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A.1 - MEMORIA INFORMATIVA  

 
A.1.1  Antecedentes 
 
 
El municipio de Moncofa dispone de unas Normas Subsidiarias de Planeamiento 
Urbanístico, que fueron aprobadas con carácter definitivo por la Comisión Territorial de 
Urbanismo de Castellón el 17 de junio de 1981. 
 
Posteriormente, la Comisión Territorial de Urbanismo de Castellón, en sesión celebrada el 
29 de diciembre de 1989 acuerda aprobar, con carácter definitivo, el proyecto de revisión de 
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanístico del Municipio de Moncofa. 

 
Se trata de la primera figura de planeamiento, con la que ha contado el municipio para 
ordenar las actividades urbanísticas, edificatorias y de uso del suelo, pues con anterioridad a 
estas Normas Subsidiarias, el municipio no contaba con ningún planeamiento general a nivel 
del término,  

 
Posteriormente, con motivo del crecimiento y desarrollo urbanístico del municipio, mediante 
Acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de 15 de Diciembre de 2004 se procedió a 
aprobar con carácter definitivo la homologación sectorial del municipio de Moncofa 
denominada Palafangues. 
 
Siendo aprobado definitivamente el Plan Parcial de Palafangues objeto de este documento, 
mediante acuerdo plenario de 30 de noviembre de 2006. 
 
En fecha 5 de noviembre de 2018, fue emitido el Informe ambiental y territorial estratégico, 
con carácter previo a la MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 1 del “PLAN PARCIAL 
PALAFANGUES”, objeto del presente documento. (DOGV núm. 8439 de 07/12/2018) 
 
 
 
A.1.2  Ámbito 
 
El ámbito de esta modificación que se pretende se corresponde con el Sector Palafangues, 
situado al sur del Suelo Urbano de la “Franja Carretera al Mar” (zona urbanística SU-3), que 
conecta el Pueblo con la Playa de Moncofa.  
 
 
A.1.3 Objeto 
 
El objeto de la presente modificación es la concreción, adecuación y/o adaptación de los 
usos compatibles permitidos en las manzanas edificables del sector, de modo que se limiten 
las molestias que puedan causarse sobre las viviendas, potenciando la zona como 
residencial frente a otros usos o actividades. 
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Las principales modificaciones que se abordan en el presente documento se pueden resumir 
en las siguientes: 
 

� En las Manzanas de uso Residencial [AIS/ADO] y [RmBA]: 
 

o Eliminar la compatibilidad del uso Almacén. 
o Limitar el uso comercial permitido únicamente para “Comercial Tipo A” 
o Limitar el uso Espectáculo-Recreativo únicamente para “Cafeterías”. 
o Permitir únicamente el uso Educativo, eliminando la compatibilidad del uso 

Cultural. 
o Permitir también el uso de oficinas “Tipo B (Categoría 2ª- Locales de oficinas 

en planta baja y planta 1ª)” en las manzanas RmBA (Edificación en altura) 
 

� En las Manzanas de uso Terciario [TER]: 
 

o Limitar el uso Comercial a los tipos A, B y C. 
o Limitar el uso Espectáculo-Recreativo únicamente para “Cafetería, Bar, 

Restaurante, Pub), manteniendo las salas de fiesta vinculadas al uso 
hotelero. 

 
 
A.1.4  Ordenación pormenorizada y fichas de zona vi gentes del Plan Parcial 
Palafangues,  previas a la modificación. 
 
En el sector Palafangues nos encontramos con 3 zonas de ordenación urbanística, cada una 
de ellas presenta un tejido urbano característico y diferenciado y constituyen el ámbito de 
aplicación de una determinada normativa urbanística. 
 
La regulación de cada una de las zonas se  define mediante un texto normativo y una Ficha 
de Zona que sintetiza las determinaciones principales de la normativa aplicable y contiene 
toda la información básica necesaria sobre los parámetros urbanísticos. 
  
Las zonas de ordenación urbanística del Plan Parcial Palafangues vigente se desarrollan a 
continuación (artículo 3 del apartado C. “Normas Urbanísticas” de la Parte con Eficacia 
Normativa): 
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I. VIVIENDA AISLADA O ADOSADA (AIS/ADO) 
 

REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de viviendas aislada o adosada está constituida por las áreas expresamente 
grafiadas con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del Plan Parcial. 

 
2. Configuración de la zona. 
 
La zona de viviendas aisladas o adosadas se configura por la integración del sistema de 
ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque exento o adosado 
según el caso y el uso global residencial. 
 
3. Usos pormenorizados. 
 
a)  Uso dominante. 
- Residencial: en su modalidad unitario. 
 
b) Usos compatibles. 
- RESIDENCIAL múltiple. 
- COMERCIAL. 
- ESPECTÁCULO-RECREATIVO. 
- ALMACENES (Tipo A). 
- EDUCATIVO-CULTURAL 
- DEPORTIVO-RECREATIVO. 
- ASISTENCIAL. 
- GARAJE - APARCAMIENTO (Tipo A y B). 
- OFICINAS (Tipo A). 
- ADMINISTRATIVOS (Tipo A y B subtipo C2). 
 
c) Usos incompatibles. 
 
- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- HOTELERO. 
- INDUSTRIAL 
 
4. Parámetros urbanísticos. 
 

a) Relativos a la manzana y el vial. 
Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 
b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 
c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 
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Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
 
d) Relativos a la intensidad. 
Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
 
e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 

 
5. Otras condiciones. 

Dotación de aparcamientos: la dotación de aparcamientos mínima será por cada 
vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad residencial si en la parcela 
se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se 
edifiquen en la parcela. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona. 
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FICHA DE ZONA [AIS/ADO] VIGENTE 
 

Zona de Ordenación Urbanística: VIVIENDA AISLADA O ADOSADA  Código: AIS/ADO (PA-1 a PA-9) 
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Exento/Adosado 

Uso Global 
Residencial 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 

RESIDENCIAL: 
unitario 

RESIDENCIAL (múltiple), COMERCIAL, ESPECTÁCULO-
RECREATIVO, ALMACENES (Tipo A), EDUCATIVO-
CULTURAL, DEPORTIVO-RECREATIVO, ASISTENCIAL, 
GARAJE - APARCAMIENTO (Tipos A y B), OFICINAS 
(Tipo A), ADMINISTRATIVOS (Tipos A y B y subtipo C2) 

HOTELERO, INDUSTRIAL, 
ESTACIONES DE SERVICIO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 

Parcela mínima: 250 m2s  Distancia mínima al linde frontal 3m. 
Frente mínimo de parcela: 12m. Distancia mínima al resto de lindes 2m. 
Círculo inscrito mínimo 10m. Separación mínima entre edificaciones 4m. 
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de edificabilidad 
neta 

1 m2t/m2s Número máximo de plantas PB+1 

Coeficiente de ocupación 60% 
 

Altura máxima reguladora 7.00 m. 
Altura máxima total (1) 

  Áticos Permitido (2) 
  Semisótanos Permitido (3) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido (4) 
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (2) 
  Altura max. cerramiento a espacio 

público (5) 
2m. 

