MODIFICACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

PROPUESTA DE PLAN

€

Ayuntamiento de Moncofa

Febrero 2023



L
* Moncofa MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

INDICE DEL DOCUMENTO

A. DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA:

A.1 Memoria informativa y justificativa.

A.1.1. Antecedentes. 11
A.1.2. Objeto y justificacion de la modificacion. 15
A.1.3. Contenido de la modificacién propuesta. 1.14
A.1.4. Tramitacién y aprobacion. 1.19

A.2 Memoria de viabilidad econémica.

A.2.1. Introduccion. 1.22
A.2.2. Viabilidad y sostenibilidad econémica. 1.23

A.3 Planos de informacion.

1.01. Situacion. 1:25.000
1.02. Ordenacion. Calificacion del suelo, Alineaciones y Rasantes. Vigente. 1:2.000
1.03. Estructura de la Propiedad Existente. 1:2.000
1.04. Edificaciones Existentes y Afecciones. 1:2.000

B. DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA:

B.1 Normas urbanisticas.
B.1. Normas urbanisticas. 2.1
B.2 Ficha de planeamiento y gestion de la Unidad de  Ejecucion.

B.2. Ficha de planeamiento y gestion de la Unidad de Ejecucién 2.9

B.2 Planos de ordenacion.

0.01. Ordenacioén. Calificacion del suelo, Alineaciones y Rasantes. Propuesta. 1:1.500
0.02. Unidad de ejecucion. 1:1.500
0.03. Secciones viales. 1:100

PROPUESTA DE PLAN i



A. DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA



A.1 Memoria informativa Yy justificativa



¢
% Moncofa MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

A.- DOCUMENTOS SIN EFICACIA NORMATIVA

A.l. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

A.1.1. ANTECEDENTES.

El presente documento contiene una propuesta de modificacién puntual de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento del Municipio de Moncofa (Castellén). Dentro del @mbito de la Unidad de Ejecucion de
las Manzanas 1y 2 del Suelo Urbano Industrial del Poligono “Casablanca”

A.1.1.1. Informe Ambiental y Territorial Estratégic o Favorable.

En fecha 27/01/2023, se publicé en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 9521) el
Informe Ambiental y Territorial Estratégico favorable, emitido sobre el Borrador del Plan previo al
presente, y en el que resuelve, entre otros:

“Primero: Resolver la presente modificacion de planeamiento viable por razones ambientales y
declarar no tener efectos significativos sobre el medioambiente conforme a los criterios
establecidos en el anexo VIII del DL 1/2021, de 18 de junio, del Consell TR-LOTUP.

Segundo: Emitir informe ambiental y territorial estratégico favorable, condicionado a que la
propuesta aportada lleve a cabo el compromiso de la integracion efectiva de la via
pecuaria nim. 1 Colada del Camino de Cabra, de anch o legal 10 metros, como paseo
alameda, durante el desarrollo del sector 2, asi co mo, a que se adopten las
conclusiones que el Servicio Territorial de Medio A mbiente de Castell6n ha trasladado a
esta entidad , respecto el asunto de este documento.

Este informe se emite dentro del procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la «modificacién de la ordenacion pormenorizada del ambito de la
unidad de ejecucién de las manzanas 1 y 2 del suelo urbano industrial de las normas
subsidiarias de planeamiento urbanistico del municipio de Moncofa (Castell6n)», de acuerdo
con los criterios del anexo VIII de DL 1/2021, de 18 de junio, del Consell TR-LOTUP, por no
tener efectos significativos sobre el medioambiente, correspondiendo continuar la tramitacion
de dicha modificacion conforme a su normativa sectorial.”

A.1.1.2. Planeamiento General.

El municipio de Moncofa dispone de unas Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico, que
fueron aprobadas con caracter definitivo por la Comisién Provincial de Urbanismo de Castellén el 17 de
junio de 1981.

Posteriormente, la Comisién Territorial de Urbanismo de Castellon, en sesion celebrada el 29 de
diciembre de 1989 acuerda aprobar, con caracter definitivo, el proyecto de revision de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico del Municipio de Moncofa.

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

Desde su entrada en vigor, estas Normas subsidiarias de Planeamiento Urbanistico, han sido
modificadas en diversas ocasiones, para reajustar algunas de sus determinaciones iniciales, y
constituyen el documento de planeamiento general vigente actualmente en este municipio, y anterior,
por tanto, a la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana.
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A.1.1.3. Ordenacién Pormenorizada vigente.

La ordenacién pormenorizada vigente en el ambito de la modificacion puntual propuesta, es la
definida por la Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Moncofa en la
Homologacién de los Sectores 5 y 6 de Suelo Urbanizable Industrial en el Poligono “Casablanca”,
aprobadas con caracter definitivo por Resolucion del Conseller de Obras Pdublicas, Urbanismo y
Transporte, en fecha 20 de marzo de 2000, y publicada en el B.O.P. nimero 46 de fecha 13 de abril de
2000.

A.1.1.4. Definicién de la actual Unidad de Ejecucié n.

La vigente Unidad de Ejecucion, que engloba la totalidad del ambito de la modificacion puntual
propuesta, quedd definida por el Programa de Actuacion Integrada “lles 01 y 02, de la Unidad de
Ejecucion 01, del Poligono Industrial Casablanca”, que para su desarrollo fue promovido y adjudicado a
Vicente Peirats Arago, en virtud de acuerdo plenario de 24 de abril de 2003.

Posteriormente a través de acuerdo de 21 de abril de 2004, se aprobd por unanimidad, la aprobacién
condicionada del proyecto de reparcelacion de la actuacion, estableciéndose en el mismo acuerdo
plenario que la aprobacion definitiva del Programa se convertira en definitiva una vez se otorgue la
Cédula de Urbanizacion, constando la expedicién de la misma en fecha 14 de junio de 2004.

El correspondiente Convenio Urbanistico se suscribio entre el agente urbanizador y el Ayuntamiento
de Moncofa, representado este por la Alcaldia-Presidencia del mismo en fecha 8 de noviembre de 2004.

Posteriormente fue cedida la condicién de Agente Urbanizador, por parte de Vicente Peirats Arag6, a
la sociedad mercantil Urbanizadora Cuatre Carreres, S.L., a través de la aprobacion de la misma en
sesion plenaria de 22 de diciembre de 2004, alcanzando la plena eficacia el citado acuerdo a través de
lo resuelto por Decreto n° 53/05, de 28 de enero.

Tras haberse iniciado y paralizado posteriormente las obras de urbanizacién del ambito de esta
Unidad de Ejecucién, la sociedad mercantil Urbanizadora Cuatre Carreres, S.L., entra en concurso de
acreedores, siendo finalmente liquidada, segun auto de 5 de febrero de 2013, publicado en el B.O.E. de
fecha 14 de marzo de 2013.

Por este motivo, finalmente se decide por parte del Ayuntamiento de Moncofa, la resolucién del
Programa de Actuaciéon Integrada, denominado “llles 01 y 02, de la Unidad de Ejecucion 01, del
Poligono Industrial Casablanca”, asi como la resoluciéon de la condicion de Agente Urbanizador, en
virtud de acuerdo adoptado en sesion plenaria de 20 de noviembre de 2017.

Y recientemente, en fecha 28 de enero de 2021, el Pleno del Ayuntamiento de Moncofa ha aprobado
la liquidacion de las obras de urbanizacion que habian llegado a ejecutarse.

La presente modificacion se promueve por el Ayuntamiento de Moncofa al hacer suya, por haber
considerado razonable y justificada la solicitud formulada por la mercanti CERAMICAS TESANY,
S.L.U., que junto con la mercantil AZULMED, S.L.U., perteneciente al mismo grupo empresarial, han
adquirido recientemente la propiedad de la totalidad de las parcelas industriales del ambito de la
modificacién puntual propuesta, y que representan por tanto el 100,00 % de la superficie total de las
parcelas industriales de dicho ambito.
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A.1.1.5. Ambito de la modificacién.

El ambito de la modificacion puntual propuesta, quedod definida por el Programa de Actuacion
Integrada “llles 01 y 02, de la Unidad de Ejecucién 01, del Poligono Industrial Casablanca”. Siendo sus
limites los siguientes:

- Noreste: Eje del trazado del Cami de Cabres.

- Noroeste : Trazado de la linea de ferrocarril Valencia-Tarragona.

- Suroeste: Parcela industrial generada por el desarrollo del Sector 5 de Suelo
Urbanizable, y ocupada actualmente por las instalaciones industriales de
Ceramicas Tesany. Y Parcela industrial generada por el desarrollo del Suelo
Urbano en que se encuentra la planta de Hormiunion.

- Sureste: Parcela industrial generada por el desarrollo del Suelo Urbano en que
se encuentra la planta de Hormiunién. Y eje del carrer de la Ceramica.

La superficie segln reciente medicién de este ambito es de 138.374,29 m’. Resultando
ligeramente inferior a la que en su momento se establecid en el Programa de Actuacion Integrada, que
delimita el &mbito, y que era de 140.103,65 m>.

A.1.1.6. Afecciones del ambito.
Las afecciones existentes, que afectan al ambito de la modificacion planteada son las siguientes:
Via pecuaria (Colada del camino de Cabras).

Las limitaciones de dominio que impone la via pecuaria denominada Colada del Camino de Cabra,
que discurre llevando como eje el del Cami de Cabres, es la de imponer un ancho legal de 10 m.

Este ancho, viene impuesto por la Orden de 10 de febrero de 1970 por la que se aprueba la
clasificacion de las vias pecuarias existentes en el término municipal de Moncofar, provincia de
Castellén, publicada en el B.O.E. n° 55 de fecha 5 de marzo de 1970.

Por tanto, las alineaciones que se plantean en la presente modificacién recayentes al Cami de
Cabres, respetan sobradamente este ancho legal de 10 m.

A este respecto, existe informe del servicio Territorial de Medio Ambiente de Castellon de fecha
01/12/2022, al que se refiere el Informe Ambiental y Territorial Estratégico, y en el que se concluye que:

“PRIMERO.- La propuesta de mejora aportada integra un carril ciclopeatonal de 2,5 metros de
anchura en el interior del sector y deja expedito el ancho legal de la via pecuaria dentro del sector
(5 metros) destinada a circulacion de vehiculos, posibiltando los usos compatibles y
complementarios establecidos en la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana.

SEGUNDO.- La propuesta de planeamiento no integra la via pecuaria como paseo-alameda, tal y
como establece el articulo 21.2 de la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana, sin embargo, se aporta como solucién alternativa
acometer esta integracion del Cami de Cabres, como paseo o alameda en la ordenacién urbana
municipal de Moncofa, que se realizara en el momento de desarrollar la urbanizacién industrial del
Sector 2, el cual también afecta a la via pecuaria n°1 Colada del Camino de Cabra (5 metros de
ancho legal de la via pecuaria n® 1 quedan incluidos en el sector 2).

TERCERO.- Las propuestas aportadas se consideran satisfact  orias, siempre y cuando se
lleve a cabo la integracion efectiva de la via pecu  aria n°1 Colada del Camino de Cabra, de
ancho legal 10 metros, como paseo alameda durante e | desarrollo del sector 2.

