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ASUNTO: ACUERDO CTU
N.REF.: 2004/0163

La Comision Territorial de Urbanismo de Castellon, en sesion de 26 de
mayo de 2004, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

“VISTO el expediente relativo a la modificacion puntual del sector C de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Moncofa, y de conformidad con
los siguientes,

ANTECEDENTES

PRIMERGO.- El pleno del ayuntamiento de fecha 30 de octubre de 2003 acordo
someter a informacién publica, mediante edictos insertados en el D.O.G.V. n®
4.637 de 25 de noviembre de 2003 y en el periédico Levante de Castellon de
19 de noviembre de 2003, el proyecto de Modificacion de las Normas
Subsidiarias de Moncofar en el ambito del Sector C residencial. Durante el
periodo de informacién publica no se produjo alegacion alguna, procediéndose
a aprobar el documento provisionalmente por el ayuntamiento pleno de fecha 5
de febrero de 2004.

Con posterioridad y como consecuencia del tramite de periodo
consultivo de fecha 16 de marzo del afio en curso y de los informes sectoriales
emitidos, se requirié a la corporacion para que aclarara ciertas determinaciones
e incluyera determinados aspectos imprecisos contenidos en el documento,
ante lo cual se aportdé documentacion de aclaraciéon de los objetivos
pretendidos, que fue aprobada por el ayuntamiento pleno de fecha 21 de abril
de 2004.

Por otra parte, y requerido el ayuntamiento para que se pronunciara en
relacion con la necesidad de reservar una parte de la edificabilidad residencial
prevista en el documento, para la construccion de viviendas de proteccion
publica, en consonancia con la politica autonémica de favorecer el acceso a la
vivienda fomentando la construccion de vivienda protegida, se remitié escrito
del ayuntamiento pronunciandose al respecto en fecha 13 de mayo de 2004,
en el sentido de no ver necesario efectuar la reserva indicada.

SEGUNDO.- La documentacion aportada, y que se somete a estudio para su
aprobacion definitiva, si procede, consiste en proyecto de modificacién de las
Normas Subsidiarias que contiene memoria, justificacién de los cambios
introducidos y cumplimiento art 78. del Reglamento de Planeamiento de la
Comunidad Valenciana, aprobado por el Decreto 201/1998, de 15 de diciembre
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(en adelante RPCV), fichas de planeamiento de! sector y de gestion de sus
unidades de ejecucion, asi como fichas de cada zona de ordenanza y como
documentacién grafica planos de informacién y planos de ordenacion.

TERCERO.- La finalidad del presente proyecto es introducir modificaciones en
la delimitacion del sector, en la ordenacién pormenorizada, la edificabilidad y la
densidad de viviendas previstas para el sector C de suelo urbanizable
residencial de las Normas Subsidiarias de Moncofar, que cuenta con un
documento de homologacion y plan parcial aprobados definitivamente por la
Comisién Territorial de Urbanismo en sesidn celebrada el 22 de julio de 2002.

Asi, los cambios que se introducen son:

- Se excluye del ambito del sector las parcelas consolidadas ya existentes y
que no estan pendientes de demolicion, de modo que estas se integran
perfectamente en la nueva ordenacion propuesta, por lo que la superficie
pasa de 76.410 m? a 66.938 m=

- Se modifica el trazado y disefio de la ordenaciéon pormenorizada haciendo
una frama mas permeable que soluciona convenientemente todas las
preexistencias. Para ello se crean nuevos viales y se producen cambios de
ubicacion de zonas verdes y equipamientos.

- Se aumenta el aprovechamiento tipo del sector para equilibrar los aumentos
en suelos dotacionales y se aumenta el numero maximo de viviendas
previsto inicialmente. Asi de un aprovechamiento tipo 0,70 m#/mZs se pasa
a 0,85 m?/m?3s, de un nimero méaximo de viviendas de 396 viv y 54 viv /ha
se pasa a 433 viv y 68 viv/ha, manteniéndose el mismo nlimero de alturas
en 5 plantas y adoptando criterios de alturas, densidad y edificabilidad
similares o inferiores a los valores de referencia situados en el nacleo de la
playa de Chilches, colindante a la actuacion.

Las caracteristicas del sector C segun la modificacién propuesta son:

Suelo residencial , 24.050m?
Red viaria 19.802m?
Zonas Verdes 8.712 m?
Equipamientos - 11.380 m?
Sup. Red Primaria (camino Serradal) 2.994 m?
Sup. computable del sector - 63.944 m?
TOTAL SUPERFICIE 66.938 m?

El proyecto de modificacion justifica la legalidad de los cambios propuestos,
ajustandose a los estandares aplicables a un sector de planeamiento parcial
como es el caso que nos ocupa, de forma que la prevision de suelo dotacional
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en su conjunto y la que resulta del suelo destinado a zona verde, equipamiento
y viario, suponen porcentajes del 64,13 %, 13,01 %, 17 % y 34,05 %,
respectivamente superiores o iguales a los 57,5 %, 13 %, 17 % y 27 %, que el
reglamento establece para el valor de edificabilidad residencial de 0.85 m2t/m?s
por lo que se cumple el criterio legal.