  Altura max. cerramiento a vecinos (6) 2m. 
OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTO EN PARCELA PRIVADA: Por cada vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por 
unidad residencial si en la parcela se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se 
reservará una plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen 
en la parcela. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES: Se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de parcela en 
las debidas condiciones de ornato. 

Nº MÁX DE VIVIENDAS ADOSADAS: Se limitará el número de viviendas en función de la superficie del solar, 
debiéndose establecer una superficie mínima vinculada a cada vivienda de 125 m2 de solar. 

(1) La altura máxima total vendrá regulada por las limitaciones de los elementos que se pueden construir por encima de la 
altura reguladora según las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias y del Plan General aprobado 
provisionalmente. 

(2) Se permitirá una sobreplanta por encima de la altura reguladora destinada a espacios habitables vinculados a la 
planta inmediatamente inferior. Si se prevé con cubierta plana, su configuración se regirá por lo especificado para los 
áticos en las ordenanzas generales, mientras que si se prevé con cubierta inclinada, se regirá por lo especificado para 
el aprovechamiento bajo cubierta, computando en ambos casos a efectos de edificabilidad. Ambas soluciones serán 
incompatibles sobre una misma cubierta y la caja del ascensor que acceda a dicha sobreplanta, incluida su caseta de 
maquinaria, no sobrepasará la altura de 4,50 metros sobre la altura reguladora del edificio. 

(3) Deberá cumplir retranqueos, no obstante se permitirá que llegue hasta los lindes de la parcela siempre y cuando la 
cara superior del pavimento no supere la altura máxima opaca permitida en el cerramiento a espacio público y no más 
de 1,00 metro a vecinos 

(4) Se permiten respetando distancias a lindes 
(5) Hasta 1 m. de altura puede ser opaco, de 1 a 2 m. será no ciego de obra 
(6) Puede ser totalmente opaca  

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
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II. RESIDENCIAL MÚLTIPLE BLOQUE ADOSADO (RmBA) 
 
REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de viviendas residencial múltiple bloque adosado está constituida por las áreas 
expresamente grafiadas con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del 
Plan Parcial. 
 
2. Configuración de la zona. 
 
La zona de viviendas residencial múltiple bloque adosado se configura por la integración del 
sistema de ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque adosado 
y el uso global residencial. 
 
3. Usos pormenorizados. 
 
a) Uso dominante. 
- Residencial: en su modalidad múltiple. 
 
b) Usos compatibles. 
- COMERCIAL 
- ESPECTÁCULO-RECREATIVO. 
- ALMACENES (Tipo A). 
- EDUCATIVO-CULTURAL. 
- DEPORTIVO-RECREATIVO. 
- ASISTENCIAL. 
- GARAJE-APARCAMIENTO (Tipo A y B). 
- OFICINAS (Tipo A). 
- ADMINISTRATIVOS (Tipo A y B subtipo C2). 
 
c) Usos incompatibles. 
- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- HOTELERO. 
- INDUSTRIAL. 
 
4. Parámetros urbanísticos. 
 
a) Relativos a la manzana y el vial. 

Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 

b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
 
 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 

c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 
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Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
 

d) Relativos a la intensidad. 
Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
 

e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Áticos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, con el retranqueo respecto 
al plano de fachada que en ella se concrete. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 
Cuerpos volados: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona y con las 
dimensiones máximas que en ella se establezcan.  

 
5. Otras condiciones. 

Dotación de aparcamientos: la dotación de aparcamientos mínima será por cada 
vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad residencial si en la parcela 
se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se 
edifiquen en la parcela. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona.  
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FICHA DE ZONA [RmBA] VIGENTE 
 

Zona de Ordenación Urbanística:  
RESIDENCIAL MÚLTIPLE BLOQUE ADOSADO 

CÓDIGO: RmBA (PA-1 a PA-4) 

Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Adosado 

Uso Global 
Residencial 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 

RESIDENCIAL: 
múltiple 

COMERCIAL, ESPECTÁCULO-RECREATIVO, ALMACENES (Tipo 
A), EDUCATIVO-CULTURAL, DEPORTIVO-RECREATIVO, 
ASISTENCIAL, GARAJE - APARCAMIENTO (Tipos A y B), 
OFICINAS (Tipo A), ADMINISTRATIVOS (Tipos A y B y subtipo C2) 

HOTELERO, INDUSTRIAL, 
ESTACIONES DE SERVICIO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 
Parcela mínima: 300 m2s Distancia mínima al linde frontal En calles 

paralelas al mar 
3 m 

Frente mínimo de parcela: 11 m Distancia mínima al resto de lindes los edificios se 
adosarán 

Círculo inscrito mínimo  Separación mínima entre edificaciones  
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de edificabilidad 
neta 

2’4321  
m2t/m2s 

Número máximo de plantas PB+4 

Coeficiente de ocupación 50% Altura máxima reguladora 16,50 m 
Altura máxima total (1) 

  Áticos Permitido (2) 
  Semisótanos Permitido (3) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido (4) 
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (2) 
  Altura max. cerramiento a espacio público (5) 2m. 
  Altura max. cerramiento a vecinos (6) 2m. 
OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTOS EN PARCELA PRIVADA: Por cada vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad 
residencial si en la parcela se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen en la parcela. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES: Se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de parcela en las 
debidas condiciones de ornato. 