Sobre la base de todo lo anterior, se informa FAVORABLE la propuesta de mejora de la
Modificacién de la ordenacion pormenorizada del ambito de la U.E. de las Manzanas 1y 2 del
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suelo urbano industrial de las Normas Subsidiarias de planeamiento urbanistico del municipio de
Moncofa, provincia de Castellén, en materia de afecciones a vias pecuarias.”

Lo cual se tiene en cuenta y se introduce en el presente documento.

Linea aérea de distribucion de energia eléctrica.

El ambito de la modificacién planteada, esta atravesado por una linea aérea de alta tension a 66kV y
otra linea aérea de media tension de 20kV, si bien esta Ultima se encuentra en la actualidad fuera de
servicio.

En cualquier caso, el programa de gestién de la unidad de ejecucion definida en la presente
modificacién, debera soterrar a su carga dichas infraestructuras.

Linea Ferroviaria (Valencia - Tarragona)

Las limitaciones de dominio que impone la linea ferroviaria que discurre al noroeste de la parcela,
vienen recogidos en los articulos 12 a 16 de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario,
gue establecen las zonas de Dominio Publico, de Proteccion y Limite de Edificacion.

Siendo, para el suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano con ordenacién
pormenorizada, como es el caso, las distancias de los limites de estas zonas, medidas desde la arista
exterior de la explanacion de las vias, las siguientes:

- Zona de dominio Publico: 5 m.
- Zona de Proteccion: 8 m.
- Limite de Edificaciéon: 20 m.

En el caso de la modificacion planteada, esencialmente la Unica afeccién real sera la que impondra en
ese linde de las parcelas industriales el Limite de Edificacion de 20 m.

A.1.1.7. Edificaciones existentes.

En el ambito de la modificacién planteada, la Unica parcela que cuenta con edificacién industrial
construida es la parcela inicial PO1, que como se justificara mas adelante reine las condiciones de
solar, por lo que en la presente modificacién se plantea su exclusion de la Unidad de Ejecucion
delimitada y su inclusion en el régimen de Actuaciones Aisladas.

Sobre las parcelas P02 y P04, se ejecutdé una solera de hormigén armado y una instalacion de
iluminacién para su uso como almacén de producto ceramico acabado, como uso provisional, que fue
autorizado en virtud del Decreto de Alcaldia 1840/2018 de fecha 28 de agosto de 2018. Estando este
uso provisional, sujeto a las determinaciones establecidas por el articulo 216 de la LOTUP.

Fuera de estas parcelas Unicamente existe una antigua edificacion en ruinas junto al Cami de
Cabres, dentro de una de las parcelas actualmente calificadas como equipamientos en la ordenacion
vigente.
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A.1.2. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PR OPUESTA.

A.1.2.1. Objeto.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 67 (Capitulo V) del Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje (TRLOTUP), en su apartado primero, “los planes y
programas se revisardn o modificaran por el procedimiento previsto en este texto refundido y con
caracter general para su aprobacion salvo previsién legal prevista”.

La modificacion puntual de planeamiento que contiene el presente instrumento, se sustenta en los
siguientes fines:

A) La reordenacion de ambito de la actual Unidad de Ejecucion que se definié en el
Programa de Actuacion Integrada “llles 01 y 02, de la Unidad de Ejecucién 01, del Poligono
Industrial Casablanca”, con la clasificacion en el vigente planeamiento de suelo urbano
pendiente de urbanizar al objeto de adaptar su perimetro a unas condiciones de ordenacién
urbanistica perimetral e interna, mas idoneas para la implantacion de una industria de
fabricacion ceramica, de manera que la huella de la edificacion industrial a implantar tenga una
continuidad en su longitud y superficie, exigible conforme al proceso productivo y de fabricacion,
quedando ello favorecido por el hecho que el 100,00 % del total de la superficie es de un solo
titular.

B) Se define asimismo un nuevo emplazamiento dentro de este ambito de las superficies
con destino tanto a zonas verdes publicas, como respecto a los equipamientos publicos. En
relacion a los espacios con destino a zonas verdes, las mismas no ven reducida su superficie, si
bien el espacio donde se emplazan dentro del ambito de la actuacion integrada, respecto del
actualmente previsto e igual ocurre con los espacios destinados a equipamientos publicos, los
cuales asimismo no ven reducida su superficie con respecto al dispuesto por el planeamiento
actual. Con los nuevos emplazamientos se otorga a estos espacios publicos y una mayor
prevalencia en su ubicacion y con ello, se garantiza un mayor uso publico efectivo, ganando
ademas en su centralidad y funcionalidad, tanto con respecto al ambito donde los mismos se
ubican, como respecto a los complejos industriales colindantes, existentes en la actualidad y de
futuro desarrollo.

C) A través de la nueva reordenacion del ambito de la actuacion integrada, tal como se ha
expuesto anteriormente, se modifica el emplazamiento viario, siendo ello necesario, igual como
se ha expuesto en relacion a las zonas verdes y equipamientos, al objeto de hacer viable la
implantacion de una sola industria de fabricacién ceramica, al resultar en la actualidad que un
solo propietario totaliza el 100,00 % de la superficie de parcelas industriales del ambito de la
modificacién propuesta, conforme se ha expuesto anteriormente del suelo incluido en la
indicada actuacion integrada, como se ha expuesto en el apartado de antecedentes del
presente instrumento modificativo.

D) Ademas, se propone redelimitar dentro de este ambito, la Unidad de Ejecucién vigente
de suelo urbano, para su desarrollo en Régimen de Actuaciones Integradas o en su caso, a
través del régimen que sea oportuno conforme a la legislacién vigente, teniendo en cuenta la
distribucion de la propiedad existente en la misma, como en relacién a las superficies
colindantes. La antigua parcela catastral 2194234YK402950001SL de 13.368 m’, ha sido
agrupada registralmente a la antigua parcela catastral 1892601YK4019500010G, conformando
una sola parcela con esta, cuya nueva referencia catastral es 1892603YK4019S0001RG.
Conformando una parcela total con una superficie de 62.356,58 m? La cual cuenta con todos
los servicios urbanisticos, por lo que en la actualidad tiene la condicién de suelo urbano/solar, y
en si misma esta sujeta a Régimen de Actuacién Aislada conforme lo dispuesto en el Articulo
73.3, en sus apartados a) y b) del TRLOTUP, sin que sea oportuno, ni de conformidad legal en
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el momento actual, que la misma esté sujeta al Régimen de Actuaciones Integradas, al
conformar la parcela agrupada una total manzana de suelo urbano con urbanizacion
preexistente completa de acuerdo al precepto antes indicado.

Los indicados fines son los que se proponen en la presente modificacion puntual de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico, sin que el presente instrumento modificativo altere el
aprovechamiento tipo previsto en el vigente planeamiento, que esta referido a la edificabilidad sobre
parcela neta permitida por las ordenanzas urbanisticas de aplicacion. No alterando en consecuencia la
edificabilidad prevista en el actual planeamiento. Si bien la superficie de parcelas lucrativas si se ve
reducida ligeramente en cuanto a su superficie total al haber adaptado la propuesta de modificacion
planteada a un levantamiento topografico mas reciente y preciso, y a la necesidad de adaptar el tramo
de vial junto al talud del puente sobre el trazado de la linea de ferrocarril Valencia-Tarragona, para que
cumpla con las condiciones funcionales y dimensionales de la red viaria establecidas en el Anexo IV del
TRLOTUP.

No se proponen la modificacion de ninguna determinacion de la ordenacion estructural, pues las
modificaciones que se proponen Unicamente afectan a la ordenacién pormenorizada conforme las
determinaciones previstas en el Articulo 19.3 y 35 del TRLOTUP.

Asimismo, conforme lo dispuesto en el Articulo 67.3 del TRLOTUP, no se incrementa el
aprovechamiento lucrativo, sino que se reduce ligeramente, ni los usos urbanisticos, asi como sus
compatibilidades con respecto a las previstas en el planeamiento actualmente vigente y, ademas, se
garantiza el mantenimiento del equilibrio previsto en la ley, entre las dotaciones publicas y el
aprovechamiento lucrativo dentro del ambito de la modificacién propuesta. Incrementandose
ligeramente el Estandar Dotacional Global (EDG) en la modificacion planteada.

Se alteran los usos y la calificacién prevista conforme al planeamiento vigente en relacion a los
equipamientos publicos, para adaptarlos a la nomenclatura establecida por el TRLOTUP,
sustituyéndose el Uso Comercial por el de Equipamiento de Infraestructura — Servicio Urbano. Pero sin
alterarse la superficie del planeamiento vigente, por lo que al haber una ligera reduccion del
aprovechamiento lucrativo se produce una ligera alteracion en cuanto al equilibrio existente entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo. A favor de las dotaciones publicas.

Por tanto, teniendo en cuenta el objeto inicial de la modificacion planteada, se resume el alcance de
la modificacién en la concrecién de las siguientes modificaciones:

1.- Relativas a las parcelas lucrativas:

- Modificar el trazado actualmente previsto para el vial denominado “de I'Argila”
hasta una nueva ubicacién paralela a la actual y que practicamente supone una
prolongacion del actual vial del Poligono Industrial denominado “Ferrocarril”.

- Agrupar la totalidad de las parcelas industriales en la manzana que la nueva
ordenacion crea entre el trazado propuesto del vial “de I'Argila” y el limite del &mbito de
la modificacién contra el trazado de la linea de ferrocarril Valencia-Tarragona, con una
superficie de 99.706,66 m?, ligeramente inferior a la superficie de parcelas industriales
que en la ordenacion vigente se encontraba repartida en dos manzanas diferentes a
uno y otro lado del trazado actual del vial “de I'Argila”. Esta superficie de parcelas
industriales, a su vez, linda con la parcela industrial ubicada al sur del @mbito de la
presente modificacion, y que cuenta con una superficie de 48.988,58m>. Con lo que, en
Su conjunto, se crea una gran manzana industrial con una superficie total de
148.695,24m°, en la gue es posible ubicar grandes industrias ceramicas, del tamafio
que los actuales sistemas productivos estan demandando.
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2.- Relativas a las dotaciones y espacios libres:

- Ubicar los suelos dotacionales existentes en el ambito de la presente
modificacion en la manzana que la nueva ordenacion crea entre el trazado propuesto
del vial “de l'Argila” y el limite del ambito de la modificacion a lo largo del vial
denominado “de la Ceramica”. De este modo, estos equipamientos, quedan ubicados
en un emplazamiento mucho mejor al vigente, conformando una manzana
practicamente exclusiva para uso dotacional, y con accesos desde dos viales paralelos.

- Se mantienen los dos de los tres usos previstos para las parcelas de
equipamiento dotacional en el planeamiento vigente, y el tercero de ellos, inicialmente
Comercial, se modifica a Equipamiento de Infraestructura — Servicio Urbano, al no estar
previsto el uso Comercial en el TRLOTUP, manteniéndose idéntica la superficie de
cada uno de ellos, en relacion a la que presentaban originalmente.