Por otra parte, se justifica en el documento que el incremento de viviendas
cifrado erréneamente en 24, cuando segiin la comparacion de las fichas de
caracteristicas del sector vigente y propuesto, se deduce que corresponden 57
nuevas viviendas, supondria un aumento de poblacion en el ambito siempre
inferior al millar de habitantes, por lo que no seria necesario adoptar las
cautelas sefialadas en el Gltimo parrafo del articulo 17 del Anexo al RPCV.

CUARTO.- Se han emitido los siguientes informes:

1.- En fecha 12 de marzo de 2002, y respecto al sector ya aprobado
definitivamente el Director General de Régimen Econémico de la Conselleria
de Cultura, Educacion y Ciencia emitid informe favorable, en relacién con las
materias de su competencia, sin que se estimara necesario realizar reserva
alguna de equipamiento vinculado al uso docente. Por lo tanto, no se ha
realizado consulta alguna a este organismo, por no producirse transformaciéon
de suelo docente previamente existente.

2.- La Direccién General de Costas, en fecha 26 de marzo de 2004,
emitié informe favorable en relacién con la modificacion propuesta en la que se
sefialé no obstante la necesidad de grafiar en la documentacion la linea de
deslinde del dominio publico maritimo-terrestre, aprobada por O.M. de 19-5-92
e incorporar en la documentacion la necesidad cumplir con las
determinaciones que exige la Ley de Costas y el Reglamento que la desarrolla
sefialando como minimo que los usos en la servidumbre de proteccién se
ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas y las
obras, instalaciones y edificaciones existentes en esta zona, estaran a lo
establecido en la Disposicidn Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

En este sentido, la nueva documentacion aprobada por el ayuntamiento
pleno en sesidn celebrada el 21 de abril de 2004 incluye todas las exigencias
sefialadas tanto por la Direccibn General de Costas, como las debidas al
informe de periodo consultivo realizado en fecha 17 de marzo de 2004.

3.- En fecha 6 de mayo de 2004 informe de [a Gerencia del IVVSA, y el
19 de mayo de 2004 se ha emitido informe por el Servicio Territorial de
Vivienda y Proyectos Urbanos.

Acuerdo CTU Pag. 3




Ll DIRECCION TERRITORIAL DE TERRITORIO Y VIVIENDA Avenida del Mar, 16
Yy UENERALITAT Servicio Territorial de Planificacion 12071 CASTELLON
sg;% VALENCIANA y Ordenacién Territorial Teléfono 964 35 80 00

Moncofar.- Modificacion NNSS en sector C Residencial Ref.20040163

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- La tramitacion de la modificacién ha sido correcta, conforme a lo
establecido en el articulo 38, 55 y concordantes de la Ley 6/94, de 15 de
Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica (en adelante L.R.A.U) y la
documentacion estd completa, a los efectos de lo dispuesto en el articulo 27 de
la LRAU, 78 y 79 del RPCV.

SEGUNDO.- EI proyecto de modificacién altera las condiciones inicialmente
establecidas en el documento de Homologacién y Plan Parcial aprobados
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo en sesién celebrada el
22 de julio de 2002. La figura de planeamiento adoptada para el propésito
pretendido, justifica su oportunidad por cuanto mediante la figura de un Plan
Parcial de Mejora modificative del Plan Parcial ya aprobado, no hubiera sido
posible alterar determinaciones de caracter estructural establecidas en el
documento de homologacion como son la densidad vy la edificabilidad, segin
se desprende de lo establecido en el dltimo parrafo del articulo 54.2 B de la
LRAU.

TERCERO.- En cumplimiento de lo establecido en los articuios 78 del RPCV y
17 del Anexo al RPCV, en los que se indica respecto a los cambios de
planeamiento que en cumplimiento de los estandares dotacionales “Todas /as
variaciones de la ordenacion urbanistica respetaran los estandares de calidad
urbana aplicables en cada caso segun las previsiones del Anexo de este
Reglamento” , y que en el caso de “Estandares aplicables a las modificaciones
de planeamiento Cuando el &mbito objeto de la modificacion tenga las
dimensiones caracteristicas de un sector de planeamiento parcial sera exigible
el cumplimiento de los estdndares propios de estos”, se justifica en el
documento el cumplimiento de los estandares propios de un plan parcial sujeto
a la edificabilidad sefialada, por lo que quedan convenientemente contrastados
fos cambios propuestos.

