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1.1 MEMORIA INFORMATIVA.
1.1.1 Antecedentes

El presente documento contiene una propuesta de modificacion del Plan Parcial del Sector
Industrial Riuet 1.

1.1.1.1 Planeamiento General.

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

Posteriormente, la Comision 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 ningun 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 Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunitat Valenciana.

1.1.1.2 Ordenacion pormenorizada vigente.

La ordenacién pormenorizada vigente en el ambito de la modificacion propuesta, es la definida
por el Plan Parcial modificativo del Sector Industrial Riuet Il, aprobado en sesién plenaria celebrada el 30
de julio de 2004, y aprobado definitivamente en fecha 28 de septiembre de 2005, siendo objeto dicha
aprobacion de publicacion en el B.O.P. nUmero 127 de fecha 22 de octubre de 2005.

1.1.1.3 Ambito de la modificacién.

El ambito de la modificacion, queda dentro del Sector Industrial Riuet Il. Concretamente en la
manzana 4, de tipologia Adosada, uso dominante Industrial y Cédigo: INADO-2, siendo la superficie de
ésta de 8.699,60 m’s.

1.1.1.4 Afecciones del ambito.

En el ambito y perimetro de la modificacion planteada no existen bienes de dominio publico no
municipal tal y como se aprecia en el plano N.°2 (“Afecciones”) de la documentacion gréafica del Plan
Parcial, por lo que no resulta de aplicacién la normativa sectorial de proteccion de estas materias.

1.1.1.5 Ordenacion pormenorizada y fichas de zona vigentes del Plan Parcial S| Riuet I, previas a la
modificacion.

En el Sector Industrial Riuet nos encontramos con dos zonas de ordenacion urbanistica, INADO-
1 e INADO-2, que constituyen el ambito de aplicacion de una determinada normativa urbanistica.

La regulacién de cada una de las zonas se define mediante un texto normativo y una Ficha de
Zona que sintetiza las determinaciones principales de la normativa aplicable y contiene toda la
informacidén basica necesaria sobre los parametros urbanisticos.
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Las zonas de ordenacion urbanistica del Plan Parcial Riuet Il vigente se desarrollan a continuacion:

NORMAS URBANISTICAS

CAPITULOV. ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA INDUSTRIAL ADOSDA-1.
(INADO-1)

Art.29.- Tipologia
Las construcciones de esta zona seguiran la tij@otlegla edificacion adosada.

Art.30.-Policia.

El depésito de materiales para la construccioneakizard dentro de los limites de la parcela gudaola
terminantemente prohibido ocupar las aceras y dafza parcelas limitrofes.

Mientras no se realicen obras, esta completameatebjido el servirse de las parcelas como depdésito
de materiales, escombros...

Igualmente esta prohibido mientras no se efectuebla definitiva, la realizacion de casetas o
instalaciones provisionales, que solo se permitséfueran necesarias para servir de almacén de
materiales para la obra.

Art.31.-Edificacion parcial de las parcelas.
Cuando con arreglo a los programas de desarrollasdedustrias no sea necesario edificar integngne
el area completa de la parcela, se podra optalapadificacion parcial de la misma; en cualquiesoca
deberan atenerse a todo lo sefialado en las predémimas.
Art.32.-Solar minimo edificable.

La parcela minima edificable cumplira las condie®siguientes:

a) Tendra una superficie minima de 250 m
b) El frente de parcela sera igual o superior a 126a0s.

Por otro lado, puede se permite la agrupacion oelaes con las siguientes condiciones:

a) Tendréa superficie minima de 1008 m
b) El frente de parcela sera igual o superior a 60 m.
c) Ladisposicion de la edificacion dentro de la plarsera libre.

Art.33.-Edificabilidad neta sobre parcela.

La edificabilidad maxima expresada en metros culdrale techo por metro cuadrado de Ss==
sera de 1,261 #m” En el computo de dicha edificacion se incluysuperficie ocupada en planta j—
toda la construccion de uso y tipologia nave imhlsindependientemente de las entreplantas detiT/]
al referido uso industrial que se construyan. L@asstrucciones destinadas a uso de oficinas 0 dea——
vinculada a la empresa, si computan a efectositfieaiilidad, aunque se encuentren situadas detft==
la proyeccion de la nave principal. —

Art.34.-Separacion minima a lindes.
No existe separacion a lindes.