- Ubicar la superficie de zona verde existentes en el ambito de la presente
modificacién, de forma longitudinal, a lo largo de los frentes de las dos manzanas,
industrial y de equipamientos que se han conformado, a lo largo del trazado del vial del
“Cami de Cabres”. Este vial, es una via pecuaria catalogada como colada, y por tanto
conforma un elemento de la Infraestructura Verde del municipio, tal como se define en
el TRLOTUP. De este modo, estas zonas verdes, quedan vinculadas a la
Infraestructura Verde conformada por el “Cami de Cabres”, lo que permite un mejor
acceso a su disfrute, ademas de conformar una pantalla visual entre este elemento y
las instalaciones industriales que se puedan establecer en la manzana industrial. Y un
espacio anejo a las parcelas dotacionales, en concreto a la calificada con un uso
deportivo, en la manzana que aglutina las parcelas dotacionales.

3.- Relativas a la redelimitacion de la Unidad de Ejecucion:

- Se determina que la actual parcela P01, con anterior referencia catastral:
2194234YK402950001SL, y una superficie de 13.368,00 m?, pueda someterse al
Régimen de Actuaciones Aisladas, al encontrase actualmente agrupada a la antigua
parcela catastral 1892601YK4019500010G con la que linda al sur, conformando de
actualmente tras su reciente agrupacién, una Unica parcela con esta, que cuenta con
una superficie total de 62.356,58 m?, y nueva referencia catastral
1892603YK4019S0001RG, en la que ya se vino desarrollando una actividad de
fabricacion de productos ceramicos en una edificacion industrial ubicada a lo largo de
las dos parcelas, y que cuenta con todos los servicios urbanisticos actualmente
exigibles para contar con la condicion de solar, o se encuentra en disposicion de
completarlos o suplementarlos, si esto fuese necesario, de manera auténoma, a lo largo
de la totalidad del frente de parcela que la nueva ordenacién propone.

- Se modifica, como consecuencia de la determinacion anterior, el limite de la
Unidad de Ejecucion que inicialmente englobaba la totalidad del ambito de la presente
modificacién puntual, para sustraer de dicha Unidad de Ejecucion a la parcela P01, que
pasa a someterse la Régimen de Actuaciones Aisladas, asi como la superficie de la red
viaria a la que ahora dara frente, y que ya se encuentra totalmente ejecutada. El resto
de la Unidad de Ejecucion original conformara la nueva delimitacion de la Unidad de
Ejecucion propuesta, para su desarrollo mediante el Régimen de Actuaciones
Integradas, y contara con una superficie de 124.488,60 m?.

4.- Relativas a las Normas Urbanisticas:

- Unicamente se renombran los Equipamientos Publicos para adaptarlos a la
nomenclatura establecida por el TRLOTUP para estas dotaciones.

Las modificaciones que se plantean en el presente documento, afectan exclusivamente a las
determinaciones de la ordenacién pormenorizada, tal como viene esta definida en el articulo 35 del
TRLOTUP.
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Las modificaciones que se plantean, no solo no perjudican los intereses generales del Poligono
Industrial Casablanca, sino que potenciaran su capacidad productiva y su sostenibilidad econémica.

Por tanto, puede afirmarse que la presente modificacion puntual se ajusta a las determinaciones de
las Normas Subsidiarias y de la legislacién urbanistica aplicable, no vulnerandose los limites de la
potestad de planeamiento, por cuanto se acredita que las modificaciones contenidas en la presente
propuesta de modificacion puntual no modifican ninguna de las determinaciones de la ordenacion
estructural tal como viene esta definida en el articulo 21 del TRLOTUP.

La presente modificacion puntual no aumenta el aprovechamiento lucrativo global previsto en el
ambito de la modificacién, sino que lo reduce ligeramente, ademas de mantener, e incrementar
ligeramente, el equilibrio de las dotaciones publicas, tal como se determina en el punto 3 del articulo 67
del TRLOTUP, sobre modificaciones de los planes y programas.

A.1.2.2. Justificacion del cumplimiento de la parce  la inicial PO1 de las condiciones para poder
desarrollarse por actuaciones aisladas.

La actual parcela P01, con anterior referencia catastral: 2194234YK402950001SL, y una superficie
de 13.368,00 m? se encuentra actualmente agrupada a la antigua parcela -catastral
1892601YK4019500010G, y una superficie de 48.988,58 m“, con la que linda al sur, conformando en la
actualidad, una Unica parcela con esta, que cuenta con una superficie total de 62.356,58 m?, y nueva
referencia catastral 1892603YK4019S0001RG.

Sobre esta parcela conjunta, se encuentran edificadas unas naves industriales en la que se ha
venido desarrollando una actividad de fabricacién de productos ceramicos, cuya construccion inicial data
de segun catastro, del afio 2000.

La realidad manifiesta, es que estas dos parcelas, fueron urbanizadas conjuntamente, en el
momento en que se desarrollo el Sector 5 de Suelo Urbanizable Industrial, al que pertenece una de
dichas parcelas. Y que desde ese momento y estando implantada la actividad de fabricaciéon de
productos ceramicos en la parcela conjunta resultante, esta parcela conjunta, cuenta con todas las
infraestructuras y servicios urbanos que le son exigibles segun el TRLOTUP, para cumplir la condicion
de solar.

En las siguientes fotografias aéreas de los afios 2004, 2011 y 2018, se aprecia que la parcela P01,
siempre estuvo agrupada a su colindante y que se urbanizaron conjuntamente:
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Fotografia aérea afio 2018

Las condiciones que debe cumplir una parcela para poder considerarse solares, vienen establecidas
en articulo 186 del TRLOTUP.

El citado precepto dispone:

“1. Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que, teniendo caracteristicas
adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento que les asigne el plan, estén ademas urbanizadas
con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en él.

2. Para que las parcelas tengan la condicidn de solar, se exigird su dotacién, al menos, con estos
servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en
condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente.

No justifican la dotacion de este servicio ni las rondas perimetrales de los nicleos urbanos, respecto
de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de comunicaciéon de dichos
nacleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del primer cruce de esta con calle propia del
nucleo urbano, hacia su interior.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica, con los caudales y la potencia suficientes para la
edificacién prevista.

¢) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado conectada con estacion depuradora de
aguas residuales.

La evacuacién a acequias o fosas sépticas de las aguas residuales no justifica la dotacion de este
servicio. No obstante, en los supuestos en que no se estime justificada la instalacién de un sistema
colector, bien por no suponer ventaja alguna para el medio ambiente o bien porque su instalacion
implique un coste excesivo en relacion a la utilizacién de sistemas individuales, se podran utilizar estos
sistemas individuales u otros sistemas adecuados que impliquen un nivel de proteccion ambiental
equivalente al alcanzado mediante el sistema de alcantarillado conectado con estacién depuradora.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias a que dé
frente la parcela.
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3. Las parcelas sujetas a una actuacion integrada adquieren la condicion de solar cuando, ademas
de contar con los servicios expresados en el apartado anterior, tengan ejecutadas las infraestructuras
minimas de integracion y conexion de la actuacién con su entorno territorial, hasta el punto de conexion
con las redes generales o en la forma estipulada por el programa de actuacion respecto a cada fase.

4. La condicion de solar se extingue por su integracion en actuaciones reforma, regeneracién o
renovacion urbana que requieran nuevas operaciones de transformacion urbanistica del suelo.

La parcela P01 que nos ocupa, estaria dotada con estos servicios exigidos:

- Cuenta con acceso rodado por la calle Ferrocarril. Vial pavimentado y abierto al publico, en todo el
frente de dicha parcela a dicho vial, en la modificacion puntual propuesta, conformaria la totalidad del
frente de fachada de dicha parcela.

- Cuenta con suministro de agua potable y energia eléctrica, desde las redes de distribucién
existentes a la largo de la calle Ferrocarril, con unos caudales y potencias, que han permitido desarrollar
en dicha parcela desde hace afios las actividades de una planta de fabricacion de producto ceramico. El
suministro eléctrico, lo recibe la parcela conjunta a través de una red subterranea de media tensiéon que
discurre por el Poligono Industrial, estando precisamente ubicado en el frente de la parcela PO1, el
Centro de Seccionamiento Independiente (CSI) y el Centro de Transformacion (CT) que alimenta al
conjunto de ambas parcelas.

- Cuenta con evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado que discurre a lo largo del eje
de la calle Ferrocarril. Estando dicha red conectada con la Estacién Depuradora de Aguas Residuales
(EDAR) de Moncofa.

- Cuenta con acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en todo el frente de dicha
parcela a la calle ferrocarril, y que en la modificacién puntual propuesta, conformaria la totalidad del
frente de fachada de dicha parcela.

En las siguientes fotografias pueden observarse la existencia en la parcela P01, de los servicios
anteriormente enumerados y que le confieren la condicién de solar:

Acceso rodado a través de la calle Ferrocarril
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Suministro eléctrico en media tension a través de CT

Red de saneamiento del Poligono Industrial frente a la parcela
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A

Acceso peatonal a través de acera encintada y dotada de alumbrado publico

La parcela P01, no solo cuenta con la dotacion de servicios legalmente establecida, sino que cuenta
ademas con acceso a la red de telefonia y telecomunicaciones, que discurre a lo largo de la totalidad de
la calle Ferrocarril a la que da frente de fachada la parcela.

Ademas, la parcela conjunta de la que forma parte la parcela PO1 también cuenta con suministro de
gas. Encontrandose precisamente el punto de suministro y la Estacion de Regulacion y Medida (ERM)
de la parcela conjunta, en el frente de fachada de la parcela P01, tal como se aprecia en la siguiente
fotografia:

Instalacion de suministro de gas (ERM)

Por todo lo anteriormente expuesto, se puede justificar que la parcela POl cuenta con todos los
servicios exigidos por el TRLOTUP, para poder ser un suelo urbano con condicién de solar, y por tanto,
excluirse del ambito de la Unidad de Ejecucién que se redelimita en esta propuesta de modificacion
puntual. Pasando a estar sujeta al Régimen de Actuaciones Aisladas, dentro del cual, en caso de ser
necesario, se podria completar individualmente la conexiéon de algin nuevo servicio o ampliar la
dotacion de alguno de los existentes, mediante el desarrollo del correspondiente Programa de Actuacion
Aislada.
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A.1.3. CONTENIDO DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

A.1.3.1. Resumen superficies.

Las modificaciones propuestas y justificadas en el apartado anterior, relativas a las parcelas
lucrativas, Equipamientos y Espacios Libres se plasma graficamente en el plano “0-1 Ordenacion,
Calificacién del Suelo, Alineaciones y Rasantes. Propuesta.”

