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El arquitecic que suscrive Viconte Noguora Puchol, afiliado ai
Colegin ca Arquitecios de ia Comunidad Valenciana con &l niim. 1.33€, ha
radaciado @l prosente Estudio de Detalle, por encarge de la marcantil COLANI
5 A e o emplaramiento anterormente referenciado
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1.1.- Planeamian.o vigente -

1.2 - Legislacién aplicadsa.-

1 3 - Descrnpcion de la manzana {ESA-403) en la que se ubican los blogues
propredad de la mercant! Colani S.A y superficies de dichos bloques (B y
D},

1.4 - Justificacién de' cumplimienio de [z legis'acior aglicada.

1.5 - Edfficabilicad aprobaca y adificabiidac propuesta.

2.- DOCUMENTACION GRAFICA. -

2 0.- Piano ofical sumimstrado por & Ayuntarmienia dondo se conlenpla la
maodificacidn puntual del P G M.O.U. relativa al cambio de calificacin de
terrenos, aprobada por la C.T.U. &l 30 de Octubre de 2002

2 1.- Emglazamiento segin ia modficacién puntual de! P.G.M.O.U.

2 2.- Ordenacion aciual

2.3.- Nuava propuesta de ordenacicn.

2.4 - Anilis s grafico de los volimanas de |2 crdenacion actual,

2.5 .- Analisis gréfico de los volimenas ordenacos sagun i nueva propuasta de

crdenacion con las alineaciones de la modificacidn puntual del P.G M.O.U.
(30-%-2002)



Para a2 redaccon cel prasente Estudio do Delalle se han tenice en

cusnla los documentos da plansamiento vigertes en Vila-real cue atafen a los
DIDGOUes QUS MOS OCUPEN Y Que SO

REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
URBANA Y SUS NORMAS URBANISTICAS, aprobado tado ello
definitivaments a! 23 de febrero de 1 953

ESTUDIO DE DETALLE gue afectz a la manzana donce seé ubican los
biogues gue nos atafen y queo, redaclado por e arquitecto D. Pascusl
Mata Sabasisd v promovido por las mercacties Colani S A Procovine
SLyD mﬂﬁwﬂymmmﬁ'ﬁmw
fecha 25 de sephembre de 2000

En diche Estucigc de Detalls se aprueba |la ordenaciin de
cuatro blogues (A B C.Dj da los gue los biogues B y D son prepradad de
la rmarcantl Cclani S.A. v &5 sobre ellos sobre Ing gue se redacia el
oressenta Trabajo,

MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.M.O.U. (30-X-2.002), que afecta al
camblo de califcacidn de terrenoas, pasando a ser la zona tramada a
SUELO DE RESERVA VIARIA. La modificacidn aprobada no altera [a
sunarficio edficable en plarta ce cada uro do los Blogues.



Para la redaccion del presente Estudio da Detslle se han tenido
en cuenta os s\guenlas cocumen!os

- LEY &1.994 de 15 de noviembre. REGULADORA DE LA ACTIVIDAD
URBANISTICA DE LA COMUMNIDAD VALENCIANA (DOGV nim.
2394 de 74 de noviembra),

44

ltula 1. 1a Orcenacidn Uroanisbca del tormtono,

Capiwia I Plenes Urbanisticos,

Seccicn Quinta: Estudics de Dotalle.
Art. 26; “Estudios de Detalie".

Tilulo Il Régimen de la potestad de ordanacén urbaristica.
Capitulo Il Procedimierto con aprobacion cafinitiva municipal,
Eu-n:aun Segunda Planes gue complementan la ordenacion
urnanistca pomMmeancrizaca.

Art. 52: “Elaboracion y tramitacidon de Planes Especiales,
Planes de Relorma Interior y Estudios de Detalle”.

- REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE LA COMUNIDAD
VALENCIANA ODecreic 201/1.953 da 1S de diciembre. cel Gobiemnc
Vaenciana (NOGV ndm. 3422, de 29 da anaro de 1,999,

1

Thula Primero: Las delerminacionas da la ordenacion
urpanistica

Capitulo | La ordenacidn estructural

Seccion H. Exprasién de los objetivas a considerar en i@
recaccidn de 'os Instrumenrtos ce desarrallo del Plan Ganara'
m Directrices para la formulacién de Estudios de
Tiulo Segundo: Funcidn, determnaciones y documentacidn de
s mstrumenios da ordenacion

Capiludo IX: Estucios de Detalle

Seccon A Funcion

Art. 100: “Funcién de los Estudios de Detalle”,

Tit'o Segundo: Funcior, celermnaniones y dJocumentacion de
las msTumenics de ordenacon.

Capitulo IX: Estudios de Datalla

Seccion B Documentacion.

Art, 101: “Documentacion de los Estudios de Detalle”,



NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION URBANA DE VILA-REAL. aprobada defnitivamenta ol
23 de febraro de 1 983,

W Tiulo Segundo: del desarrofo cel Plan general
Capitule Segundo Instrumantas de Ordenacion.
Art. 37: “Estudios de Dotalle”.

2! Tie Quirts: Ordananzas Generales de la Edficacdon.
Capitulo Segundo Condiciones de Parcela
Secadn Segunda: Congdiciones de emplazamiento en la
paw'a
Art. 148: "Chaflanes”.

¥ Tiwle Sexo. Ordenanzas perticulares de las zonas de
calficacidn urbanistica.
Capiula Cuanto: zona de edificacion semabiera
Seccidn Segunda: Condicionas de la parcela y de k2
adfficacon
Art, 227; “Condiciones de volumen y forma de los
edificios”, Punto 8: Estudios de Detalie.

Segun e P.GMO.U, la manzana donde se ubican las oloques B v
D, propiedad de la marcantil Colani § A. sobre los Gue se redacia el presents
Estudc de Datala so encuentra en Zona de Edficacién Semiabierta (ESA)

La forma de cleha manzana viens grafiada en el Plano ndm 1:
Emplazamiemo Asi mismo ol Ayumtamienio, con fecha 30 de Ooucre de 2002,
ha aprobado una Mofcacion Puntual del P.G.M.O.U. relativa a cambic de
calficacion de 'errencs sobré la manzana en Que @ encuentran ubicados los
biogues B y D, propredad de Colari § A Dicha modificacon pasa por crear una
superficie de sueo de Reserva Viaria en la confiuencia ce las calies Joanct
Marare! y Ducat dAlenes. (planc n® 0)

Asi mismo para la manzana que nos ocupa ol P GM.O.U. indica que
ia situra de comisa ce los edifcos a syecatar serd de 27 00 mis ¥ =u numerno
de plantas G (PB + 51



Segun ol Estudio de Detalle aprobado o 25 de septiambre de 2000
la supericie de la manzana que nos ccupa sin inclulr aceras es do 8§ 406,00
mZ. v su supeficie ocupable sobre la rasante de 2 781 00 m2

Por lo cue respocta & las superficios ocupalles de ics tiogues sotre
03 cud se actis en nute Eswcio de Dotalle propiedad ce 'a mercantil COLANI
S A con la ectuacior prevista no sé moacifican éstas dado que la suparficie que
se sumenta, a' ¢'ming’ pane de los challanes sa compensa reduciendo el
tamaro de dichos blogues (comparar Planos nims. 2y 3 cond v 5) Asi pues
s supalces ccupatles de dichos blogues quadan:

superficie de ocunacién an planta baja BLOQUE B ; 80001 m2
superficie de ocupacion en planta baja BLOQUE D : 457 44 m2.
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La redaccidn de! presente Estudio de Dotalie se justifica porgue asi o
permian o art. 52 de |a | ey Regulacora de la Actividad Urbanistca y los art. 37
y 227 B da las Normas Urpanistcas del Plan General Municipal de Ordenacion
Urbana de Vila-real

Por lo que se reliere a la bonded de |a sclucidn propuesta, indicada en
ca Flancs nums, 3 y 5§ seguidamente pasamos a demosirar gue cumple o
procepluado en el art 100 del Reglamento de Plancamento de la Comunidad
Valencana para s Estudios de Delslle, mentemendo ol espacio urbanc
definico, sus conciciones estéticas de asoamento y alreac:dn del entomo v los
espacios |ires peatorales de (a zona.