Las paredes lindantes con la parcela vecina que queden vistas al exterior, tendrán un tratamiento de fachada 
acorde con la fachada del edificio propio o vecino 

(1) La altura máxima total vendrá regulada por las limitaciones de los elementos que se pueden construir por encima de la altura 
reguladora según las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias y del Plan General aprobado provisionalmente 

(2) Se permitirá una sobreplanta por encima de la altura reguladora destinada a espacios habitables vinculados a la planta 
inmediatamente inferior. Si se prevé con cubierta plana, su configuración se regirá por lo especificado para los áticos en las 
ordenanzas generales, mientras que si se prevé con cubierta inclinada, se regirá por lo especificado para el 
aprovechamiento bajo cubierta, computando en ambos casos a efectos de edificabilidad. Ambas soluciones serán 
incompatibles sobre una misma cubierta y la caja del ascensor que acceda a dicha sobreplanta, incluida su caseta de 
maquinaria, no sobrepasará la altura de 4,50 metros sobre la altura reguladora del edificio. 

(3) Se permite respetando retranqueos. Se permitirá que llegue alindes de parcela siempre y cuando la cara superior del 
pavimento no supere la altura máxima opaca permitida en el cerramiento a espacio público y no más de 1 metro a vecinos 

(4) Se permite respetando distancias a lindes  
(5) Podrá ser opaco hasta 1 metro de altura, de 1 a 2 metros será no ciego 
(6) Puede  ser totalmente opaca   

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
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III. TERCIARIO BLOQUE EXENTO (TBE) 
 

REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de terciario bloque exento está constituida por las áreas expresamente grafiadas 
con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del Plan Parcial. 
 
2. Configuración de la zona. 
 
La zona de terciario bloque exento se configura por la integración del sistema de 
ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque exento y el uso 
global terciario. 
 
3. Usos pormenorizados. 
 
a) Uso dominante. 
- TERCIARIO, donde se incluyen todas las actividades relacionadas con servicios de tipo 

comercial, hotelero, oficinas, recreativo, residencias colectivas, aparcamientos y 
similares. 

 
b) Usos compatibles. 
- SOCIO-CULTURALES 
- Salas de fiesta, vinculadas al uso hotelero. 
 
c) Usos incompatibles. 
- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- RESIDENCIAL. 
- INDUSTRIAL. 
- DISCOTECAS. 
 
4. Parámetros urbanísticos. 
 
a) Relativos a la manzana y el vial. 

Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 

b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 
 

c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 
Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
 

d) Relativos a la intensidad. 
Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
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e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Áticos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, con el retranqueo respecto 
al plano de fachada que en ella se concrete. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 
Cuerpos volados: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona y con las 
dimensiones máximas que en ella se establezcan.  

 
5. Otras condiciones. 

Dotación de aparcamientos: para  uso hotelero o de apartamento turístico, 1 plaza por 
cada 100 m2 construidos, debiendo preverse aparcamiento para autobuses cuando sea 
posible y necesario; para usos comerciales  o recreativos, 1 plaza por cada 25 m2 
construidos; para usos hosteleros, 1 plaza por cada 50 m2 construidos; para otros usos 
terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100 m2 construidos. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona 
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FICHA DE ZONA [TER] VIGENTE 
 

Zona de Ordenación Urbanística: TERCIARIO BLOQUE EXCENTO CÓDIGO: TER PA 
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Exento 

Uso Global 
Terciario 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 
TERCIARIO, donde se 
incluyen todas las 
actividades relacionadas 
con servicios de tipo 
comercial, hotelero  (4), 
oficinas, recreativo, 
residencias colectivas, 
aparcamientos y similares. 

SOCIO-CULTURALES,  
Salas de fiestas vinculadas al uso 
hotelero. 

ESTACIONES DE SERVICIO, 
RESIDENCIAL, INDUSTRIAL, 
DISCOTECAS  

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 
Parcela mínima: 3.000,00m2s. Distancia mínima al linde frontal 3m. 
Frente mínimo de parcela: 50m. Distancia mínima al resto de lindes 3m. 
Círculo inscrito mínimo 50m. Separación mínima entre edificaciones 5m. 
    
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de 
edificabilidad neta 

1,715 
m2t/m2s 

Número máximo de plantas PB+6 

Coeficiente de ocupación 50% Altura máxima reguladora 22,2 m 
  Altura máxima total 24 ,7 m  
  Semisótanos Permitido (1) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido  
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (3) 
  Altura máx. cerramiento a espacio 

público (2) 
2m. 

OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTOS EN PARCELA PRIVADA: para  uso hotelero o de apartamento turístico, 1 plaza por 
cada 100 m2 construidos, debiendo preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y 
necesario; para usos comerciales  o recreativos, 1 plaza por cada 25 m2 construidos; para usos 
hosteleros, 1 plaza por cada 50 m2 construidos; para otros usos terciarios distintos a los anteriormente 
regulados, 1 plaza por cada 100 m2 construidos. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS PÚBLICOS: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de 
parcela en las debidas condiciones de ornato. 

(1) Se permiten respetando distancias a lindes     
(2) Hasta 1 m. de altura puede ser opaco, de 1 a 2 m. será no ciego de obra 
(3) Sin aumentar la edificabilidad      
(4) El uso de apartotel se considerará subsumido dentro de las actividades relacionadas con el servicio de tipo hotelero. No 
obstante, el uso apartotel deberá estar vinculado al uso principal de hotel y su edificabilidad no superará el 50% del uso hotelero. 

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
 

C
A

LLE
 11

PARQUE de la  ERMITA

(Zona Verde Existente)
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A.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.  

 
Con la intención de fomentar y potenciar la zona como zona residencial, surge la demanda  
y necesidad social de acomodar los usos compatibles con el uso de vivienda de modo que 
se minore la molestia potencial que ciertos usos hasta ahora compatibles pueden llegar a 
causar en la zona residencial que nos ocupa. 
 
A.2.1. Modificaciones en las manzanas de uso Reside ncial. 
 
Como se ha dicho, en las Manzanas de uso Residencial [AIS/ADO] y [RmBA] se pretenden 
los siguientes cambios: 

� Eliminar la compatibilidad actual del uso Almacén (Tipo A) “de comercios detallistas y 
otros con superficie no superior a 100m2, situados en planta baja en edificios de 
vivienda u oficinas. 
 

Este uso no tiene sentido para la zona de vivienda unifamiliar aislada, por su propia 
configuración, y se eliminará tanto en la zona AIS/ADO como, por extensión, a la  zona 
RmBA, evitando la proliferación de almacenes en el ámbito del Plan Parcial Palafangues. 

