
singulares, entendiendo por tales, instalaciones, antenas, y cuerpos
especificos de la edificacion/actividad que requieran una altura mayor para
la actividad y el uso previsto.
c. Sotanos y semisotanos:
Se permiten
d. Parcela minima
La parcela minima sera de 1000 m=2
e. Fachada minima
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La fachada minima sera de diez metros a vial publico.
f. Forma de la parcela:
la forma de la parcela sera tal que puedan inscribirse en ella un rectangulo
de diez por quince metros.
g. Separacion a fachadas y otras zonas:

Se establece una separacién minima de tres metros.
En el caso de que por exigencias de las compafias eléctricas, o de cualquier
otra compafiia de suministro energético se necesitase ubicar alguna
construccidn a ras de fachada, se dispensaria del retranqueo a la fachada.
Las edificaciones cumpliran las separaciones por afecciones de
servidumbre de lineas eléctricas, ferrocarril o carreteras.
h. Separacién a lindes vecinos
Se establece en tres metros. Podrdn mancomunarse lindes de mutuo
acuerdo, en cuyo caso no ha lugar la separaciéon a los mismos.

i. Edificabilidad maxima

Se establece un coeficiente de edificabilidad de 0,78 m2c/m2, aplicable a
la superficie del neta de la parcela.

J. Ocupacion maxima de parcela

No se establece

k. Alineaciones y rasantes

No se establecen

|. Accesos

La parcela dispondra de acceso rodado con pavimentacién de aceras y
calzada hasta el punto de enlace con las redes viarias que estén en
funcionamiento. La pavimentacion de la calzada debera abarcar todo el
ancho del vial.

m. Servicios

La parcela dispondra de todos los servicios urbanisticos en el momento de
finalizar las obras de construccion de las edificaciones.

n. Aparcamientos

En usos industriales debera cumplirse que exista una plaza de
aparcamiento en el interior de la parcela por cada tres operarios o fraccion.
En usos dotacionales se exime de la obligatoriedad de prever plaza de
aparcamiento en el interior de la parcela.

Si de la aplicacion de la normativa sectorial aplicable, en su caso,
resultasen mas plazas de aparcamientos que las que se desprende de la
aplicacion de los puntos anteriores, se aplicara aquella para determinar las
plazas minimas de aparcamiento.

0. Vertidos
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Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboraciéon industrial se
decantaran y depuraran en primera instancia por la propia industria o
actividad antes de verterla a las redes generales de saneamiento, de forma
que los vertidos cumplan la normativa especifica municipal. Las
instalaciones que no produzcan aguas residuales contaminadas, podran
verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

De cualquier forma las condiciones maximas tolerables para los vertidos
de aguas residuales de origen industrial, seran las siguientes:

Los materiales en suspension no excederan de los 30 miligramos/litro.

La demanda de bioquimica de oxigeno DBO, medida después de cinco dias
de incubacién a 20° no rebasara la cifra de 10 mg /litro.

El nitrégeno expresado en N o NH4 no sera superior a 10 y 15
miligramos/litro, respectivamente.

No contendréan sustancias capaces de intoxicar a personas o animales.

No contendran elementos que por su forma o volumen, atenten directa o
indirectamente al buen funcionamiento de las redes generales.

El afluente tendrad un PH entre 5,5y 8,5.

El afluente tendra una temperatura inferior a 30 °C.

Quedan prohibidos los vertidos de compuestos ciclicos e hidroxilados y sus
derivados haldégenos.

En General se deberd cumplir la ordenanza municipal sobre vertidos y el
decreto 849/1986 de 11 de abril por el que se aprueba el reglamento
del dominio publico hidraulico que desarrolla los titulos preliminar, I, 1V, V,
VI, y VIl de la ley 29/1985 de 2 de agosto de aguas.

En caso en que no se cumpla alguna de las condiciones anteriores las
industrias o actividades estaran obligadas a depurar previamente las
aguas, permitiéndose a este efecto la construccibn de estaciones
depuradoras para una o varias industrias.

La presente modificacion de la ordenanza serd de aplicacion
exclusivamente en la superficie de terreno que en los planos se recogen
con las siglas IND-UE-1

Apartado b)

Se modifica el art 12 de las ordenanzas del Plan Parcial, puesto que se introduce
un parrafo nuevo al final del articulo 12, el cual quedara redactado como sigue:

Articulo 12 CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO Y FORMA.

APROVECHAMIENTO COMPUTABLE SOBRE RASANTE
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- El aprovechamiento edificatorio sobre rasante viene establecido en cada
caso en el cuadro de caracteristicas correspondiente.

- Asimismo en los cuadros se define la parte de dicho aprovechamiento
que como maximo se puede destinar a cada uso. En lo que respecta a
dichos aprovechamientos, se autoriza que el uso caracteristico indicado en
el cuadro pueda ser sustituido por otro compatible.

- No computaran a efectos de volumen ni ocupacion de parcela los
aparcamientos, cubiertos o no, siempre que se encuentren abiertos al uso
publico y sea gratuita su utilizacion. Sobre los aparcamientos podran
construirse plantas de edificaciones destinadas a otros usos, que si
consumiran volumetria y ocupacion.