Soegun 'a Nermas Urbanisticas dal PGMO U en s a 148
Chafanos.

“Sera obligatorio el establecimiento de chaflanes, excepto
en la zona Centro Historico, estén éstos o no grafiados en
los planos, debiendo contar con una dimension igual a la
octava parte de la suma de los anchos de lzs gos calles a
que recaiga, con un minimo de 2 m. El chaflan debera
situarse centrado y ortogonal a la bisectriz del angulo
formado por las dog ginoacooes™.



Es evidenie. cor la lectura del ariculo amerir de las Normas
Urbanisticas dei P.GM.OU. de Vila-real, jg obligacia de & elecucion de
chafisnas &0 ins edficics gue megsn 8 dos calies. Si observames al Planc 1

o= la documentacion aporiaca, los blogues B v D, propedad de la mercarthl
CDLAHIEA osén situados de modo gua solo el blogue B tiene una ce sus
esounas recayente 5 dos calles, Jaume Roig y Pimtor Gumbau. El resio de
esguinas oe cicho blogue v las cuatro del blogue 0. no receen & ninguna
confluancia da cales.

Anglizada la situacion de los blogues B y D en al plano de
emplazamenio num, 1 se puede observar que, salvo el chafldn indicado
antetiorments recayenic a las calles Jauma Rolg v Pintor Gumbau el resto de
ghaflanas no recaen s ninguna confluencia de calles, por lo que no hay ninguna
cbligacitn do ajecutar dichos blogues con jes escguinas achaflanadas

La solucicn oropuesta cumple con lo indicado en &l arn. 100 del
Reglamento da Planeamento de la Comunidad Valenciana para los Estudios
na Delalln dace que:

AJ Se formuia para Unidades Urbanas complotas

B/ Se formua dentro de los ambilos o supuestos pravisios y regulacos
e modo expreso y parmenorizada en ol P.GMO .U,

) Se reaustan las alireaciones y la crdenacion de log volumenes, no
allerando el destino del suelo, no aumentando su aprovechamianto
urbanistico ¥ no incumpliendo las normas especilcas previstas.

D/ Ng se ccasionan perjacics ni se alteran las condicones de ia
croenaciin ¢e los predics colindantes.

E/ No sa trasvasan edificabilicades onlre manzanas

Asi mismo la solucitn propuesta cumple 10 prescrito an ol art. 37 ce las
MNormas Urbanystcas del PG M QU cado gue las nuovas alineacionas
Al no reducen el @spacio viario
B/ no modifican los equipamientos calificados en el P.G.M.O.U,

C! no introducen usos distintos a los establecidos por la Ordenanza
Paricular 9 'a Zona.



D¢ no aumentan & volumen ni la ad Sicabilidad prevista por of
PGMOU

E/ rc repasan la altura maxma establecds por el PGMOU.

Fi no suponen aumento global de la ocupacion an planta grevista por
el PGMOU.

G/ no contienen determinacicnes propias ce un Plan oe rango
superiol

H resoelan las detorminacionas del Plan General no mencionacas
en arleriores apartacos.

¥ no comportan en ningun ¢aso disminucion de ias obligaciones o -
de las cesiones que resultan de (o previsto en el Plan,

Por otro lado y analizando 3 solucion propuesta referenciada al art
227.8 de las Nowmas Urbanisticas del P.GM.O.U. se pueda observar cue:

- dado cue con @ Estudio de Detalle en vigor |a ManZana quo Nos ocupa
na pasado de edficacon semiabrerta a edficacion abena. con blogues
de edificios axentos, con zonas pastorales entra ¢lios, es por o que &
Estudio de Detalle gua shora se propone hace referencia a BLOQUES
COMPLETOS EXENTOS.