 

� Limitar el uso comercial permitido únicamente para “Comercial Tipo A” 
 
Actualmente en el Plan Parcial Palafangues está permitido el Uso Comercial sin limitación 
de categorías.  
Según el artículo 75º de las Normas Subsidiarias, en el que se regulan los distintos usos, el 
uso Comercial está dividido en 4 categorías, a saber: 

A. Comercio Minorista y Autoservicio con superficie no superior a 120 m2. 

B. Superservicio o Superette.  

 Superficie de ventas: 120 m2 < S < 400 m2. 

C. Supermercados y Grandes Almacenes.  

 Superficie: 400 < S < 2.500 m2. 

Vende todo tipo de productos alimenticios o artículos más necesarios para 
uso doméstico. 

D. Establecimientos asociados espacialmente. 

 D.1. Mercado de Abastos. 

 D.2. Galerías Comerciales.  

 Conjunto de tiendas, sin limitación de número por especialidad. 

 D.3. Centros comerciales.  

Conjunto de tiendas planificadas como totalidad y que pueden contener 
grandes superficies. 

 D.4. Zonas comerciales.  

 Conjunto de tiendas relacionadas a través de una calle o vía pública. 
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De entre las categorías permitidas, se considera más acorde con la zona residencial que se 
pretende potenciar, limitar el uso comercial a la categoría A, lo que permitirá la construcción 
de pequeño comercio local, evitándose la construcción de grandes supermercados o 
establecimientos de mayor alcance o proyección. 
 

� Limitar el uso Espectáculo-Recreativo únicamente para “Cafeterías”. 

Actualmente en el Plan Parcial Palafangues está permitido el Uso Espectáculo-Recreativo 
sin limitación de tipologías.  

Según el artículo 75º de las Normas Subsidiarias, el uso Espectáculo-Recreativo, se regirá 
por las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre policía de espectáculos. 

En este sentido, tomando de referencia el “Catálogo de espectáculos públicos, actividades 
recreativas y establecimientos públicos” del Anexo la ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la 
Generalitat, de Espectáculos Públicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Públicos, 
se considera que la actividad de cafetería sería la que mejor interactuaría a pequeña escala, 
con la zona residencial objeto de la presente, evitándose la implantación de actividades de 
mayor alcance o proyección, de entre las previstas en el catálogo de la ley. 

� Permitir únicamente el uso Educativo, eliminando la compatibilidad del uso Cultural. 

Actualmente en el Plan Parcial Palafangues está permitido el Uso Educativo-Cultural.  

En el artículo 75º de las Normas Subsidiarias, el uso Educativo-Cultural no está regulado 
como tal. Este uso, así identificado, se correspondería con los Usos Docente, por un lado y 
Socio-Cultural, por otro. 

El uso Docente definido en las Normas Subsidiarias incluye los espacios, edificios y locales 
comerciales destinados a funciones docentes, tales como: 

A) Centros Preescolares. 

B) Centros de Enseñanza General Básica y Educación Especial. 

C) Centros de Bachillerato Unificado. 

D) Centros de Formación Profesional. 

E) Centros de Enseñanza Superior. 

F) Otras Enseñanzas. 

G) Colegios Mayores, etc.. 

Mientras que en el uso Socio-Cultural se consideran incluidos los edificios destinados a 
dotaciones sociales y culturales del tipo de Centros Cívicos, Hogares de Juventud, 
Bibliotecas, Casas de Cultura, Museos, Pinacotecas, Salas de Conferencias y Exposiciones, 
Cine-Clubs, Teatros de Aficionados, Tele-Clubs, etc.  

Para una mejor comprensión y evitar confusiones se pretende con la presente modificación, 
concretar cuál de ambos usos definidos en las Normas Subsidiarias es el pretendido en el 
Plan Parcial Palafangues, al tiempo que se impediría la ejecución de usos que se entienden 
menos relacionados directamente con la zona residencial, con mayor alcance o proyección. 

En este sentido, se entiende que el uso mejor relacionado con la zona residencial es el uso 
Docente, y no el Socio-Cultural  de los definidos en las Normas Subsidiarias. 
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� Permitir también el uso de oficinas “Tipo B (Categoría 2ª- Locales de oficinas en 
planta baja y planta 1ª)” en las manzanas RmBA (Edificación en altura) 

 

Actualmente en el Plan Parcial Palafangues está permitido el Uso Oficinas pero únicamente 
el Tipo A tanto para las zonas de vivienda unifamiliar aislada o adosada como en las zonas 
de  residencial múltiple en bloque adosado. 

El uso Oficina Tipo A se correspondería con el Uso Oficina de Categoría 1ª, regulado en el 
artículo 75º de las Normas Subsidiarias, destinado a “Oficinas profesionales anexas a 
vivienda del titular. 

Con esta regulación no se permitiría la instalación de oficinas en las plantas bajas de los 
edificios residenciales en altura (RmBA), los cuales podrían albergar con mayor facilidad e 
integración, este tipo de actividad. 

De entre las categorías de oficinas reguladas en el artículo 75º de las Normas Subsidiarias, 
la Categoría 2ª es la que permite la implantación de oficinas en planta baja y primera y no 
necesariamente anexas a viviendas, por lo que se pretende incluir esta categoría 2ª entre 
los tipos de uso Oficina compatibles para las zonas RmBA. 

En este sentido para adecuarse a la nomenclatura de las Normas Subsidiarias y evitar 
confusiones la redacción de la modificación se adecuará del siguiente modo: 

- Se sustituirá la denominación “OFICINAS (Tipo A)” por “OFICINAS (Categoría 1ª )” 

- Se incorporará la denominación “OFICINAS (Categoría 2ª)” en la zona RmBA. 
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A.2.2. Modificaciones en las manzanas de uso Tercia rio. 

Actualmente en el Plan Parcial Palafangues se incluye como uso dominante el uso 
TERCIARIO, incluyendo sin distinción o clasificación “todas las actividades relacionadas con 
servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo, residencias colectivas, 
aparcamientos y similares.” 

Como se ha dicho, en las Manzanas de uso Terciario [TER] se pretenden los siguientes 
cambios: 

� Limitar el uso Comercial a los tipos A, B y C. 

Como vemos,  el Uso Comercial está permitido sin limitación de categorías. 

Esta regulación permitiría incluso la implantación de un comercio tipo D, que como hemos 
visto se corresponde con:  

D. Establecimientos asociados espacialmente. 

 D.1. Mercado de Abastos. 

 D.2. Galerías Comerciales.  

 Conjunto de tiendas, sin limitación de número por especialidad. 

 D.3. Centros comerciales.  

