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L MEMORIA

1. ANTECEDENTES

£l 29 de Diciembre de 1.989, se aprueban las Normas Subsidia
municipio de Moncofa, que preven en el limite sur del término municipal el
SECTOR C de Suelo Apto para urbanizar como ambito de planeamiento

parcial.

En cumplimiento de lo establecido en la Disposicién Adicional Transitoria
Segunda de la Ley 6/1994 de la Generalitat Valenciana, reguladora de Ia
actividad urbanistica, para el desarrollo de los suelos incluidos en dicho sector
han sido presentados y aprobados tanto la homologacitn sectorial asi como el
Plan Parcial de iniciativa privada correspondientes.

2. SITUACION ACTUAL

El Plan Parcial incluye en dos unidades de ejecucion todo su ambito
territorial vy fue presentado junto con el Programa de Actuacion Integrada de la

Unidad de Ejecucion 1.

Si bien los terrenos incluidos en el ambito de la Unidad de Ejecucion 1 son
homogéneos, libres de toda construccién, la situacion en la Unidad de
Ejecucién 2 es totalmente diversa, encontrandonos con terrenos con suelo
vacante, sin edificar y sin urbanizar junto a la existencia de viviendas
unifamiliares aisladas, agrupadas mayoritariamente en dos nlcleos, uno
situado en zona de servidumbre de proteccion de costas y el otro en una

posicion central del sector.
Este hecho dificulta la gestion de la Unidad de Ejecucion 2, al encontrarnos

con propietarios que no disponen de suelo para ceder y que tienen que pagar
cargas de urbanizacion, junto a propietarios cuyas parcelas estan libres de toda
construccion y que, ademas de pagar cargas de urbanizacion, deberan ceder . ..

parte de sus terrenos.

El disefio de la ordenacién pormenorizada del sector, esta fuertemente .
condicionado por la existencia de dichas preexistencias, ya que, las situadas en
una posicion central, al ser integradas dentro de la ordenacion, constituyen
una barrera impidiendo la permeabilidad entre los extremos del sector.
Ademas, para dar acceso a todas las parcelas de las viviendas existentes ia
ordenacién también se ve obligada a mantener un viario existente cuya seccion
de 3.75 metros, no cumple con las dimensiones minimas exigibles.

La situacién actual, producida por la venta de diversas parcelas de aquellas
para la demolicién de sus viviendas, permite la posibilidad de modificar el
disefio de la ordenacién permenocrizada subsanando los problemas

anteriormente citados.




3. MODIFICACION

Se pretende:

demolicion de sus viviendas, asi como las gue quedan
perfectamente dentro de la ordenacion y que sus propietarios pretenden
mantener, todo ello con el objeto de facilitar la gestion de la Unidad de
Ejecucién 2. El nuevo ambito del sector pasa a fener una superficie de
66.938,1463 m2s.

_ Modificar el disefio de la ordenacién pormenorizada, haciendo una
trama urbana mas permeable y continua gue mejore sus comunicaciones y
dando ademas acceso rodado a todas las parcelas de las viviendas
unifamiliares excluidas del sector. Dicha modificacion se realiza toda ella dentro
del ambito de la Unidad de Ejecucion 2, por tanto la Unidad de Ejecucion 1
permanece inalterada.

- Las Unidades de Ejecucién actualmente delimitadas no poseen el mismo
aprovechamiento tipo pero si un nivel equilibrado de dotacion publica en
proporcién con dicho aprovechamiento, cumpliendo por tanto, con lo
establecido en el art. 115.1 del Reglamento de Planeamiento “No serd exigible
que todas las Unidades tengan el mismo o similar aprovechamiento, pero si un
nivel equilibrado de dotacion puablica en proporcién  con  dicho
aprovechamiento”. Al producirse la disminucion del sector toda ella en parcelas
de suelo edificable del ambito de la Unidad de Ejecucion 2, esta, con Ia
ordenacion actual, disminuye su edificabilidad pero no asi sus cesiones,
rompiéndose por tanto con dicho equilibrio.