CUARTO.- Respecto al fondo de los cambios planteados, estos se justifican en
la introduccién de un mayor niimero de viales que hacen mas permeable la
zona y que ha sido posible gracias al derribo de determinadas edificaciones
que los imposibilitaban, una mejor ordenacion y localizacion de las parcelas
destinadas a suelos dotacionales publicos, y la redelimitacién del ambito con el
objeto de excluir parcelas consolidadas, ya edificadas y parcialmente
urbanizadas que hubieran dificultado la gestion y no son indispensables para el
desarrollo de las unidades, habida cuenta que el desarrollo de estas las
respeta e integra en su ordenacion. Por todo ello se puede afirmar que se da
cumplimiento a lo sefialado en el articulo 54.2 de la [LRAU vy (ltimo parrafo del
articulo 78 del RPCV.,
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QUINTO.- Como quiera que se modifican zonas verdes, hay que observar
determinados tramites especificos que en estos casos consisten en:

-Conforme a lo establecido en el articulo 554 de la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, la modificacién requiere del
previo informe favorable del Consejo Superior de Urbanismo, sustituido
en el ejercicio de sus funciones por el Conseller de Territorio y Vivienda,
previo informe de la Comisién Territorial de Urbanismo, en aplicacion de
la Disposicién Transitoria Novena de la citada Ley y la Disposicion
Transitoria Tercera del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Consel
de la Generalitat, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana. :

-En el caso presente, no se considera necesario recabar el
dictamen del Consejo Juridico Consultivo de la Comunidad Valenciana
previsto en el articulo 10.e) de la Ley 10/1994, de 19 de diciembre, de la
Generalitat Valenciana, de Creacién del Consejo Juridico Consultivo de
la Comunidad Valenciana, puesto que de acuerdo con su doctrina legal
la modificacién no tiene por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de zonas verdes previstas en el Plan, sino que la
modificacion tiene otro objeto o finalidad y de la misma deriva o es
consecuencia la diferente zonificacién o uso urbanistico de las zonas
verdes o espacios libres.

En cuanto al fondo de los cambios introducidos por la modificacion, en lo
referente a las zonas verdes que se alteran, los cambios se introducen con
motivo de los cambios habidos en la ordenacién pormenorizada interna del
sector, obedeciendo a criterios de racionalidad y dptima configuracion de las
parcelas de destino piblico, con dimensiones que superan las minimas
establecidas en el art. 34 del RPCV y que cumplen los criterios de uso y
disfrute pdblicos del art. 35 del RPCV, por lo que los cambios introducidos son
legalmente posibles y racionalmente acertados. Asi la modificacién plantea
cambios que satisfacen plenamente los criterios de racionalidad, por lo que
procede informar favorablemente la modificacion.

En todo caso, se le recuerda al Ayuntamiento que debe dar
cumplimiento a lo establecido en el articulo 100 de la LRAU (precepto
redactado por la Ley 16/2003, de 17 de diciembre), sobre medidas urbanisticas
para la construccién de viviendas sujetas a proteccion publica, asi como
tambien que, conforme a la Disposicion Adicional Doce de la LRAU (redactado
también por la citada Ley 16/2003), los planes y programas han de efectuar
una prevision expresa de viviendas sujetas a régimen de proteccién publica. En
este sentido, segln resulta del informe emitido por el Servicio Territorial de
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Vivienda y Proyectos Urbanos, se recomienda que se elabore un estudio
acerca de las necesidades de la zona para viviendas de proteccion publica,
estimandose en un 20% el porcentaje que se considera oportuno destinar a
este tipo de viviendas. '

SEXTO.- La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta de la Directora
General de Planificacion y Ordenacién Termitorial, es inicialmente el drgano
competente para resolver sobre la aprobacion definitiva de las modificaciones
de Normas Subsidiarias de municipios de menos de 50.000 habitantes, de
corformidad con lo dispuesto en los articulos 55.1 y 39, por remision de la
Disposicion Transitoria Séptima, de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, y en relacién con el articulo 10.a) del Reglamento de los Organos
Urbanisticos de la Generalitat Valenciana, aprobado por Decreto 201/2003, de
3 de octubre, del Consell de la Generalitat.

No obstante, habida cuenta que se produce alteracién en zonas verdes
inicialmente previstas corresponde al Conseller de Territorio y Vivienda la
competencia para resolver sobre la aprobacion definitiva de los instrumentos
de planeamiento, de conformidad con lo establecido en el articulo 39 de la
referida LRAU, en relacion con el articulo 6.e) del citado Reglamento de los
Organos Urbanisticos de la Generalitat.

En virtud de todo lo que antecede, la Comision Territorial de Urbanismo
de Castellén, vista la propuesta elevada por la Directora General de
Planificacién y Ordenacién Territorial, ACUERDA:

1.- INFORMAR FAVORABLEMENTE la aprobacién definitiva de la
presente modificacion de las Normas Subsidiarias de planeamiento de
Moncofar, y

2°.- ELEVAR propuesta de aprobacién definitiva al Conseller de
Territorio y Vivienda de la Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento del municipio de Moncofar en el ambito del sector C de
suelo urbanizable residencial”.

Castellén, 26 de mayo de 2004 .
EL SECRETARIC DE LA COMISION
TERRITORIAL DE URBANSIMO

Fernando Renau Faubell
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