Conjunto de tiendas planificadas como totalidad y que pueden contener 
grandes superficies. 

 D.4. Zonas comerciales.  

 Conjunto de tiendas relacionadas a través de una calle o vía pública. 

Si bien en la zona terciaria, que además se encuentra en una manzana independiente,  se 
entiende adecuado poder implantar comercios de mayor envergadura y alcance que en las 
manzanas Residenciales, es claro y lógico entender que los comercios tipo D no están 
previstos para ubicarse en el corazón de una zona residencial. 

Es por ello que se pretende limitar la compatibilidad del Uso Comercial en la zona Terciaria, 
únicamente a los Tipos A, B y C. 

� Limitar el uso Espectáculo-Recreativo únicamente para “Cafetería, Bar, Restaurante, 
Pub), manteniendo las salas de fiesta vinculadas al uso hotelero. 

Actualmente, como se ha dicho, en la manzana Terciaria, el Plan Parcial Palafangues 
permite de modo genérico el Uso Recreativo sin limitación de tipologías. 

Según el artículo 75º de las Normas Subsidiarias, el uso Espectáculo-Recreativo, se regirá 
por las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre policía de espectáculos. 

Si bien podría entenderse que la referencia únicamente a Recreativo que hace el Plan 
Parcial de Palafangues, excluye los Espectáculos, cabría aclarar a qué actividades de las 
previstas en la ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectáculos Públicos, 
Actividades Recreativas y Establecimientos Públicos, se refiere el uso Recreativo. 
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En este sentido, tomando de referencia el “Catálogo de espectáculos públicos, actividades 
recreativas y establecimientos públicos” del Anexo, y al igual que ocurre con el uso 
comercial, se entiende que esta parcela puede albergar actividades de ocio y 
entretenimiento y hosteleros de mayor envergadura y alcance, pero concentradas en 
manzana independiente, y limitadas a las actividades de Cafetería, Bar, Restaurante y Pubs, 
de modo que se concrete así, los usos genéricos a que hacía referencia el Plan Parcial 
Palafangues vigente, manteniendo la compatibilidad del uso SOCIO-CULTURAL definido en 
las Normas Subsidiarias, y de las Salas de Fiestas vinculadas al uso hotelero. 

 

 
A.2.3. Alcance y tramitación de la modificación. 
 

Las modificaciones que se proponen en la presente modificación, no afectan, alteran, ni 
modifican ningún elemento de la Ordenación Estructural, definida en la Sección I del 
Capítulo III  de la ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenación del Territorio, 
Urbanismo y Paisaje (LOTUP). 

La alteración prevista en esta modificación se refiere únicamente a determinaciones de la 
Ordenación Pormenorizada, que son las definidas en el artículo 35 de la LOTUP, y en 
concreto, al apartado: d) La regulación detallada de los usos del suelo de cada subzona, en 
desarrollo de las zonas de ordenación estructural. 

Tal y como se establece en el artículo 44.5 de la LOTUP; los ayuntamientos son 
competentes para la formulación y tramitación de los planes de ámbito municipal, y la 
aprobación de aquellos que fijen o modifiquen la ordenación pormenorizada. 
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A.3.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA.  
 
A.3.1. Introducción. 
 

La realización de una memoria económica en el planeamiento está regulada en el artículo 
22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana (TRLSRU).  

En el apartado 4 de dicho artículo se establece que “La documentación de los instrumentos 
de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá incluir un informe o 
memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de la 
actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos.” 

Este precepto no sería de aplicación a la presente Modificación Puntual del Planeamiento, 
en tanto que no se trata de una actuación de transformación urbanística, de las previstas y 
definidas en el artículo 7 del TRLSRU.  

Según el apartado 5 del mismo artículo: “La ordenación y ejecución de las actuaciones en 
medio urbano, sean o no de transformación urbanística, requerirá la elaboración de una 
memoria  que asegure su viabilidad económica , en términos de rentabilidad, de 
adecuación a los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre 
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su 
ámbito de actuación y contendrá, al menos, los siguientes elementos: 

a) Un estudio comparado  de los parámetros urbanísticos  existentes y, en su caso, de 
los propuestos, con identificación de las determinaciones urbanísticas básicas referidas a 
edificabilidad, usos y tipologías edificatorias y redes públicas que habría que modificar. La 
memoria analizará, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o 
densidad, o introducción de nuevos usos, así como la posible utilización del suelo, vuelo y 
subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio económico, 
a la rentabilidad de la operación y a la no superación de los límites del deber legal de 
conservación.  

b) Las determinaciones económicas básicas relativas a los valores de repercusión de cada 
uso urbanístico propuesto, estimación del importe de la inversión , incluyendo, tanto las 
ayudas públicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, así 
como la identificación del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes 
públicas.  

c) El análisis de la inversión  que pueda atraer la actuación y la justificación de que la 
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la 
transformación física propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio 
personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los límites del deber legal 
de conservación. 

El análisis referido en el párrafo anterior hará constar, en su caso, la posible participación de 
empresas de rehabilitación o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de 
agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestión, 
mediante la financiación de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les 
competa, así como la financiación de la operación por medio de ahorros amortizables en el 
tiempo. 

d) El horizonte temporal  que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortización  de 
las inversiones y la financiación de la operación.  
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e) La evaluación de la capacidad pública necesaria para asegurar la financiación  y el 
mantenimiento de las redes públicas  que deban ser financiadas por la Administración, así 
como su impacto en las correspondientes Haciendas Públicas. 

 
A.3.2. Memoria de Viabilidad Económica 

a) Estudio comparado de los parámetros urbanísticos . 

En los apartados A.1.4. y B.2 del presente documento quedan suficientemente identificados 
las determinaciones urbanísticas básicas referidas a edificabilidad, usos y tipologías 
edificatorias tanto las existentes como las propuestas.  

La presente modificación no supone incremento de edificabilidad ni densidad, ni altera ni 
modifica la utilización del suelo, vuelo y subsuelo prevista en el Planeamiento existente 
objeto de la misma. 

El objeto de la presente modificación puntual es la concreción, adecuación y/o adaptación 
de los usos compatibles permitidos en las manzanas edificables del sector, en los términos 
indicados en la Memoria Justificativa. En cualquier caso, se mantiene inalterado el uso 
dominante principal inicialmente previsto en el Planeamiento para cada una de las 
manzanas edificables, no introduciéndose nuevos usos. 

b) Estimación del importe de la inversión. 