Las N.N.S.S del afic 1.989 establecian que el Indice de Edificabilidad Bruto
del sector debia ser menor o igual a 1 m2t/m2s, la Homologacién presentada
junto con el Plan Parcial fijaba el mismo en un 0.7 m2t/m2s, se pretende
modificar el indice de Edificabilidad Bruto del Sector, aumentandolo a

0,85 m2t/m2s, el aumento de edificabilidad se dispondria en el @mbito de la.~ -

Unidad de Ejecucion 2 con objeto de conseguir un aprovechamiento tipo similar
entre las dos unidades de ejecucion. P

La densidad de viviendas también se veria modificada aumentandose a 68 E

viv/Ha.

Las variaciones de la ordenacion urbanistica vienen reflejadas en los planos
adjuntos, donde se refleja que el Gnico elemento de ordenacion estructural que
existe dentro del sector, el Camino del Serradal, viario que discurre paralelo a
la costa, permanece inalterado. La nueva ordenacion, que aumenta su
edificabilidad, no supera el nimero maximo de alturas permitidas en ta
ordenacién anterior, que es de V y no supera ni en cuanto a alturas ni en
densidades a la densa trama urbana de Chilches con la que limita y que es la
(nica trama que tiene de referencia ya que en el resto del ambito limita con
suelos rusticos.




. 4. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 78 DEL REGLAMENTO D
’ PLANEAMIENTO

El articulo 78 del Reglamento de Planeamiento establece qhg#
variaciones de la ordenacion urbanistica respetaran los estarnk
calidad urbana aplicables en cada caso segln las previsiones del Anexo de
dicho Reglamento, de manera que la modificacion:

- Cumple con la SECCION B: ESTANDARES APLICABLES PARA LA
REDACCION DE PLANES PARCIALES DE USO RESIDENCIAL del Anexo:

— |EB IER SD SD-RV-AV ZV EQ RV+AV
(m2t/m2s) (m2tm2s) (%) (%) (%) (%) (%) |
REGLAMENTO 3645943 m2s [ 20.081,44 mzs | 8.701,06 mzs | 11.379,46 m2s | 18.407,89 m2s
0.85 ] 0.85 57.5% 30.00% 13.00% 7% 27,50%
PLAN PARCIAL J2.095 50 m2s | 20.132,60 m2s | 8.712,16 mas__| 11.380,55 m2s | 22.798,81 m2s
0.85 | 0.85 64.13% 30.07% 13.01% 17% 34,06%

- Cumple con la SECCION F: ESTANDARES APLICABLES A LAS
MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO del Anexo, que establece en su
- articulo 17 que: “los cambios de ordenacion que por si mismos conlleven un
incremento de més de 1.000 habitantes en ef potencial de poblacion
municipal, deberén, ademés acompafiarse de la comrespondiente reserva
suplementaria de Parque Publico de fa Red Primaria (PQL). que podra
satisfacerse con jardines (PJL) siempre que el citado incremento no supere
los 5.000 habitantes”.

La modificacién supone un incremento aproximado de 24 viviendas
(2.987,05 m2t), que supondrian un incremento inferior de 1.000 habitantes
en el potencial de la poblacion municipal y por tanto no seria necesario el
incremento de la reserva suplementaria de parque publico.

El articulo 78 del Reglamento de Planeamiento tambien establece que la
nueva ordenacién debe justificar expresamente cuales son sus mejoras
para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios rectores de la actividad urbanistica y de los estandares legales de
calidad de la ordenacion definidos en el Capitulo Il del Titulo I.

Creemos que las mejoras producidas con la nueva ordenacion son:

_  Mejora en la gestion de sus suelos, facilitdndola.

- Mejora en el disefio de las comunicaciones internas del sector,
: aumento de la red viaria asi como del nimero de plazas de
- aparcamiento. Se soluciona el problema existente de acceso a
determinadas parcelas que se producia anteriormente por un viario
existente cuya seccion no cumplia con las dimensiones minimas.




(EDA), aumenta su proporcidén disminuyendo las
viviendas aisladas o adosadas, ello nos permite podg
aumento de edificabilidad en el sector sin tener que

suelos de Chilches que se encuentran junto al sector.