Para el ambito de la modificacion de las Normas Subsidiaras de Planeamiento Urbanistico propuesta
tomaremos como base para justificar que, en la presente modificacion, no existe ninguna merma de
dotaciones publicas, ni tampoco incremento del aprovechamiento lucrativo, las superficies
correspondientes a la ordenacién que, para el ambito de la modificacién puntual, fueron definidas por la
Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Moncofa en la Homologacion de los
Sectores 5 y 6 de Suelo Urbanizable Industrial en el Poligono “Casablanca”, aprobadas con caracter
definitivo por Resolucion del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, en fecha 20 de
marzo de 2000, y publicada en el B.O.P. nimero 46 de fecha 13 de abril de 2000. Y que se detalla a
continuacion:

Planeamiento - Ordenacion Actual Vigente

Superficie

Calificacién Superficie (m2) (m2) Porcentaje (%)

Zl Manzana 1 65.181,64

Zl Manzana 2 36.685,04

Parcelas Industriales 101.866,68 72,71%

EQ Deportivo 8.127,00

EQ Cultural 3.711,00

EQ Comercial 3.711,00

Equipamiento 15.549,00 11,10%

VJ Zona Verde 8.568,84

Zonas Verdes 8.568,84 6,12%

CV Red Viaria 14.119,13

Red Viaria 14.119,13 10,08%

TOTAL 140.103,65 100,00%

Planeamiento - Ordenacion Actual Vigente

Superficie

Suelos (m2) Porcentaje (%)

Parcelas Industriales 101.866,68 72,71%

Suelos Dotaciones 38.236,97 27,29%

TOTAL 140.103,65 100,00%
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En la madificacién de las Normas Subsidiaras de Planeamiento Urbanistico que se propone, las
superficies de las Parcelas Industriales, asi como las de los Suelos Dotacionales pasarian a ser las que
se detallan en el siguiente cuadro, ajustado a la realidad topografica recientemente contrastada y a la
nomenclatura establecida en el TRLOTUP:

Planeamiento - Ordenacién Modificacion Propuesta

Superficie Superficie
Calificacién (m2) (m2) Porcentaje (%)
ZUR IN Zona Industrial 99.706,66
Parcelas Industriales 99.706,66 72,06%
SQD Deportivo Recreativo 8.127,00
SQE Educativo Cultural 3.711,00
SQI Infraestructura Ser. Urb. 3.711,00
Equipamiento 15.549,00 11,24%
SVJ Zona Verde - Jardin 1 5.245,43
SVJ Zona Verde - Jardin 2 3.323,41
Zonas Verdes 8.568,84 6,19%
SCV Red Viaria 14.549,79
Red viaria 14.549,79 10,51%
TOTAL 138.374,29 100,00%

Planeamiento - Ordenacion Modificacion Propuesta

Superficie
Suelos (m2) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 99.706,66 72,06%
Suelos Dotacionales 38.667,63 27,94%
TOTAL 138.374,29 100,00%

Como puede apreciarse en las anteriores tablas, no existe ninguna merma de dotaciones publicas, ni
tampoco incremento del aprovechamiento lucrativo. Sino una ligera reduccion.

El total de superficies de las parcelas industriales con aprovechamiento lucrativo, pasa de ser
101.866,68 m2, en la ordenacion vigente, representando un porcentaje de un 72,71 % de la superficie
del ambito inicial de la modificacion puntual propuesta, a ser 99.706,66 m2, en la ordenacion propuesta,
representando un porcentaje de un 72,06 % de la superficie del ambito final de la modificacion puntual
propuesta.

La totalidad de los suelos dotacionales publicos, pasan de ser 38.236,97 m2, en la ordenacién
vigente, representando un porcentaje de un 27,29 % de la superficie del ambito inicial de la modificacion
puntual propuesta, a ser 38.667,63 m2, en la ordenacidn propuesta, representando un porcentaje de un
27,94 % de la superficie del ambito final de la modificacion puntual propuesta.

Las Zonas Verdes propuestas, son Jardines, que cumplen con los estandares funcionales y
dimensionales del Anexo IV del TRLOTUP, manteniendo invariable su superficie total, en los 8.568,84
m?, lo gue representaba el 6,12 % de la superficie del ambito inicial de la modificacién puntual
propuesta, y al reducirse ligeramente la superficie real del ambito de la modificacién, ahora pasan a
representar un 6,19 % de la superficie del ambito final de la modificacidn puntual propuesta.

PROPUESTA DE PLAN 1.15



L
% Moncofa MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

Los Equipamientos, igualmente siguen manteniendo invariable su superficie total, en los 15.549,00
m? lo que representaba el 11,10 % de la superficie del ambito inicial de la modificaciéon puntual
propuesta, y al reducirse ligeramente la superficie real del ambito de la modificaciéon, ahora pasan a
representar un 11,24 % de la superficie del &mbito final de la modificacién puntual propuesta.

Finalmente, la Red Viaria, se incrementa ligeramente en su superficie, pasando de contar con
14.119,13 m2, en la ordenacién vigente, representando un porcentaje de un 10,08 % de la superficie del
ambito inicial de la modificacion puntual propuesta, a contar con 14.549,79 m2, en la ordenacion
propuesta, representando un porcentaje de un 10,51 % de la superficie del ambito final de la
modificacién puntual propuesta.

A.1.3.2. Justificacién del cumplimiento de los Estd  ndares Urbanisticos.

El Anexo IV del TRLOTUP, sobre “Estandares urbanisticos y normalizacién de determinaciones
urbanisticas”, establece en el punto 1 de su apartado “lll. Estandares funcionales y de calidad de las
dotaciones publicas”, para un determinado ambito de actuacion, la definicién del estandar dotacional
global (EDG), obtenido de la relacién entre la superficie de las dotaciones publicas y la edificabilidad
total, y expresado en metros cuadrados de suelo dotacional por cada metro cuadrado de edificabilidad.

Por otra parte, el punto 8 de ese mismo apartado, establece los estandares urbanisticos exigidos a
las modificaciones de planes. Estableciendo que como regla general, la ordenacién modificada tendra
un estandar dotacional global (EDG) igual o superior al de la ordenacién vigente, referidos al ambito de
la modificacion.

Dado que para el ambito de la modificaciébn propuesta, las normas urbanisticas, se mantienen
inalteradas en referencia a la edificabilidad maxima establecida en 8m3/m2 de superficie edificable de
parcela, se tendria que para ordenacion inicial vigente, el estandar dotacional global (EDG), expresado
en este caso como m2 de suelo dotacional por m3 de suelo de edificabilidad, seria:

Estandar Dotacional Global (EDG) - Ordenacién Actua |

Vigente

Superficie

Dotaciones (m2)
Suelos Dotaciones 38.236,97
Edif. Neta

Edificabilidad Superficie (m2) IEN (m3/m2) (m3)
Parcelas Industriales 101.866,68 8,00 814.933,44
indice(m2/m3)

Estandar Dotacional Global (EDG) 0,04692
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Mientras que para la modificacion de la ordenacién propuesta, el estandar dotacional global (EDG),
expresado en este caso como m2 de suelo dotacional por m3 de suelo de edificabilidad, seria:

Estandar Dotacional Global (EDG) - Ordenacién Actua |

Vigente

Superficie

Dotaciones (m2)
Suelos Dotaciones 38.667,63
Edif. Neta

Edificabilidad Superficie (m2) IEN (m3/m2) (m3)
Parcelas Industriales 99.706,66 8,00 797.653,28
indice(m2/m3)

Estandar Dotacional Global (EDG) 0,04848

Constatandose pues, que la ordenacién modificada tendra un estandar dotacional global (EDG)
superior al de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la modificacion.

Red viaria.

En relacion a los estandares funcionales y dimensionales de la red viaria propuesta, se plantea la
reubicacién del vial “de I'Argila” dotandolo de una anchura de 18 m, como vial de un Unico sentido, que
se complementa con el vial “de la ceramica” en que se circularia en sentido opuesto. Manteniéndose la
anchura de 13,19 m, existente en el tramo ya finalizado completamente, a lo largo de todo este vial que
se completa hasta el Cami de Cabres.

En cuanto al Cami de Cabres, se mantiene la anchura de entre 16,24 y 17,49 m, por coherencia en
el mantenimiento de las alineaciones con el tramo ya completamente urbanizado hasta el limite con el
arranque del puente sobre la autopista AP-7.

Unicamente se ajusta en el Cami de Cabres esa alineacion, para conformar el vial de acceso bajo el
talud del arranque del puente sobre el ferrocarril. Para poder alcanzar asi una anchura total del suelo
dotacional vial en esa zona superior a los 24 m, que permita configurar como de doble sentido ese vial
inferior que permite el acceso desde el Cami de Cabres a las parcelas industriales. La calzada de este
tramo de nuevo vial, contara con un ancho de 6 m, para permitir este doble sentido de circulacion. Tanto
de entrada, como de salida a las parcelas a las que da frente.

Zonas verdes publicas.

En relacién a los estandares funcionales y dimensionales de las zonas verdes publicas planteadas a
lo largo del trazado del Cami de Cabres por la ordenacion propuesta. Estas dos zonas verdes quedan
configuradas como Jardines (VJ), segun la definicién del anexo IV del TRLOTUP. Contando cada una
de ellas con una superficie minima superior a 1.000 m2, en el que es inscribible un circulo de 25 metros
de diametro. Debiendo poseer condiciones apropiadas para la plantacidon de especies vegetales, en al
menos un 50% de su superficie.

A.1.3.3. Redelimitacion de la Unidad de Ejecucion.

En cuanto a la redelimitacion que se efectla de la Unidad de Ejecucion original que contaba con una
superficie de 140.103,65 m?, gue tras la reciente medicion se ha establecido en 138.374,29 m% Y al
haber sustraido de esta Unidad de Ejecucién a la parcela P01, por su inclusiéon en el Régimen de
Actuaciones Aisladas, con una superficie de 13.368,00 m?, mas la parte de la red viaria ya urbanizada
frente a dicha parcela, que cuenta con una superficie de 517,69 m? se tendrian las siguientes
maghnitudes:
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Unidad de Ejecucién N°1 - Redelimitacién Propuesta

Superficie Superficie
Calificacién (m2) (m2) Porcentaje (%)
ZUR IN Zona Industrial 86.338,66
Parcelas Industriales 86.338,66 69,35%
SQD Deportivo Recreativo 8.127,00
SQE Educativo Cultural 3.711,00
SQI Infraestructura Ser. Urb. 3.711,00
Equipamiento 15.549,00 12,49%
SVJ Zona Verde - Jardin 1 5.245,43
SVJ Zona Verde - Jardin 2 3.323,41
Zonas Verdes 8.568,84 6,88%
SCV Red Viaria 14.032,10
Red viaria 14.032,10 11,27%
TOTAL 124.488,60 100,00%

Unidad de Ejecuciéon N°1 - Redelimitacién Propuesta

Superficie
Suelos (m2) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 86.338,66 69,35%
Suelos Dotacionales 38.149,94 30,65%
TOTAL 124.488,60 100,00%

Dado que la presente propuesta de modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Urbanistico, no modifican la edificabilidad permitida en las parcelas industriales por las
ordenanzas actuales, y que se establece en un volumen de 8 m®m? de superficie edificable de parcela.
La edificabilidad méaxima objetiva para la totalidad de los 86.338,66 m2 de parcelas industriales incluidas
dentro de la Unidad de Ejecucion propuesta seria de 690.709,28 m?®.