La presente modificación no supone obras o inversión alguna, por lo que no cabe determinar 
ayudas públicas, ni indemnizaciones, ni supone la ejecución de redes públicas que deban 
ser costeadas. 

c) El análisis de la inversión. 

Como se ha visto, la presente modificación no supone transformación física alguna, por lo 
que no cabe valorar costes ni ingresos para financiar dichos costes, ni la posible 
participación de empresas de rehabilitación o prestadoras de servicios. 

d) El horizonte temporal de amortización. 

Puesto que no se trata de una modificación que conlleve inversión ni financiación, no cabe 
fijar ni analizar un horizonte temporal de amortización. 
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B.- DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA 
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B.1.-  PLANOS DE ORDENACIÓN.  
 

La presente modificación no afecta a la documentación gráfica del plan, por lo que carece de 
documentación gráfica o planos de ordenación propios, manteniéndose los planos de 
ordenación del Plan Parcial Palafangues aprobado el 30 de noviembre de 2006. 
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B.2.- NORMAS URBANÍSTICAS.  
 

ORDENACIÓN PORMENORIZADA Y FICHAS DE ZONA DEL PLAN 
PARCIAL PALAFANGUES,  TRAS LA MODIFICACIÓN  

 
 

La propuesta de modificación que se plantea, únicamente afecta a la redacción de las 
compatibilidades de usos establecidas en las Ordenanzas Particulares de las zonas de 
ordenación urbanística definidas en el Plan Parcial Palafangues. 
 
 
Con la aprobación de la presente modificación, las ordenanzas particulares de las zonas de 
ordenación urbanística definidas en el Plan Parcial Palafangues, quedarán redactadas de la 
siguiente forma: 
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MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 1 Plan Parcial PALAFANGUES 
PROPUESTA DE PLAN 

1.- VIVIENDA AISLADA O ADOSADA (AIS/ADO) 
 

REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de viviendas aislada o adosada está constituida por las áreas expresamente 
grafiadas con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del Plan Parcial. 

 
2. Configuración de la zona. 

 
La zona de viviendas aisladas o adosadas se configura por la integración del sistema de 
ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque exento o adosado 
según el caso y el uso global residencial. 
 

3. Usos pormenorizados. 
 

a)  USO DOMINANTE. 
- Residencial: en su modalidad unitario. 

 
b) USOS COMPATIBLES. 

- RESIDENCIAL múltiple. 
- COMERCIAL (Tipo A) 
- ESPECTÁCULO-RECREATIVO (Únicamente Cafetería) 
- DOCENTE 
- DEPORTIVO 
- ASISTENCIAL (BENEFICO – SANITARIO) 
- GARAJE - APARCAMIENTO (Tipo A y B). 
- OFICINAS (Categoría 1ª). 
- SERVICIOS ADMINISTRATIVOS (Tipo A y B subtipo C2). 

 
c) USOS INCOMPATIBLES. 

 
- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- HOTELERO. 
- INDUSTRIAL 

 
4. Parámetros urbanísticos. 

 
a) Relativos a la manzana y el vial. 

Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 

b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 

c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 

 
Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
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d) Relativos a la intensidad. 

Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
 

e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 

 
5. Otras condiciones. 

Dotación de aparcamientos: la dotación de aparcamientos mínima será por cada 
vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad residencial si en la parcela 
se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se 
edifiquen en la parcela. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona. 
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FICHA DE ZONA [AIS/ADO] 
 

Zona de Ordenación Urbanística: VIVIENDA AISLADA O ADOSADA  Código: AIS/ADO (PA-1 a PA-9) 
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Exento/Adosado 

Uso Global 
Residencial 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 

RESIDENCIAL: 
unitario 

RESIDENCIAL (múltiple), COMERCIAL (Tipo A), 
ESPECTÁCULO-RECREATIVO (Cafeterías), DOCENTE, 
DEPORTIVO, ASISTENCIAL (BENEFICO-SANITARIO), 
GARAJE-APARCAMIENTO (Tipos A y B), OFICINAS 
(Categoría 1ª), ADMINISTRATIVOS (Tipos A y B y subtipo 
C2) 

HOTELERO, INDUSTRIAL, 
ESTACIONES DE SERVICIO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 

Parcela mínima: 250 m2s  Distancia mínima al linde frontal 3m. 
Frente mínimo de parcela: 12m. Distancia mínima al resto de lindes 2m. 
Círculo inscrito mínimo 10m. Separación mínima entre edificaciones 4m. 
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de edificabilidad 
neta 

1 m2t/m2s Número máximo de plantas PB+1 

Coeficiente de ocupación 60% 
 

Altura máxima reguladora 7.00 m. 
Altura máxima total (1) 

  Áticos Permitido (2) 
  Semisótanos Permitido (3) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido (4) 
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (2) 
  Altura max. cerramiento a espacio 

público (5) 
2m. 

  Altura max. cerramiento a vecinos (6) 2m. 
OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTO EN PARCELA PRIVADA: Por cada vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por 
unidad residencial si en la parcela se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se 
reservará una plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen 
en la parcela. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES: Se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de parcela en 
las debidas condiciones de ornato. 

Nº MÁX DE VIVIENDAS ADOSADAS: Se limitará el número de viviendas en función de la superficie del solar, 
debiéndose establecer una superficie mínima vinculada a cada vivienda de 125 m2 de solar. 

(7) La altura máxima total vendrá regulada por las limitaciones de los elementos que se pueden construir por encima de la 
altura reguladora según las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias y del Plan General aprobado 
provisionalmente. 

(8) Se permitirá una sobreplanta por encima de la altura reguladora destinada a espacios habitables vinculados a la 
planta inmediatamente inferior. Si se prevé con cubierta plana, su configuración se regirá por lo especificado para los 
áticos en las ordenanzas generales, mientras que si se prevé con cubierta inclinada, se regirá por lo especificado para 
el aprovechamiento bajo cubierta, computando en ambos casos a efectos de edificabilidad. Ambas soluciones serán 
incompatibles sobre una misma cubierta y la caja del ascensor que acceda a dicha sobreplanta, incluida su caseta de 
maquinaria, no sobrepasará la altura de 4,50 metros sobre la altura reguladora del edificio. 