5. FICHAS DE PLANEAMIENTO Y DE GESTION.RESUMEN DE
PARAMETROS.

A. FICHA DE PLANEAMIENTO

Clase de suelo: Sector: C anexo a2 Chilches
urbanizable residencial Denominacion: Sector C
Superficie del sector: Edificabilidad Bruta: Edificabilidad Residencial:
66.938,1463 m?s 54.325,2098 m3t 54.325,2099 m?t
S.C.S: Indice Edificabilidad Bruta: Indice Edificabilidad Residencial:
63.943,7763 m2s 0,85 mPtim?s 0,85 m*t/m*s
ELEMENTOS DE| Camino del Serradal | No computa como red
RED PRIMARIA: 2.994 37 m’s secundaria

Pensidad: 68 viv/iHa N° maximo de viviendas: 453 viv

Uso dominante y usos compatibles: Usos prohibidos:

Uso dominanie: residencial Industrial

Usos compatibles: terciario




B. FICHAS DE GESTION

FICHA DE GESTION UNIDAD DE EJECUCION 1

Superficie de U. E. 1: Techo Edificable: Techo Edificable: uperficie Red Primaria:
14.188,5824 m2t Residencial: 14.188,524 m?t 635,51 ms
16.316,4266 m*s
Suelo Edificable: Suelo Edificabie: Computo de R.P. como
5.122,0968 m?s Residencial 5.122,0968 m?s gus/
(s]

N° maximo viviendas:
119 viviendas

Densidad:
72 viv/Ha

Usos prohi idos:

Uso dominante y usos compatibles
INDUSTRIAL

Uso dominante: RESICENCIAL
Uso compatible: TERCIARIO

Aprovechamiento tipo: Elementos estructurales adscritos:
0,86 m2t/ m?s NO EXISTEN

Condiciones para la redelimitacidn:

No existen

Unidad de Ejecucion:
UNIDAD DE EJECUCION 1
Gestion:

Esta Unidad sera la primera en

- Se deberan establecer en alflos carrespondientes Programas.

Condiciones de integracién y conexion:

_ Llevar hasta e} ambito de la Unidad de Ejecucién 1 la conduccion de agua potable con un diametro suficiente
para abastecer a todala zona residencial.

- Crear unos colectores generales nuevos para acometer a ia depuradora, ampliando con un médulo nuevo
ésta, estando la gjecucion asumida por el Programa.

- Garantizar el suministro de energia eléctrica en baja tensién a la zona, desmontando la linea de media
tension aérea que existe en la actualidad en el Camino de Serradal, de forma que pase a ser subterranea.




FICHA DE GESTION UNIDAD DE EJECUCION 2

Superficie de U. E.2: | Techo Edificable: Techo Edificable: SO Primarjak.
40.163,6274 m# Residencial; 40.163,6274 m?t 2. 350 A i
50.621,7197 m’s
Sueio Edificable: Suelo Edificable: Computo de R.P. como
15.893,1735 m2s Residencial: 15.893,17 m%s R-lS/-
0%
Densidad: N° maximo viviendas:
66 viviHa 334 viviendas

Uso dominante y usos compatibléé: Usos prohibidos:
Uso dominante: RESIDENCIAL INDUSTRIAL
tJso compatible: TERCIARIO

Unidad de Ejecucion: Aprovechamiento tipo: Eiementos estructurales adscritos:
UNIDAD DE EJECUCION 2 0,79 m2/ m2s NG EXISTEN
Gestion: Condiciones para la redelimitacion:

Debido a la existencia de preexistencias en la zona ( viviendas
unifamiliares sisladas ), se podra redelimitar la Unidad de Ejecucion 2
con el fin de evitar problemas en la gestion de la misma.

Condiciones el desarrollo:

- Se deberan establecer en elftos correspondientes Programas.

Condiciones de integracion y conexién:

- Llevar hasta el &mbite de la Unidad de Ejecucion 2 la conduccion de agua potable con un diametro suficiente
para abastecer a toda la zona residencial.

- Crear unos colectores generales nuevas para acometer a la depuradora, ampliando con un modulo nuevo
ésta, estandoe la gjecucidn asumida por ef Programa.

- Garantizar el suministro de energia eléctrica en baja fensién & la zona, desmontando la linea de media
tensién aérea que existe en la actualidad en el Camino de Serradal, de forma que pase a ser subterrdnea.