Siendo el Area de Reparto de esta Unidad de Ejecucion, 124.488,60 m?, equivalente a la total
superficie de la misma, y existiendo un Unico uso par la totalidad de las parcelas lucrativas. Se fijaria
como Aprovechamiento Tipo para esta Area de Reparto: 5,548373747 m3/m2, como resultado de la
division del Aprovechamiento Objetivo de los terrenos incluidos en el Area de Reparto, por la superficie
total de esta.

En los Documentos con Eficacia Normativa de la presente propuesta de maodificacién, se
incorpora la correspondiente Ficha de Planeamiento y Gestion de la Unidad de Ejecucién propuesta.
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A.1.4. TRAMITACION Y APROBACION.

Como anteriormente se ha indicado, las modificaciones que se plantean en la presente modificacion
puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico del Municipio de Moncofa, afectan
exclusivamente a las determinaciones de la ordenacién pormenorizada, tal como viene esta definida en
el articulo 35 del TRLOTUP.

Como se determina en el punto 6 del articulo 44 del TRLOTUP, “Los ayuntamientos son
competentes para la formulacion y tramitacion de los planes de ambito municipal, y la aprobacién de
aquellos que fijen o modifiquen la ordenaciéon pormenorizada, sin perjuicio de las competencias
mancomunadas y de las que se atribuyen a la Generalitat en los apartados anteriores.”

Por tanto, correspondera al Ayuntamiento de Moncofa la competencia para la aprobacion de la
presente modificacién puntual.

La modificacién de planes y programas, viene regulada con caracter general en el articulo 67 del
TRLOTUP. Conforme lo previsto en dicho articulo, siendo el presente instrumento, modificativo del
planeamiento vigente, queda sometido al procedimiento previsto por el TRLOTUP en cuanto a la
aprobacion del planeamiento general.

En relacion al sometimiento de la presente modificacién a evaluacién ambiental y territorial
estratégica, el articulo 46 del TRLOTUP, establece que, para las modificaciones menores de planes y
programas, el érgano ambiental y territorial determinara si dicha modificacién debe ser objeto de
evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada u ordinaria, para lo que debera tener en
consideracion los criterios del anexo VIl de la ley.

Por otra parte, la modificacion de determinados articulos de la LOTUP, introducidas por la Ley
10/2015, 29 diciembre, de medidas fiscales, de gestién administrativa y financiera, y de organizacién de
la Generalitat («D.O.C.V.» 31 diciembre de 2015), y en concreto, el articulo 49 del actual TRLOTUP,
establecid, que para determinados casos, entre los que se encontrarian los instrumentos de
planeamiento urbanistico que afecten Unica y exclusivamente a la ordenacion pormenorizada, el 6rgano
ambiental y territorial sera el ayuntamiento del término municipal del &mbito del planeamiento objeto de
la evaluacion ambiental,

Por tanto, para la tramitaciéon de esta modificacion puntual, concurren en el ayuntamiento de
Moncofa las condiciones de érgano promotor, érgano sustantivo y 6rgano ambiental y territorial.

A este respecto, habiéndose entendido por el érgano ambiental que la presente modificacion debia
ser objeto de evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificada, en fecha 27/01/2023, se publico
en el Diari Oficial de la Generalitat Valenciana (DOGV n° 9521), y en el Informe Ambiental y
Territorial Estratégico favorable , emitido sobre el Borrador del Plan previo al presente, y en el que
resuelve, entre otros:

“Primero: Resolver la presente modificacion de planeamiento viable por razones ambientales y
declarar no tener efectos significativos sobre el medioambiente conforme a los criterios
establecidos en el anexo VIII del DL 1/2021, de 18 de junio, del Consell TR-LOTUP.

Segundo: Emitir informe ambiental y territorial estratégico favorable, condicionado a que la
propuesta aportada lleve a cabo el compromiso de la integracion efectiva de la via
pecuaria nim. 1 Colada del Camino de Cabra, de anch o legal 10 metros, como paseo
alameda, durante el desarrollo del sector 2, asi co mo, a que se adopten las
conclusiones que el Servicio Territorial de Medio A mbiente de Castellon ha trasladado a
esta entidad , respecto el asunto de este documento.
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Este informe se emite dentro del procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y
territorial estratégica de la «modificacién de la ordenacion pormenorizada del ambito de la
unidad de ejecucién de las manzanas 1 y 2 del suelo urbano industrial de las normas
subsidiarias de planeamiento urbanistico del municipio de Moncofa (Castellén)», de acuerdo
con los criterios del anexo VIII de DL 1/2021, de 18 de junio, del Consell TR-LOTUP, por no
tener efectos significativos sobre el medioambiente, correspondiendo continuar la tramitacion
de dicha modificacion conforme a su normativa sectorial.”

Con ello, de conformidad con lo dispuesto en los Articulos 52, 53 y 61 del TRLOTUP, la tramitacion
del presente instrumento de modificacion del planeamiento deberd llevarse a cabo conforme lo previsto
en el Capitulo Ill, del TRLOTUP (Art. 61).

El citado precepto dispone:

“1.- Cuando un plan no esta sujeto al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y territorial
estratégica, una vez realizadas las actuaciones previstas en los articulos 52 y 53 de este texto refundido
ley, se seguiran los siguientes tramites:

a) Informacioén puablica durante un periodo minimo de cuarenta y cinco dias, asegurando, cuanto
menos, las medidas minimas de publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este texto refundido. El plazo
minimo sera de veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultarda a los organismos afectados, con
peticién de los informes exigibles de acuerdo con la legislacién sectorial, asi como a las entidades
suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar afectadas. La falta de emision de
los informes mencionados en el plazo establecido permitira seguir la tramitacién de las actuaciones en
los términos establecidos en el articulo 55.4. Cuando los informes a que hace referencia el presente
titulo hayan de ser evacuados por la Administracion General del Estado, se someteran a lo dispuesto en
la legislacién estatal que sea aplicable.

¢) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende introducir cambios sustanciales en
la propuesta de plan, antes de adoptarlos se comunicara a los interesados y, mediante resolucion del
alcalde, se someteran a informacién publica por el plazo de veinte dias, acompafiados de los informes y
alegaciones que sustenten la modificacién propuesta. La publicacion y notificacion a los interesados se
haran conforme el articulo 55.6 de este texto refundido. Durante este periodo se admitiran, para su
examen y consideracion, nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podran inadmitirse las
que reiteren argumentos y redunden en aspectos previamente informados. En este caso de introduccion
de cambios sustanciales en la propuesta de un plan o programa que hubiera sido objeto de un
procedimiento simplificado de evaluacion ambiental y territorial estratégica, por ausencia de efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio, serd necesario requerir del érgano ambiental y
territorial un informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir no tendran efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio o si requieren la tramitacion del procedimiento
ordinario de evaluacién ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan efectos
significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan sera sometido a aprobacién por el Pleno
del Ayuntamiento u érgano que corresponda. Cuando se modifique la ordenacién estructural, la
aprobacion definitiva correspondera a la conselleria competente en urbanismo. Los planes que tengan
por objeto una diferente zonificacidon o uso urbanistico de zonas verdes previstas requeriran dictamen
previo del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas urbanisticas, se publicaran para su
entrada en vigor en el Boletin Oficial de la Provincia. Cuando la aprobacién definitiva sea municipal,
antes de su publicacién, se remitird una copia digital del plan a la conselleria competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo para su inscripcion en el Registro Autonémico de Instrumentos de
Planeamiento Urbanistico.”
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En relacion a la documentacion incluida en la presente propuesta de modificacion puntual, el articulo
40 del TRLOTUP, establece la documentacion que con caracter general deben contener los Planes
Parciales. En ese mismo articulo, y en relacion al Estudio de Integracion Paisajistica, o en su caso
estudio de Paisaje, asi como al resto de estudios previstos por el articulo 34 del texto refundido, se
especifica que estos deberan incorporarse en la medida en que lo precise el alcance de sus
determinaciones. La documentacién a incorporar en las modificaciones de dichos planes, se entiende
gue debera ser igualmente acorde al alcance de la modificacion planteada.

Para la presente modificacion puntual, se entiende que las determinaciones, justificaciones y
documentacién incorporada a la presente propuesta de modificacion, se ajustan al alcance de sus
determinaciones.

Para el caso concreto de la necesidad de Estudio de Integracién Paisajistica, la modificacion
propuesta, desplaza ligeramente la posicidon de un vial actualmente definido, y aun no completamente
ejecutado, reubicando a una parte de este vial la totalidad de las parcelas industriales del ambito de la
modificacién, como continuidad de la parcela industrial colindante junto al ambito de la actuacion, y
reubicando a la otra parte de dicho vial, en una manzana exclusiva las parcelas de equipamientos
dotacionales. Ademas, reubica a lo largo del frente de las dos manzanas redefinidas con el trazado del
Cami Cabres, la totalidad de las superficies correspondientes a zonas verdes, poniéndolas en valor, al
ubicarlas junto al trazado de la via pecuaria conformada por dicho camino, y que por tanto forma parte
de la Infraestructura Verde en el municipio.

Por tanto, en relacién a la situacion realmente existente en la actualidad, la modificacion paisajistica
que se va a producir, practicamente no altera la percepcién actual del ambito afectado por la
modificacion, pues se limitara a desplazar ligeramente la posicion de un vial actualmente definido, y aun
no completamente ejecutado y reubica las parcelas correspondientes a equipamientos dotacionales y
zonas verdes, dentro de este ambito relativamente reducido, dentro de la totalidad del poligono industrial
“Casablanca” en el término de Moncofa, y del contiguo Poligono Industrial “Els Plans” en el término de
Xilxes. Conformando ambos poligonos una unidad de paisaje concreta y definida.

Se entiende, que la modificacion propuesta, tendra una afeccion minima sobre la percepcion del
actual espacio urbano y del paisaje de este ambito.

El equipo redactor
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A.2. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

A.2.1. INTRODUCCION

La realizaciébn econdmica en el planeamiento esta regulada en el articulo 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
Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

En su apartado 4, se dispone que toda actuacion de transformacion del suelo que se sustente en los
previos instrumentos de ordenacion, en estos se deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos.

Asimismo, en el apartado 5, del mismo precepto, también se dispone que en las actuaciones sobre
el medio urbano sean o no de transformacion urbanistica se debera elaborar y contener el instrumento
de ordenacion que las sustente un estudio de viabilidad econémica, en relacion a los términos de
rentabilidad y adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de las misma.

El referido estudio de viabilidad econdmica, segun disponia el citado precepto en su apartado 5,
debia de contener una serie de elementos o consideraciones que debian tomarse en consideracion a la
hora de elaborar el estudio y que se incluian dentro de los apartados a) a e), ambos inclusive. El
contenido de tales recomendaciones o consideraciones fue anulado por Sentencia del Tribunal
Constitucional n°® 143 de 2017, de 14 de diciembre (BOE A.2018/605).