(9) Deberá cumplir retranqueos, no obstante se permitirá que llegue hasta los lindes de la parcela siempre y cuando la 
cara superior del pavimento no supere la altura máxima opaca permitida en el cerramiento a espacio público y no más 
de 1,00 metro a vecinos 

(10) Se permiten respetando distancias a lindes 
(11) Hasta 1 m. de altura puede ser opaco, de 1 a 2 m. será no ciego de obra 
(12) Puede ser totalmente opaca  

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
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2.- RESIDENCIAL MÚLTIPLE BLOQUE ADOSADO (RmBA) 
 
REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de viviendas residencial múltiple bloque adosado está constituida por las áreas 
expresamente grafiadas con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del 
Plan Parcial. 
 

2. Configuración de la zona. 
 
La zona de viviendas residencial múltiple bloque adosado se configura por la integración del 
sistema de ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque adosado 
y el uso global residencial. 
 

3. Usos pormenorizados. 
 
a) USO DOMINANTE. 

- Residencial: en su modalidad múltiple. 
 
b) USOS COMPATIBLES. 

- COMERCIAL (Tipo A) 
- ESPECTÁCULO-RECREATIVO (Únicamente Cafetería) 
- DOCENTE 
- DEPORTIVO 
- ASISTENCIAL (BENEFICO – SANITARIO)  
- GARAJE - APARCAMIENTO (Tipo A y B). 
- OFICINAS (Categorías 1ª y 2ª). 
- SERVICIOS ADMINISTRATIVOS (Tipo A y B subtipo C2). 

 
 
c) USOS INCOMPATIBLES. 

- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- HOTELERO. 
- INDUSTRIAL. 

 
4. Parámetros urbanísticos. 

 
a) Relativos a la manzana y el vial. 

Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 

b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
 
 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 

c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 
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Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
 

d) Relativos a la intensidad. 
Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
 

e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Áticos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, con el retranqueo respecto 
al plano de fachada que en ella se concrete. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 
Cuerpos volados: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona y con las 
dimensiones máximas que en ella se establezcan.  

 
5. Otras condiciones. 
Dotación de aparcamientos: la dotación de aparcamientos mínima será por cada 
vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad residencial si en la parcela 
se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se 
edifiquen en la parcela. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona.  
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FICHA DE ZONA [RmBA] 
 

Zona de Ordenación Urbanística:  
RESIDENCIAL MÚLTIPLE BLOQUE ADOSADO 

CÓDIGO: RmBA (PA-1 a PA-4) 

Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Adosado 

Uso Global 
Residencial 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 

RESIDENCIAL: 
múltiple 

COMERCIAL (Tipo A), ESPECTÁCULO-RECREATIVO (Cafeterías), 
DOCENTE, DEPORTIVO, ASISTENCIAL (BENEFICO-SANITARIO), 
GARAJE-APARCAMIENTO (Tipos A y B), OFICINAS (Categorías 
1ª y 2ª), ADMINISTRATIVOS (Tipos A y B y subtipo C2) 

HOTELERO, INDUSTRIAL, 
ESTACIONES DE SERVICIO 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 
Parcela mínima: 300 m2s Distancia mínima al linde frontal En calles 

paralelas al mar 
3 m 

Frente mínimo de parcela: 11 m Distancia mínima al resto de lindes los edificios se 
adosarán 

Círculo inscrito mínimo  Separación mínima entre edificaciones  
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de edificabilidad 
neta 

2’4321  
m2t/m2s 

Número máximo de plantas PB+4 

Coeficiente de ocupación 50% Altura máxima reguladora 16,50 m 
Altura máxima total (1) 

  Áticos Permitido (2) 
  Semisótanos Permitido (3) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido (4) 
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (2) 
  Altura max. cerramiento a espacio público (5) 2m. 
  Altura max. cerramiento a vecinos (6) 2m. 
OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTOS EN PARCELA PRIVADA: Por cada vivienda, apartamento, chalet o estudio, 1 plaza por unidad 
residencial si en la parcela se construyen  menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades, se reservará una 
plaza más adicional, por cada 10 nuevas unidades residenciales completas que se edifiquen en la parcela. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES: Se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de parcela en las 
debidas condiciones de ornato. 

Las paredes lindantes con la parcela vecina que queden vistas al exterior, tendrán un tratamiento de fachada 
acorde con la fachada del edificio propio o vecino 

(7) La altura máxima total vendrá regulada por las limitaciones de los elementos que se pueden construir por encima de la altura 
reguladora según las ordenanzas generales de las Normas Subsidiarias y del Plan General aprobado provisionalmente 

(8) Se permitirá una sobreplanta por encima de la altura reguladora destinada a espacios habitables vinculados a la planta 
inmediatamente inferior. Si se prevé con cubierta plana, su configuración se regirá por lo especificado para los áticos en las 
ordenanzas generales, mientras que si se prevé con cubierta inclinada, se regirá por lo especificado para el 
aprovechamiento bajo cubierta, computando en ambos casos a efectos de edificabilidad. Ambas soluciones serán 
incompatibles sobre una misma cubierta y la caja del ascensor que acceda a dicha sobreplanta, incluida su caseta de 
maquinaria, no sobrepasará la altura de 4,50 metros sobre la altura reguladora del edificio. 

(9) Se permite respetando retranqueos. Se permitirá que llegue alindes de parcela siempre y cuando la cara superior del 
pavimento no supere la altura máxima opaca permitida en el cerramiento a espacio público y no más de 1 metro a vecinos 

(10) Se permite respetando distancias a lindes  
(11) Podrá ser opaco hasta 1 metro de altura, de 1 a 2 metros será no ciego 
(12) Puede  ser totalmente opaca   

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
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3. TERCIARIO BLOQUE EXENTO (TBE) 
 

REGULACIÓN ESPECÍFICA 
 

1. Ámbito. 
 
La zona de terciario bloque exento está constituida por las áreas expresamente grafiadas 
con esta identificación en los planos de Calificación del suelo del Plan Parcial. 
 

2. Configuración de la zona. 
 
La zona de terciario bloque exento se configura por la integración del sistema de 
ordenación por edificación aislada, la tipología edificatoria del bloque exento y el uso 
global terciario. 
 

3. Usos pormenorizados. 
 

a) Uso dominante. 
- TERCIARIO, donde se incluyen las actividades relacionadas con servicios de tipo 

COMERCIAL (Tipo A, B y C), HOTELERO, OFICINAS, RECREATIVO (Únicamente 
Cafetería, Bar, Restaurante, Pubs), RESIDENCIAS COLECTIVAS, APARCAMIENTOS Y 
SIMILARES. 

 
b) Usos compatibles. 