- Los viales o calles peatonales, estén o no cubiertos, que se construyan
en el interior de las parcelas, siempre que tengan una anchura y una altura
libres igual o mayor de 7,50 y 4,00 metros respectivamente, no
consumiran edificabilidad ni ocupacién de parcela.

Tampoco lo haran los elementos arquitectdnicos singulares como porches,
pérgolas, marquesinas, cubiertas ligeras, elementos de conexién peatonal
entre locales o edificios...

APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO BAJO RASANTE

- Los sOtanos y semis6tanos no computaran a efectos de volumen ni
ocupacion de parcela.

ALINEACIONES

- Las alineaciones de edificacion que definen la posicién de las fachadas se
ajustaran a lo establecido en las normas particulares de cada zona.

- Se distinguen dos tipos:

» Alineaciones obligatorias: La fachada debera disponerse obligatoriamente
en dicha alineacion, sin perjuicio de las tolerancias de vuelos y retranqueos
establecidas.

» Alineaciones maximas: Definen la envolvente maxima de la edificacion.
VUELOS

- No se autorizan vuelos sobre la alineacion exterior.

OCUPACION DE LOS SOTANOS

- Las construcciones en s6tano podran ocupar la totalidad de la parcela.

OCUPACION DE LOS SEMISOTANOS
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- Las construcciones en semisétano podran ocupar la misma superficie de
parcela que la planta baja del edificio que se construya sobre ella.

CERRAMIENTOS DE PARCELAS

- Podra realizarse con verja o cerramiento diafano, hasta 2,50 metros de
altura maxima, pudiendo ser macizo hasta 1 metro de altura. Deberan
tener un tratamiento de fachada y como minimo un acabado enlucido y
pintado.

ACCESOS Y SERVICIOS

- La parcela dispondra de acceso rodado, con pavimentacion de aceras y
calzada hasta el punto de enlace con las redes viarias. Asimismo la parcela
debera contar con los servicios urbanisticos exigibles por la ley en el
momento de finalizar las obras de construccion del edificio.

EDIFICABILIDAD MAXIMA

- La edificabilidad maxima sobre la rasante de una parcela es el resultado
de multiplicar su superficie neta por el coeficiente de edificabilidad de la
zona, dando como resultado la superficie construible.

CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA DE CORNISA

- Se estara a lo dispuesto en el articulo 172 de las Ordenanzas Generales
del P.G.M.O.U. u ordenanza que la sustituya.

No se tendran en cuenta a estos efectos, las alturas de los elementos
singulares, entendiendo por tales, instalaciones y cuerpos especificos de
edificacion que requieran una altura mayor para la actividad desarrollada,
asi como elementos publicitarios.

CONSTRUCCIONES EXISTENTES CATALOGADAS (ALQUERIAS)

Estas construcciones existentes catalogadas, vinculadas a la vida agraria
tradicional deberan permanecer en su emplazamiento original sin que
pueda trasladarse total o parcialmente, cualquier elemento arquitecténico
que les pertenezca y forme parte de su configuracién arquitecténica.

Apartado c)
Se madifica el art. 30, el cual quedard como sigue:
Art. 30.- Estudios de Detalle

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la ley 5/2014 L.O.T.U.P. de la
Comunidad Valenciana, las presentes Ordenanzas habilitan para la
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formacion de Estudios de Detalle, con las finalidades y requisitos
establecidos en los preceptos citados y en las condiciones que en su caso
figuren en los instrumentos de planeamiento vigentes.

Los estudios de detalle definiran o remodelaran volimenes y alineaciones,
sin que puedan modificar otras determinaciones propias del plan parcial.

Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por
los planes de rango superior, debiendo comprender, como minimo,
manzanas o unidades urbanas equivalentes completas. Se permite el
desarrollo de estudios detalle en todo el ambito del plan siempre que
contemplen una o varias manzanas completas.

Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la
remodelacion tipoldgica o morfolégica del volumen ordenado, o ampliarlos,
pero sin alterar la funcionalidad de los previstos en el plan que desarrollen.

Se permitirdn estudios de detalle cuyo objeto sea la redistribucion de la
edificabilidad asignada por el plan dentro de cada a&mbito delimitado por el
propio estudio de detalle, sin aumentarla en ningun caso, asi como la
modificacion de la ordenacion de los volumenes, ocupacion maxima y de
la altura maxima de las edificaciones. No podra utilizarse el estudio de
detalle para modificar la parcela minima.

Los estudios de detalle podran crear los nuevos viales que precise la
remodelacion tipoldgica o morfolégica del volumen ordenado.

En aquellas manzanas donde existan edificios catalogados (alquerias), los
estudios de detalle ademdas de crear o modificar los parametros descritos
anteriormente, podran crear espacios dotacionales y equipamientos tanto
publicos como privados.

Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea
adecuada a sus fines e incluiran un andlisis de su integracién en el paisaje
urbano.

Vila-real, JULIO de 2020

El arquitecto redactor: Urban Incentives S.L.
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8. PLANOS MODIFICACION

PLANO GENERAL SECTOR. ESTADO MODIFICADO

PLANO MEDIO DEL SECTOR. ESTADO MODIFICADO

PLANO DE DETALLE 1. ESTADO MODIFICADO

PLANO DE DETALLE 2. ESTADO MODIFICADO
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