No obstante, se considerada adecuada tomar en consideracion tales elementos como método de
trabajo al objeto de llevar a cabo el indicado estudio de viabilidad, siendo los apartados que se van a
tomar en cuenta los siguientes:

a) Estudio comparado de los parametros urbanisticos propuestos por el planeamiento
vigente y el propuesto.

b) Estimacién del importe de la inversion en la obra de urbanizacion.

c) El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion y la justificacién de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la transformacién urbanistica,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares.

d) El horizonte temporal que en su caso sea preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como
su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.
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A.2.2. VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

A.2.2.1. Sobre la Viabilidad Econémica.

En relacién a la viabilidad econdmica, conforme se ha indicado en el apartado anterior, debemos
tomar en consideracion los apartados siguientes:

a) Estudio comparado de los parametros urbanisticos propuestos por el planeamiento vigente y
el propuesto.

Conforme se ha expuesto en los cuadros comparativos tanto de edificabilidades y de dotaciones
publicas de la memoria informativa y justificativa, el presente documento no modifica apenas, los
parametros urbanisticos previstos en el planeamiento vigente, manteniendo el equilibro entre el
aprovechamiento urbanisticos y las dotaciones publicas que se generaran con la transformacion
urbanistica, por cuanto el objeto de la presente modificacion se extiende Unicamente a la modificacion
de la ordenacion pormenorizada con el fin de adecuar la misma al uso industrial a implantar en el &mbito
de la actuacion y a la vez, el emplazar las dotaciones publicas de cesion obligatoria a favor del
Ayuntamiento en espacios donde el uso efectivo de las mismas sea una realidad dentro de un ambito de
suelo de uso industrial en que se ubican.

A la vez, los viales a ejecutar en el ambito urbanistico, se emplazan y se extienden de forma mas
racional sobre el territorio y con una extensién acorde a las necesidades publicas.

b) Estimacion del importe de la inversion en la obra de urbanizacion.

La obra de urbanizacion de la totalidad de las dotaciones publicas sera satisfecha por el promotor de
la actuacion urbanistica (que en este caso, corresponderia con la propiedad de la totalidad de las
parcelas lucrativas), sin que por parte del Ayuntamiento tenga que sufragar importe alguno.

Dado que la modificacion de la ordenacion propuesta no altera sustancialmente las superficies de la
actual red viaria, y en nada la superficie de las zonas verdes a urbanizar. La presente modificacién de
planeamiento, no alteraria sustancialmente el coste de urbanizacidon en relacion al coste que en su
momento ya fue definido en el proyecto de urbanizacién para la ejecucién de la ordenacién actual. Y que
segun consta en el Proyecto de Urbanizacion aprobado en su momento por este Ayuntamiento, se habia
fijado en un presupuesto de contrata de 1.259.608,27 € sin IVA.

c) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es
capaz de generar ingresos suficientes para financiar la transformacién urbanistica, garantizando
el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares.

Como se ha expuesto y consta a lo largo del presente documento de modificacién puntual, con la
transformacion urbanistica del ambito de actuacion e implantando en consecuencia dotaciones publicas,
se posibilitara la construccion de una planta de fabricacién ceramica de un total de hasta 100.000,00
m2t, aproximadamente.

Por ello, y dado que la modificacion y posterior urbanizacion efectiva del ambito tiene un objetivo
finalista, y no especulativo. Es decir, persigue la ampliacién de la planta de produccién ceramica
colindante, y no la generacion de suelo industrial para una posterior venta. Esta inversion es necesaria
para el desarrollo de este fin. Y sera asumida integramente por el propietario tnico del ambito.

Por tanto, quedaria totalmente justificado, la real materializacion de la inversién, que en forma de
ampliacion de la industria colindante, conllevaria la actuacion, no suponiendo por tanto esta actuacion
en si misma, un impacto en el patrimonio particular.
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d) El horizonte temporal que en su caso sea preciso para garantizar la amortizacién de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

Como se ha expuesto en el apartado anterior, el desarrollo del ambito cuya modificacion se plantea,
persigue la implantacion real y efectiva de una ampliacién de la industria colindante, propiedad del titular
Unico de los terrenos. Por lo que dicha ampliacion supondria la rapida amortizaciéon de las inversiones
necesarias para el desarrollo del &mbito previsto.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como
su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Como se ha expuesto anteriormente la red viaria y zonas verdes que se ejecutarian y posteriormente
serian cedidas al Ayuntamiento, que se haria cargo de su conservacién y mantenimiento a cargo de la
Hacienda Publica, en desarrollo de la modificacién planteada. No difieren sustancialmente de la red
viaria y zonas verdes previstas en la ordenacion vigente.

En tal sentido la evaluacion de la capacidad publica, debe concluirse que es favorable, dado que la
modificacién planteada no modificaria el gasto de mantenimiento y conservacion que deberia asumir el
Ayuntamiento de Moncofa, para el caso en que se desarrollara la vigente ordenacion.

A.2.2.2.- Sobre la sostenibilidad econémica.

Conforme se ha expuesto en los apartados anteriores, el presente documento no modifica apenas,
los parametros urbanisticos previstos en el planeamiento vigente, manteniendo el equilibro entre el
aprovechamiento urbanisticos y las dotaciones publicas que se generaran con la transformacion
urbanistica, por cuanto el objeto de la presente modificacion se extiende a la modificacion de la
ordenacion pormenorizada con el fin de adecuar la misma a los procesos productivos industriales
actuales, a la vez que ubicar las zonas verdes y dotaciones publicas en un mejor emplazamiento dentro
de un ambito de suelo de uso industrial en que se ubican.

Por ello, se entiende que la modificacidon que se pretende, es equivalente y no altera, la sostenibilidad
econdémica de la ejecucion del planeamiento vigente.

El equipo redactor
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MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE
LA U.E. DE LAS MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE

LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL
MUNICIPIO DE MONCOFA

PROPUESTA DE PLAN

F =9 AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

140.103,65 m2

Plano
SITUACION | O 1
Situacion Poligono Industrial CASABLANCA
Escala 1:25.000 Fecha Febrero 2023
: &
Equipo ozANO| -
redactor Agustin Lozano Molés - Arquitecto municipal. MOLES

AYUNTAMIENTO DE MONCOFA. TI.964 580421 DEPARTAMENTO DE URBANISMO
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EQ
DEPORTIVO
8.127,00 m2

M1
ZONA INDUSTRIAL

65.181,64m2

EDIFICABILIDAD SOBRE PARCELA NETA: 8,00 m3/mds

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA: 70 %
/

IR0 N

0.900;C

AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

140.103,65 m2

MANZANAS INDUSTRIALES

101.866,68 m2

ZI — ZONA INDUSTRIAL
MANZANA 1 65.181,64 m2
MANZANA 2 36.685,04 m2
ALINEACION EXTERIOR

101.866,68 m2

EQUIPAMIENTOS

15.549,00 m2

EQ — DEPORTIVO
EQ — SOCIO CULTURAL
EQ — COMERCIAL
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8.127,00 m2
3.711,00 m2
3.711,00 m2

ESPACIOS LIBRES

22.687,97 m2
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CV — RED VIARIA

8.568,84 m2
14.119,13 m2
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PARCELA EQUIPAMIENTO
DEPORTVO
(AYUNTAMIENTO MONCOFA)
8.127,00 m2
2095701YK4029N

SOCI0-CULTURAL
(AYUNTAMIENTO MONCOFA)
371,00 m2
2005702YK4029

PARCELA EQUIPAMIENTO
COMERCIAL
(AYUNTAMIENTO MONCOFA)
3.711,00 m2
2095703YK4029K

(CERAMICAS TESANY, SLL)
891,89 m2
2095704YK4029N

PARCELA P04
ol oM s
49.378,68 m2 203278’5%4?%%
2095706YKA029N PARCELA P05
(CERAMICAS TESANY, SL)
19.46099 m2

2194901YK4029S

PARCELA P06
(CERAMICAS TESANY, SL)
15.315,86 m2
2194902YK4029S

13.368,00 m2

PARCELA P07
(AZULMED, S.L.)
908,19 m2

2194903YK4029S
</

N4

RCELA EXISTENTE

ueva Referencia Catastrdl: 1892603YK4019

F =9 AMBITO DE LA MODIFICACIGN PUNTUAL

140.103,65 m2

MANZANAS INDUSTRIALES

101.866,68 m2

MANZANA 1
PARCELA P01 2194234YK4029S 13.368,00 m*
PARCELA P02 2095706YK4029N 49.378,68 m*
PARCELA P03 2095704YK4029N 891,89 m*
PARCELA P04 2095705YK4029N 1.543,07 m*
TOTAL MANZANA 1 65.181,64 m?
MANZANA 2
PARCELA P05 2194901YK4029S 19.460,99 m*
PARCELA P06 2194902YK4029S 15.315,86 m*
PARCELA P07 2194903YK4029S 1.908,19 m*
TOTAL MANZANA 2 36.685,04 m?
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SERVIDUMBRES DE LA RED DE FERROCARRILES

F——] UMITE DE LA ZONA DE DOMINIO PUBLICO ( 5 m )
- — -] UMITE DE LA ZONA DE PROTECCION ( 8 m )

LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION ( 20 m )

VIA PECUARIA — COLADA DEL CAMINO DE CABRA

EJE TRAZADO VIA PECUARIA (EJE DEL CAMI CABRES)

ANCHO LEGAL ( 10 m. )

RED ELECTRICA DE MEDIA TENSION

E LINEA AEREA L.A. 110 DE MEDIA TENSION DE DOBLE CIRCUITO
E LINEA AEREA DE MEDIA TENSION DE 20 kW

E LINEA SUBTERRANEA DE MEDIA TENSION DE 20 kW

E LINEA SUBTERRANEA DE MEDIA TENSION (ALIMENTACION C.T.)
CCT  CENTRO DE TRANSFORMACION
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[=--=] LINEA AEREA DE ALTA TENSION DE 66 kW
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B. DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA



B.1 Normas urbanisticas
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B.- DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA

B.1. NORMAS URBANISTICAS.

El presente instrumento de modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Urbanistico de Moncofa, no altera las Normas Urbanisticas actualmente vigentes para el ambito de esta
modificacién puntual, manteniendo todas y cada una de las determinaciones establecidas para este
Suelo Urbano Industrial SU-I POLIGONO INDUSTRIAL junto "Cami de Cabres".

Unicamente se renombran los Equipamientos Publicos para adaptarlos a la nomenclatura
establecida por el TRLOTUP para estas dotaciones, desapareciendo el Uso comercial, que se sustituye
por el Equipamiento de Infraestructura — Servicio urbano, transcribiendo a continuacién de forma literal
las mismas, manteniendo un criterio de unificacién normativo.

ORDENANZAS PARTICULARES

Articulo1°.- CATEGORIA DE INDUSTRIA.

Se admiten todo tipo de industrias, garajes industriales, almacenes y establecimientos comerciales
incompatibles con la vivienda, sin limitacion de superficie, potencia o caracteristicas industriales, que
merezcan el informe favorable de los organismos superiores competentes a efectos del Decreto 30 de
noviembre de 1.961 y Orden de 17 de marzo de 1.963 sobre Actividades Molestas, Insalubres y
Peligrosas.