- SOCIO-CULTURALES 
- SALAS DE FIESTA, vinculadas al uso hotelero. 

 
c) Usos incompatibles. 

- ESTACIONES DE SERVICIO. 
- RESIDENCIAL. 
- INDUSTRIAL. 
- DISCOTECAS. 

 
4. Parámetros urbanísticos. 

 
a) Relativos a la manzana y el vial. 
Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones. 
Rasantes: son las que vienen definidas en los planos de rasantes. 
 
b) Relativos a la parcela. 
Parcela mínima edificable: queda definida por las condiciones de dimensiones (parcela 
mínima y frente mínimo de parcela) y forma (circulo inscrito mínimo) que se concretan 
en la Ficha de Zona. 
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun 
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con 
anterioridad a la aprobación del Plan, que no se encuentren en situación de fuera de 
ordenación. 
 
c) Relativos a la posición. 
Distancia mínima al linde frontal: es la distancia que respecto al linde frontal de la 
parcela se concreta en la Ficha de Zona. 
Distancia mínima al resto de lindes: es la distancia que respecto a los lindes de la 
parcela, salvo el linde frontal, se concreta en la Ficha de Zona. 
 
d) Relativos a la intensidad. 
Coeficiente de edificabilidad neta: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Coeficiente de ocupación: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
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e) Relativos al volumen y forma. 
Número máximo de plantas: es el que se concreta en la Ficha de Zona. 
Altura máxima reguladora: es la dimensión que, en función del número de plantas, se 
concreta en la Ficha de Zona. 
Áticos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, con el retranqueo respecto 
al plano de fachada que en ella se concrete. 
Altura máxima total: es la dimensión que, en función del número de plantas, se concreta 
en la Ficha de Zona. 
Semisótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Sótanos: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona. 
Aprovechamientos bajo cubierta: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona, 
en las condiciones que establezca el Plan. 
Cuerpos volados: estarán permitidos si así lo dispone la Ficha de Zona y con las 
dimensiones máximas que en ella se establezcan.  

 
5. Otras condiciones. 
Dotación de aparcamientos: para  uso hotelero o de apartamento turístico, 1 plaza por 
cada 100 m2 construidos, debiendo preverse aparcamiento para autobuses cuando sea 
posible y necesario; para usos comerciales  o recreativos, 1 plaza por cada 25 m2 
construidos; para usos hosteleros, 1 plaza por cada 50 m2 construidos; para otros usos 
terciarios distintos a los anteriormente regulados, 1 plaza por cada 100 m2 construidos. 
Zonas verdes y espacios libres: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres 
privados de parcela en las debidas condiciones de ornato. 
Equipamientos: los parámetros urbanísticos aplicables serán los correspondientes a esta 
zona 
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FICHA DE ZONA [TER] 
 

Zona de Ordenación Urbanística: TERCIARIO BLOQUE EXCENTO CÓDIGO: TER PA 
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL PALAFANGUES 
Sistema De Ordenación 
Edificación Aislada 

Tipología Edificatoria 
Bloque Exento 

Uso Global 
Terciario 

USOS PORMENORIZADOS 
USO DOMINANTE USOS COMPATIBLES USOS INCOMPATIBLES 

TERCIARIO, donde se incluyen 
las actividades relacionadas 
con servicios de tipo 
COMERCIAL (Tipo A, B y C), 
HOTELERO (4), OFICINAS, 
RECREATIVO (Cafetería, Bar, 
Restaurante, Pub) RESIDENCIAS 
COLECTIVAS, APARCAMIENTOS 
Y SIMILARES. 

SOCIO-CULTURALES,  
SALAS DE FIESTA vinculadas al 
uso hotelero. 

ESTACIONES DE SERVICIO, 
RESIDENCIAL, INDUSTRIAL, 
DISCOTECAS  

PARÁMETROS URBANÍSTICOS 
PARCELA POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 
Parcela mínima: 3.000,00m2s. Distancia mínima al linde frontal 3m. 
Frente mínimo de parcela: 50m. Distancia mínima al resto de lindes 3m. 
Círculo inscrito mínimo 50m. Separación mínima entre edificaciones 5m. 
    
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA 
Coeficiente de 
edificabilidad neta 

1,715 
m2t/m2s 

Número máximo de plantas PB+6 

Coeficiente de ocupación 50% Altura máxima reguladora 22,2 m 
  Altura máxima total 24 ,7 m  
  Semisótanos Permitido (1) 
  Sótanos Permitido  
  Cuerpos volados Permitido  
  Aprovechamiento bajo cubierta Permitido (3) 
  Altura máx. cerramiento a espacio 

público (2) 
2m. 

OTRAS CONDICIONES 

APARCAMIENTOS EN PARCELA PRIVADA: para  uso hotelero o de apartamento turístico, 1 plaza por 
cada 100 m2 construidos, debiendo preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y 
necesario; para usos comerciales  o recreativos, 1 plaza por cada 25 m2 construidos; para usos 
hosteleros, 1 plaza por cada 50 m2 construidos; para otros usos terciarios distintos a los anteriormente 
regulados, 1 plaza por cada 100 m2 construidos. 

ZONAS VERDES Y ESPACIOS PÚBLICOS: se obligará el ajardinamiento de los espacios libres privados de 
parcela en las debidas condiciones de ornato. 

(1) Se permiten respetando distancias a lindes     
(2) Hasta 1 m. de altura puede ser opaco, de 1 a 2 m. será no ciego de obra 
(3) Sin aumentar la edificabilidad      
(4) El uso de apartotel se considerará subsumido dentro de las actividades relacionadas con el servicio de tipo hotelero. No 
obstante, el uso apartotel deberá estar vinculado al uso principal de hotel y su edificabilidad no superará el 50% del uso hotelero. 

DESCRIPCIÓN GRÁFICA 
ZONA MANZANA PARCELA 
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AJUNTAMENT DE MONCOFA  
 

MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº 1 Plan Parcial PALAFANGUES 
PROPUESTA DE PLAN 

B.3. REGIMEN DE FUERA DE ORDENACIÓN.  
 
Las edificaciones y actividades existentes en el ámbito del Sector Palafangues a la entrada 
en vigor de la presente modificación, y cuya actividad resulte incompatible con las nuevas 
determinaciones del planeamiento, quedarán en régimen de fuera de ordenación, sobre las 
que solo se autorizarán obras de mantenimiento y conservación. 
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