- CUADRO RESUMEN DE PARAMETROS DEL SECTOR

UADRO RESUM AN
_ Zona verde 871216 m2s | 13.01% | Dotaciones Dotaciones |
Equipamientos 11.3%0,55 17.00% no viarias Publicas
mes
Red Viaria 19.368,2 m2s 28,93% Dotaciones 22.795,81 m2s (sb)
Aparcamientios | 3.427,63 m2s 5.12% viarias 34,05% 64,13%
- indice de Edificabilidad Bruta 0.85 m2tim2s Dotacicnes
Edificabilidad Bruta 54.352,2098 m2t Plblicag | 29-132.69 m2s
Indice de Edificabilidad Residencial 0.85 m2t/m2s (ZV+EQ)
3 Edificabilidad residencial 54.352,2098 m2t 30,07%
Densidad de viviendas 68 viv./Ha. S.C.S £3.943,77 m2s
Numero de viviendas 453 viv. Red primaria | 2.994,37 m2s
Plazas de aparcamiento piblicas 264 plazas SUP.TOTAL | 66.938,14 m2s

IEB lER sD SD-RV-AV YAY EQ RV+AV
(m2tm2s) (m2t/m2s) (%) (%) (%) (%) (%)
REGLAMENTO 3848543 m2s | 20.08144 m2s |8.701,96 m2s | 11.379.48 m2s | 18.407,99 m2s
"""“ 0.85 I 0.85 57.5% 30.00% 13.00% 17% I 27.50%
PLAN PARCIAL 42.928 50 m2s | 20.132,66 m2s | B8.712,16 m2s | 11.380,55 m2s | 22.79581 m2s
0.85 [ 0.85 64,13% 30,07% 13.01% 17% 34,.05%

6. FICHAS DE ZONA.

A continuacién se incorporan las fichas de zona de todo el sector, tanto las que
: permanecen inalieradas como las que se modifican, de acuerdo con lo
establecido en el punto 2 del art. 79 del Reglamento de Planeamiento.

“Cualquier instrumento de planeamiento que modifique parcialmente las
N determinaciones de ofro anterior deberé acompafiar un documento de
refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones como las que queden
en vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion

Moncofa, octubre 2.003

_____ DO. FRANCISCO J. REYES MEDINA FDQ. JOSE-HJIS TOLBANOS URENA
o ARQUITECTO
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ZONA DE CRZENACION LEBANISTICA: EDIFICACION ABIERTA

COP\GO: EDART

s =)

MUNICIPIO: MONCOFA

PLAN; PLAN PARCHSEEHOR £

SASTEMA UE JEDENACION
EDIFICACION AISLADA

TPGLOGA EDFICATORIA
BLOQUE EXENTO

Iz A&,
RESID@ /M‘:"»‘\/

LoS0S PORNENCRIZADOS
Uso POMINANTE Usos COMPATIBLES Usps INCOMPATIBLES
RESIDENCIAL: multiple Comercial Industriat
Dotacional

Terciario: Hotelero

Residencial: Modalidad Unitario

Terciario {excepto Hotelero)

Actividades no inocuas.

PARANETEOS LRBANISTICOS
PARCELA FOSICION PE LA EPFICACION
Parcela minima 782 m* | Distancia minima al linde frontal No obligatoria
Frente minimo de parcela 16 m Distancia minima al resto de lindes | No obligatoria
Circulo inscrito minimo 17 m Separacién min entre edificaciones | No abligatoria

INFENSIPAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta 3,808 m*t/m?*s | Nimero maximo de plantas 5

Coeficiente de ocupacion 76 % Altura méaxima reguladora 16,55 m
Altura maxima cornisa 16,25 m
Altura maxima total 17,25 m
Altura minima rasante / vuelo p.12 4,05 m
Aticos No permitidos

Altura minima de semisdt. sobre rasante | 1 m Semisotanos Permitidos

Sotanos

No permitidos

Cuerpos volados

Permitidos ()

OTRAS CONPICIONES

Dotacidn de aparcamientos: 1 plaza en parcela privada por cada vivienda o apartamento

Se permitirdn Estudios de Detalle

Zonas verdes y espacios libres: Se obligara el ajardinamiento de los espacios libres privados de
parcela en las debidas condiciones de ornato. Se permite construccion de piscinas en zona comdn.