Articulo 2°.- PARCELA MINIMA.
Se establece como superficie de parcela minima indivisible 500,- m2.

Articulo 3°.- COMPOSICION DE PARCELAS.

Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes criterios de composicion:
a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje

La superficie y altura de estos edificios no tienen limitacion, siempre que se aseguren
los porcentajes establecidos en este articulo y siguientes de la presente Ordenanza.

b) Edificios representativos:

Comprende los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias,
laboratorios de investigacion y en general todos los que, dependiendo
administrativamente de la industria, no se dediquen a procesos de fabricacion.

Los edificios representativos tendrdn como méaximo tres plantas y no sobrepasaran
los diez metros de altura.

c¢) Espacios libres para aparcamientos:
La superficie libre destinada a aparcamiento dentro de cada parcela, no sera inferior

al 10% de la superficie total de la parcela, y sera como minimo de una plaza de
aparcamiento (20 m2) por cada 130 m2 de edificacién, o fraccién.

PROPUESTA DE PLAN 2.1



L4
% Moncofa

MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

d) Construcciones accesorias:

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias, tales

e) En todo caso, todos los edificios comprendidos en el apartado a), el b) y e

como chimeneas, depositos elevados, etc.

Su emplazamiento y forma son libres, de acuerdo con las necesidades funcionales

de la industria.

La altura de las chimeneas sera como minimo del doble de la altura maxima de los

edificios vecinos.

podran superar una ocupacion del 70% de la parcela.

El resto que no sea aparcamiento se cubrira de arbolado.

Avrticulo 4°.- ESPACIOS COMUNES.

a) Espacios Libres:

Son las zonas verdes de uso publico, en donde queda prohibida la edificacion.

Su cuidado y mantenimiento correra a cargo de la ENTIDAD DE CONSERVACION.

I d) no

b) SQD Deportivo Recreativo:

Altura maxima...........occeeeernnnnnn. 3 plantas.

Superficie edificable maxima........ 0,5 m2/m2.

Ocupacion de parcela maxima.....25%.

Distancia a lindes y calles........... 5 metros.

¢) SQE Educativo Cultural:

Altura maxima...........ccccvvveeeeeennn. 3 plantas.

Superficie edificable maxima........ 1 m2/m2.

Ocupacion de parcela maxima.....50%.

Distancia a lindes y calles........... 3 metros.

d) SQI Infraestructura Servicio Urbano:

Altura maxima.........c.occeeeervnnnnn. 3 plantas.

Superficie edificable maxima........ 2 m2/m2.

Ocupacion de parcela maxima.....75%.

Distancia a lindes y calles........... 3 metros.

e) Red viaria:

Se prohibe el estacionamiento en las vias publicas, salvo en las zonas
excepcionalmente destinadas para este uso.

PROPUESTA DE PLAN
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Las operaciones de carga y descarga de mercancias deberan efectuarse en el
interior de las parcelas.

Articulo 5°.- EDIFICACION PARCIAL DE LAS PARCELAS.

Cuando con arreglo a los programas de desarrollo de las diferentes industrias, no sea necesario para
éstas edificar integramente el area completa de las parcelas, las empresas interesadas podran optar
por la edificacion parcial de las mismas; pero en cualquier caso deberan atenerse a todo lo sefialado en
las presentes Ordenanzas.

Articulo 6°.- COMPOSICION DE LOS FRENTES DE FACHADA .

Los frentes de fachada de las parcelas, se ajustaran en sus alineaciones a las determinaciones de
este Plan Parcial, respetandose las siguientes normas de composicion:

a) Los bloques representativos deberan ubicarse junto a la via de acceso a la parcela.

b) Los espacios libres obtenidos por el retranqueo de la linea de fachada podran destinarse
a aparcamiento o zonas verdes, 0 ambos, respetando en cualquier caso, lo dispuesto en el
Articulo 3-c de estas Ordenanzas. Su cuidado y mantenimiento sera a cargo de la empresa
ubicada en la parcela.

Articulo 7°.- EDIFICACION DE LAS PARCELAS.

a) Las alineaciones de los frentes de fachada y las lineas medianeras objeto de retranqueo, se
materializardn mediante cerca tipo, excepto en los accesos de las industrias que dispondran de puertas
practicables didfanas de 2 metros de altura.

El tipo de cerca , tanto a la calle como a vecino, ser4 con muro de obra u otro material opaco hasta
una altura de 0,80 mts. y el resto hasta 2 mts. con materiales transparentes.

La altura se medira desde la rasante de la acera.
La construccion del cerramiento comin a dos parcelas , correra a cargo de la industria que se

establezca en primer lugar, debiendo abonarle la segunda el gasto proporcional de la obra, antes de
iniciar la construccién de cualquier edificio.

b) La altura maxima de edificios representativos sera de planta baja y dos, con diez metros como
méaximo desde la rasante de la acera.

c) No se establecen limitaciones de altura  para las edificaciones industriales.
d) La ocupacién maxima de la parcela para la edificacion sera del 70%.
e) Se permite la construccion de s6tanos y semisdtanos , cuando se justifiquen debidamente.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentre en todos
sus puntos por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

Se entiende por semis6tano la planta de la edificacion que tiene parte de su altura por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion, siempre y
cuando su techo se encuentre entre £ 0 metros y 1,70 metros por encima de la rasante.

f) Lado minimo de parcela a fachada 20 metros.
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g) Las alineaciones y rasantes seran las especificadas en los correspondientes planos de este Plan
Parcial.

h) La edificabilidad se limita a 8 m3/m2 de superficie edificable de cada parcela, no
contabilizandose el volumen de los sétanos y semisétanos.

i) Los retranqueos a lindes y calles seran de 3 metros como minimo, quedando prohibido usar los
espacios a fachada como depdsito de materiales.

Articulo 8°.- ESTETICA DE LOS EDIFICIOS INDUSTRIALE S.
Se deja a criterio del proyectista, con las siguientes condiciones:

a) Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.

b) Los paramentos susceptibles de posterior ampliacion deberan tratarse como fachada y
ofrecer calidad de obra terminada.

c) En el caso de rétulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores, estos se

realizardn con materiales inalterables a los agentes atmosféricos. Sera responsabilidad de
la empresa, su buen estado de mantenimiento y conservacion.

Avrticulo 9°.- CONDICIONES DE SEGURIDAD.

Como proteccion al area de parcela, sera obligatorio disponer de un hidrante cada 2.000 m2
edificados, teniendo cada parcela uno como minimo.

Articulo 10°.- COMPATIBILIDAD DE USOS.

a) Se prohiben usos de vivienda, salvo las destinadas al personal encargado de vigilancia y
conservacion de las industrias, con un maximo de 50 m2 por cada 1.000 m2 edificados y no méas de dos
viviendas por industria. Las viviendas se consideraran como construcciones accesorias y deberan
ubicarse en edificaciones independientes de la industria.

b) Se prohiben los hoteles y edificios destinados a pensiones y establecimientos analogos donde
se pueda pernoctar.

c) Se permite el uso Deportivo , aparte de en la zona publica, en las parcelas industriales, como
instalaciones publicas y anejas a la industria.

d) El Docente se permite como ensefianza laboral, dentro de cada recinto industrial y unido a la
industria establecida.

e) Se prohibe el uso de Espectaculos Recreativos
f) Las Estaciones de Servicio se permiten.
g) Se prohibe el uso Religioso.

h) Se prohibe el uso Benéfico-Sanitario  (hospitales, asilos, clinicas, dispensarios, consultorios y
locales similares).

i) Se permiten Oficinas relacionadas con las industrias establecidas.
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j) Se prohibe el uso Cultural entendiendo como tal: Museos, Bibliotecas o Salas de Conferencias en
donde se desarrollen actividades ajenas a la actividad laboral/industrial.

k) Se permiten Salas de Reunion cuya finalidad sea cobijar actividades de vida social o de relacion
entre individuos.

I) Se permite el uso Comercial , aunque se reducira exclusivamente a establecimientos dedicados a

exposicién y venta de productos industriales y a los destinados a estancos, venta de periddicos y
cafeterias-restaurantes.

Articulo 11°.- MEDIDAS DE CONTAMINACION ATMOSFERICA .
Para las concentraciones maximas admisibles de contaminantes, se estara a lo dispuesto en la Ley

de Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico de 22 de Diciembre de 1.972 y el decreto que la
desarrolla 833/1.975 de 6 de febrero.

Articulo 12°.- VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES.

1.- Para los vertidos industriales de aguas residuales A DEPURADORA COMUN se tendran en
cuenta las siguientes limitaciones:

a) Referente a la proteccion de la red de alcantari  llado y a su conservacion.
a;) Ausencia de solidos, liquidos o gases inflamables o explosivos.

a,) No se admitirdn sustancias que supongan la posible obstruccion del
alcantarillado.

asz) El PH de las aguas residuales estara comprendido entre 6 y 9 unidades.

a,) La temperatura de los vertidos sera inferior a 40° C.

as) Los sulfatos deberan ser inferiores a 1.500 ppm.

as) No se admitiran sustancias que puedan reaccionar en el alcantarillado.

a;) Se prohibe los gases procedentes de escapes de motores de explosion.
b) Referente a la proteccién de la estacion depurad  ora comun.

b,) No se admitiran cuerpos que puedan producir obstrucciones en las conducciones
y grupos de bombeo.

b,) No se admitiran sustancias capaces de producir fenédmenos de corrosién y/o
abrasion en las instalaciones electromecanicas.

bs;) No se admitirdn sustancias que puedan producir espumas que interfieran las
operaciones de las sondas de nivel y/o afecten a las instalaciones eléctricas, asi
como a los procesos de depuracion.

bs) No se admitiran sustancias que puedan producir fenémenos de flotaciéon e
interferir los procesos de depuracion.

¢) En relacion con la composicion quimica y biologi ca del afluente.
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Sera obligatorio, en cualquier caso, que los vertidos admitidos en la depuracion

conjunta, no sobrepasen los limites de concentracion siguientes:

Material de suspension.................. 1.000 ppm.
Material sedimentable..............cccc.ee.. 10 MI/L.
DBO..cooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 1.000 ppm.
1 J 1.000 ppm.
Relacion DQO/DBO........ccccceeeeeeiiiiiieeeeenn. 2
SUfUrOS...ceeeeeeee e, 5 ppm (S).
ClanuroS........cooeeueieeeeiee e 2 ppm (CN)
Formol......cccccvveeiiiiiieieeee 20 ppm (HCHO).
Diéxido de azufre...........cccveeennee. 5 ppm (SO,)
Cromo hexavalente.................cccuueeee. 0,5 ppm
Cromo total.........cccceeviiiiiiiiiiiee 5 ppm
L00] o] (= T 3 ppm.
NIQUEL ..eee i 5 ppm
CINCae s 10 ppm
PIOMO....ceeiiiiiiee 1 ppm

2.- Para los vertidos directos

al BELCAIRE, SIN DEPURACION COMUN vy con depuracion

individual , las limitaciones seran las siguientes:
- DBOs total......cocevvveeeieeeiieiiiie e 35 mg/l
- Solidos en suspension...........ccc..o..... 35 mg/I
“Ph Entre 6y 9.