Con la solucion propuesita no se aumerta ja edficacibllicad maxima
asignada en &l Plan

La propussta no incida negat’vamente an los espacios urbanos,

L& propuasta no reduce la distancias entre 108 bloques resullantes, al
contrario la martiens o la aumenta

- En la nuava propuesta no se aumenta el nimero de planias autorzado
&n &l Plano num. 4 del PGMOU (PB «V)

Segun el P.GM O.U. de Vila-rea ia edificabilidad de cada uno
de los biogues que nos ocupan viene definida por sus delerminacones
geomdalricas, es cacir por el hecho de muliplicar la supericia maxima

ion socbre

ocupabie por la edificacion rasante por @ numere de plantas
permitide por & Plan, conlando a los efectos de edificabilided los cuerpos



saliomes gue se puedan construir segun las Ordenanzes ce agicacidn an ia
Zona

Concreténdonos 2 '0s bloques que nos ocupan on & Estudio de
Detalle gue se propona, segin el Estudio de Detalle en wgor la superficie
ocupatle sobee rasante por diches blogues (R y D) es de

Blogque B .............. BO0O,0T m2
Bloque D ............ .. 457 44 m2

La edificabilidad aprobada actualmente para cada blogue es de:

Blogue B: 800,01 m2ip x B p = 4,800,086 m2.
Bloque D: 45744 m2ip x 6 p = 2.744,64 m2.

5 snelizamos ahora el Estudic de Defalle que se propane.
compardndolo con e aprobado, la superficie ocupable on planta sobre
rasante do caca une de los bloques B y D (propiedad de COLANI SA ) ne
ha varado pues aungue se na aurentadc la supefice de los chaflanes
que se e'minan, tamben se ha dsminuido 'a longrud de los bDlogues
pasando @ sor

- Dmmensiones de! Blogus 8 en o Esfudo ge Defade en vigor
(plancs nims. 2 y 3}

407 imx 2000m, = 514,20 m2.
aceducirics 4 chaflznes 4uds x J54m2 = - 1479m2

Toal supeficleocupable Boique B ... " B000TM2

- Dimensiones dal Bliogea 8 an ol Esfudio de Delalle prapuesto:
{planos nims. 4y 5).

40175m. x 2000 m. =  BO3,.50 m2.
a daducir 1 chaflén: 1 ud X354m2 = . 354m2
Ttal supefizie oc.pabe Blogue B [propusstd) | R

-  Dmensiones ded Bloque O en of Estudio do Detade en vigor
{planos numes 2y 3)

2300m. x 2043 m. = 4E6GBEm2.
Adaducirlos £ chaflanes; 4uds. x 354m2 = - 1416m2

Total superd cie ccupable Biogug D —— = 45T 4amd




- Dimensiones del Bleque C en e Esludio de Delaile propussio
(plancs nlms. 4 vy &)

2300m. x 19888 m = 45742 mZ
Total superficie ocupable Blogue D (propuesto) . . = 45742 m2

Er concroto la edificabllided cue s2 prooone con &l preserte
Estudia de Detalle no varia de la aprobada es dacir:

P

. BLOQUE B : SUPERFICIE OCUPABLE = (799,96 M2.) = 800,01 m2.
| EDIFICABILIDAD = 200.01 X 6 = 4.300,06 M2.T. I.

BLOQUE D : SUPERFICIE OCUPABLE = (457 42 M2.} = 457 44 M2.
EDIFICABILIDAD = 457,44 X 6 = 2.744 64 M2.T.

S|

En definitva, con o expuesic en el presente trabap, quién
suscribe es da la opinién que se cumple con la normaltiva wigante tanto a
nivel municipal con 8l P.GM O U como a nivel de Comunidad con |a Lay
Reguladora de la Actividad Urbanistica y €l Reglamenic de Planeamienia

\.-'ila_-:g_eai junio de 2003
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