(") Segiin Jas condiciones de volumen de las Normas Subsidiarias.

PESCRIPCION GRAFICA




ZONA VE ORZJENACION LEBANISTICA: EDIFICACION ABIERTA

BN |
CODGO: EDA RARE <58 eﬁ:@ ?

MUNICIPIC: MONCOFA

PLAN: PLAN PARSIER SECTOR,

SISTEMA UE ORTENACION TPOLGOA EDFICATOZA Us0 QORI 2
EDIFICACION AISLADA BLOQUE EXENTO RESIDENCIAL
605 PORNENORZADOS
Heo DOMINANTE Usos COMPATIELES tsos INCOMPATIELES
RESIDENCIAL: muliiple Comercial industrial
Dotacional

Terciaric: Hotelero

Residencial: Modalidad Unitario

Terciario(excepto Hotelero)

Actividades no inocuas.

PAEAMETROS LEBANISTICOS
PARCELA POSICION PE LA EDIFICACION

Parcela minima 1.031m? |Distancia minima al linde frontal No obligatoria

Frente minimo de parcela 22,90 m Distancia minima al resto de lindes | No obligatoria

Circulo inscrito minimo 22,90m Separacion min enire edificaciones 19,80 m

INTENSIDAP VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta 2,581 mPtim?*s | Nimero maximo de plantas 5

Coeficiente de ocupacion 57 % Altura méxima reguladora 16,25 m
Altura maxima cornisa 13,20 m
Altura maxima total 17,05 m
Altura minima rasante / vuelo p.1? 405 m
Aticos Obligatorios

Altura minima de semisét. sobre rasante | 1 m Semisétanos Permitidos
Sotanos No permitides
Cuerpos volados Permitidos (%)

CTEAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: 1 plaza en parcela privada por cada vivienda o apartamento

Se permitira Estudio de Detalle

Zonas verdes y espacios libres:

Se obligara el ajardinamiento de los espacios libres privados de

parcela en las debidas condiciones de ornato. Se permite construccion de piscinas en zona comun;:| -

(*) Sequn las condiciones de volumen de las Normas Subsidiarias.

VESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA

i




ZONADE CRVENACION LRBANISTICA: EDIFICACION ABIERTA

COVGO- EDA R14] — o5

MUNICFIO: MONCOFA

PLAN. PLAN PARGIAL 'S

SISTEMA FE ORPENACION
EDIFICACION AISLADA

TIPCLOOA EDFICATORIA
BLOQUE EXENTO

Us0 i »g;ﬁ —

RESIDEN RN
b

17NE

LSO5 PORMENCRIZADOS
Uso POMINANTE Usos COMPATIBLES Lisos INCOMPATIELES

RESIDENCIAL: miltiple Comercial industriaf

Dotacional

Residencial; Modalidad Unitario

Terciario

Actividades no inocuas,

PARAMETEOS LRBANISTICOS
PARCELA POSICION DE LA EDIFICACION

Parcela minima 790 m* | Distancia minima al {inde frontal No obligatoria
Frente minimo de parcela 17 m Distancia minima al resto de lindes | No obligatoria
Cireulo inscrito minimo 17 m Separacion min entre edificaciones | No obligatoria

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta 3,7673 m*/m?s | Nimero méximo de plantas 2

Coeficiente de ocupacion 76 % Altura maxima reguiadora 16,55 m
Altura maxima cornisa 16,25 m
Altura maxima iotal 17,25 m
Altura minima rasante / vuelo p. 12 4,05 m
Aticos No permitidos

Altura minima de semisét. sobre rasante | 1 m Semisotanos Permitidos
Sdtanos No permitidos

Cuerpos volados

Permitidos ()

OTEAS CONPICIONES

Dotacién de aparcamientos: 1 plaza en parcela privada por cada vivienda ¢ apartamento

Se permitirén Estudios de Detalle

Zonas verdes y espacios libres:

Se obligara el ajardinamiento de los espacios libres privados de
parcela en las debidas condiciones de ornato. Se permite construccion de piscinas en zona comun.

(*) Segln las condiciones de volumen de las Normas Subsidiarias.

PESCRIPCION GRAFICA

MANZANA

PARCELA