- Contaminacion bacterioldgica (expresada en Echerichia Coli).1.000 ppm/100 ml.

- Agua clara y sin olor.

Articulo 13°.- MEDIDAS CONTRA INCENDIOS.

Tomando como parametros definitorios del riesgo la carga térmica existente en los locales de la

industria y la temperatura de inflamacién

del 95% en peso de los materiales presentes, se establece

que las industrias podran ejercer su actividad asi:

a) La CARGA TERMICA=Q

..... 500 M cal/m2 (megacalorias/m2).

b) La TEMPERATURA de inflamacién del 95% en peso de los materiales es 50° C.

Articulo 14°.- NIVELES SONOROS.

PROPUESTA DE PLAN

2.6



¢
% Moncofa MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE LA U.E. DE LAS
MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL MUNICIPIO DE MONCOFA

El nivel sonoro méaximo admisible para las industrias del poligono, medido en la zona exterior de los
edificios, es de 60 decibelios.

Articulo 15°.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS.

Cumpliran las que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que se establecen a
continuacion.

a) Dimensiones y condiciones de los locales:

La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios destinados a esta actividad.

Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo, deberan tener, como
minimo, una superficie por cada uno de ellos, de dos metros y un volumen de diez metros
cubicos.

Se exige la iluminacién y ventilacion natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total
no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.

En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminaciéon y acondicionamiento, quedando estas instalaciones
sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto que estas no fueran satisfactorias, se fijara por los servicios técnicos
municipales un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse, total o parcialmente el
local, si a su terminacion no funcionaran correctamente.

b) Aseos:

Dispondran de aseos independientes para los dos sexos, a razon de un retrete, un urinario,
un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccién.

c) Escaleras:

Las de circulacion general cumpliran las condiciones de las viviendas, con un ancho
minimo de un metro.

d) Construccion:

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeabilizantes y
lisos. Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las
estructuras resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar
ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se determinan en otros capitulos.

e) Energia eléctrica.

Las instalaciones de fuerza y de alumbrado de los establecimientos industriales cumpliran
con las reglamentaciones vigentes.

Los motores y maquinas, asi como toda la instalacion, deberan montarse bajo la direccién
de un técnico legalmente competente.

Cumpliran los requisitos necesarios para la seguridad del personal, y ademas, los que sean
precisos acustica y térmicamente, a fin de no originar molestias.

La instalacion de calderas y recipientes a presion estara sujeta a las disposiciones
vigentes.
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f) Aparcamiento.

Se reservard una plaza de aparcamiento (20 m2) por cada 130 m2. de edificaciéon o
fraccion.

Articulo 16°.- CONDICIONES GENERALES.

Ademas de lo preceptuado en las presentes Ordenanzas Reguladoras, los usuarios de las industrias
deberan atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el Reglamento General de
Seguridad e Higiene en el Trabajo (Orden de 31 de Enero de 1.940), Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, de 30 de Noviembre de 1.961 (Decreto 2.414/1.961),
Reglamento de Policia de Aguas y sus Cauces, Ley de Carreteras, y toda cuanta reglamentacién
vigente afecte a las instalaciones industriales que pretendan ubicarse en el Poligono Industrial.

Articulo 17°.- CONDICION PARTICULAR. VIA PECUARIA

Se recogen a continuacion, las conclusiones del informe favorable del servicio Territorial de Medio
Ambiente de Castellon de fecha 01/12/2022, al que se refiere el Informe Ambiental y Territorial
Estratégico en cuanto al tratamiento e integracion de la via pecuaria, y que se incluye en las condiciones
de conexién e integracion de la presente Unidad de Ejecucion.

“PRIMERO.- La propuesta de mejora aportada integra un carril ciclopeatonal de 2,5 metros de
anchura en el interior del sector y deja expedito el ancho legal de la via pecuaria dentro del sector
(5 metros) destinada a circulacion de vehiculos, posibiltando los usos compatibles y
complementarios establecidos en la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana.

SEGUNDO.- La propuesta de planeamiento no integra la via pecuaria como paseo-alameda, tal y
como establece el articulo 21.2 de la Ley 3/2014, de 11 de julio, de la Generalitat, de Vias
Pecuarias de la Comunitat Valenciana, sin embargo, se aporta como solucién alternativa
acometer esta integracion del Cami de Cabres, como paseo o alameda en la ordenacién urbana
municipal de Moncofa, que se realizara en el momento de desarrollar la urbanizacién industrial del
Sector 2, el cual también afecta a la via pecuaria n°1 Colada del Camino de Cabra (5 metros de
ancho legal de la via pecuaria n° 1 quedan incluidos en el sector 2).

TERCERO.- Las propuestas aportadas se consideran satisfactori as, siempre y cuando se
lleve a cabo la integracion efectiva de la via pecu  aria n°1 Colada del Camino de Cabra, de
ancho legal 10 metros, como paseo alameda durante e | desarrollo del sector 2 .”
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B.2. FICHA DE PLANEAMIENTO Y GESTION DE LA UNIDAD D E EJECUCION.

UNIDAD DE EJECUCION MANZANA 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL

REGIMEN URBANISTICO

CLASE DE SUELO Suelo Urbano SUP. TOTAL DE LA UNIDAD 124.488,60 m2
USO CARACTERISTICO Industrial SUP. NETA EDIFICABLE 86.338,66 m2
SISTEMA DE ORDENACION Edificacion Aislada SUP. DE CESION 38.149,94 m2
TIPOLOGIA EDIFICATORIA Nave Exenta SUP. zZV 8.568,84 m2
ORDENANZA DE APLICACION SUP. EQUIPAMIENTOS 15.549,00 m2
SUP. VIARIA 14.032,10 m2

. . N . N SUP. DOT. AFECTA A SU DESTINO -

SU-I POLIGONO INDUSTRIAL junto "Cami de Cabres' EDIFICABILIDAD TOTAL 690.709.28 m3
APROVECHAMIENTO TIPO 5,548373747 m3/m2

EMPLAZAMIENTO / PLANO CATASTRAL

CONDICIONES DE GESTION, CONEXION E INTEGRACION

- El desarrollo de la Unidad de Ejecucion sera en régimen de actuaciones Integradas o en su caso, a través del régimen que
sea oportuno conforme a la legislacion vigente

- La unidad de Ejecucion no esta condicionada al desarrollo simultaneo o previo de ninguna otra.

- Se debera ejecutar la conexién a los servicios publicos esenciales de Suministro eléctrico, Abastecimiento de agua, Redes
de saneamiento y/o alcantarillado y alumbrado publico.

- En cualquier caso, la urbanizacién contemplara el acabado y conexion con los viales y/o espacios publicos adyacentes.

- EI Cami de Cabres se adecuara en la totalidad de su anchura, a lo largo de todo el frente de este camino con la Unidad de
Ejecucion.

- La integracion efectiva de la via pecuaria n° 1 Colada del Camino de Cabra, de ancho legal 10m, como paseo-alameda se
llevara a cabo durante el desarrollo del Sector 2, colindante al noreste.

- Eliminacion de las servidumbres de las lineas eléctricas de alta tension que cruzan la Unidad de Ejecucion.
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ORDENACION PORMENORIZADA
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[= "= AMBITO DE LA MODIFICACIGN PUNTUAL 138.374,29 m2

MANZANAS INDUSTRIALES 99.706,66 m2
[ ] ZUR — IN — ZONA INDUSTRIAL 99.706,66 m?2
- — -] ALNEACION EXTERIOR

EQUIPAMIENTOS 15.549,00 m2
[ ] sap - DEPORTIVO — RECREATIVO 8.127,00 m2
[ ] SQE - EDUCATIVO — CULTURAL 3.711,00 m2
ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION FERROC
[ ] sa - INFRAESTRUCTURA — SERVICIO URBANO 3.711,00 m?2
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 8.568,84 m2
| sVJ — JUARDINES 8.568,84 m2
SVJ - 1 5.245,43 m2
SV~ SVJ - 2 3.323,41 m2
JARDINES
COMUNICACIONES 14.549,79 m2
[ ] scv - RED VIARIA 14.549,79 m2
(.b%
o
oF
%
= ={ AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCIGN PROPUESTA 124.488,60 m2

o0y [] PARCELAS SOMETIDAS AL REGIMEN DE ACTUACIONES AISLADAS
RED VIARIA

14.549,79 m2 VIA PECUARIA — COLADA DEL CAMINO DE CABRA — ANCHURA LEGAL 10 m.

SE INTEGRARA COMO PASEO—ALAMEDA EN EL DESARROLLO DEL SECTOR 2, COLINDANTE AL NORESTE

=] PLATAFORMA CICLO-PEATONAL (USO COMPATIBLE Y COMPLEMENTARIO DE LA COLADA DEL CAMINO DE CABRA)

SW-2
JARDINES

3.523,41 m2

ZUR=IN
ZONA INDUSTRIAL

99.706,66 m2

EDIFICABILIDAD SOBRE PARCELA NETA: 8,00 m3/m2s
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA: 70 7%

SUD
DEPORTVO-RECREATVO

MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE
LA U.E. DE LAS MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE

LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL
MUNICIPIO DE MONCOFA
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= =—{ AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION 124.488,60 m2

MANZANAS INDUSTRIALES 86.338,66 m2
[ ] ZUR — IN — ZONA INDUSTRIAL 86.338,66 m?2
- — -] ALNEACION EXTERIOR

EQUIPAMIENTOS 15.549,00 m2
[ ] sap - DEPORTIVO — RECREATIVO 8.127,00 m2
[ ] SQE - EDUCATIVO — CULTURAL 3.711,00 m2
ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION FERROC

[ ] sa - INFRAESTRUCTURA — SERVICIO URBANO 3.711,00 m?2
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 8.568,84 m2
| sVJ — JUARDINES 8.568,84 m2

SVJ - 1 5.245,43 m2

SV~ SVJ - 2 3.323,41 m2

JARDINES

COMUNICACIONES 14.032,10 m2
[ ] scv - RED VIARIA 14.032,10 m2

VIA PECUARIA — COLADA DEL CAMINO DE CABRA — ANCHURA LEGAL 10 m.
SE INTEGRARA COMO PASEO—ALAMEDA EN EL DESARROLLO DEL SECTOR 2, COLINDANTE AL NORESTE
SCV
RED VIARIA [ PLATAFORMA CICLO-PEATONAL (USO COMPATIBLE Y COMPLEMENTARIO DE LA COLADA DEL CAMINO DE CABRA)

14.052,10 m2

SW-2
JARDINES

3.523,41 m2

ZUR=IN
ZONA INDUSTRIAL

86.338,66 m2

EDIFICABILIDAD SOBRE PARCELA NETA: 8,00 m3/m2s
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA: 70 7%

SUD
DEPORTVO-RECREATVO

MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO DE
LA U.E. DE LAS MANZANAS 1Y 2 DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL DE

LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL
MUNICIPIO DE MONCOFA
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