Art.35.-Altura y nimero de plantas maximas.
La altura maxima de la edificacion serd de 11,0Qrame Las instalaciones que no S
propiamente nave industrial como silos, chimenéalsas, etc., podran tener la altura necesari
funcién de su uso.
El nimero maximo de plantas queda fijado en dos. é@treplantas, sotanos, semisétan
altillos no computan a los efectos de computo detpk.

BORRADOR DEL PLAN

S

Cod. Validacion: 7CLH3FWM55H5AC5YDCWPSH53X | Verificacion: https://moncofa.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 5 de 32



o MODIFICACION PUNTUAL:
W Moncofa ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL RIUET II
CREACION DE SUELO DOTACIONAL SANITARIO-ASISTENCIAL Y

CONCRECION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

Art. 36.- Ocupacién maxima de parcela.
La ocupacién maxima de parcela sera del 100% eartgplaaja, siendo obligatorio construir la
Primera planta con alineacion a vial.

Art.37.-Uso principal.
El uso principal de este sector lo constituye elindustrial, definido como:

-El vinculado a aquellas actividades que implickooajunto de operaciones que se ejecutan
para la obtencion, elaboracion, transformacion,amapon, almacenamiento y distribucion de
productos, incluso los talleres artesanales.

Se admiten todo tipo de industrias, quedando piadgsblos de clase D, clase B a partir de un
grado de molestia 3 y clase C a partir de un goedpeligrosidad 3. También se admiten todo tipo de
almacenes y establecimientos comerciales, sindaidih de superficie, potencia o caracteristicas
industriales, que merezcan el informe favorabléodeorganismos superiores competentes a efectos del
Decreto 30 de Noviembre de 1.961 y Orden de 17 dezdde 1.963 sobre Actividades Molestas,
Insalubres y peligrosas, Ley de Actividades Calilies de la Generalitat Valenciana (3/1.989 de 2 de
Mayo) y Decreto 54/1.990 de 26 de Marzo de la Goitar Valenciana de Nomenclatura de Actividades
molestas, Insalubres y Peligrosas.

En cuanto a la clasificacion de las industriasssebdecen cuatro categorias:

- Actividades exentas de clasificacion segun lae@rdle la Conselleria de
Gobernacion de 10 de enero de 1983, de aprobaeidm ldstruccion 1/83, por
la que se dictan normas de aplicacion del ReglamdmtActividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

- Industrias molestas clasificadas en el ReglamelgoActividades que se
recogen en el anexo.

- Industrias peligrosas clasificadas en el Reglamee Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

- Industrias calificadas nocivas o0 insalubres, ifitaglas asimismo en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubresjudeg/ Peligrosas.

Art.38.-Usos permitidos.
Se permiten los usos:
- Deportivo, con instalacidon no publica y ajena industria.
- Hotelero
Parcela minima 2.400m
Frente minimo de fachada: 60 m
- Espectéculo-recreativo.
- Oficinas relacionadas con la industria.
- Salas de reunion, cuya finalidad sea cobijarvialztdes de vida social o
relacion entre individuos.
- Comercial.
- Talleres y almacenes en todas sus categorias.
- Edificios para uso administrativo, oficinas (ge# fiscal, asesoria de ndmi——
y seguridad social, despacho de abogados, ageacteansportes, agencia =——
aduanas, oficina bancaria, asi como cualquier seovicio administrative—m
relacionado con la actividad del poligono y no otra industria en concreto).

Art.39.-Usos prohibidos.
- Residencial
- Estaciones de servicio
- Restantes usos no contemplados en la presentermaem

BORRADOR DEL PLAN

[¢)]

Cod. Validacion: 7CLH3FWM55H5AC5YDCWPSH53X | Verificacion: https://moncofa.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 6 de 32



o MODIFICACION PUNTUAL:
W Moncofa ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL RIUET II
CREACION DE SUELO DOTACIONAL SANITARIO-ASISTENCIAL Y

CONCRECION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

CAPITULOVI. ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA INDUSTRIAL ADOSDA-
2. (INADO-2)

Art.40.- Tipologia
Las construcciones de esta zona seguiran la tijzottegla edificacion adosada.

Art.41.-Policia.

El depdsito de materiales para la construcciomealizara dentro de los limites de la parcela queda
terminantemente prohibido ocupar las aceras y datfza parcelas limitrofes. Mientras no se realicen
obras, estd completamente prohibido el servirdasddearcelas como depdsito de materiales, escombros
Igualmente esta prohibido mientras no se efecti®biaa definitiva, la realizaciébn de casetas o
instalaciones provisionales, que solo se permitsarfueran necesarias para servir de almacén de
materiales para la obra.

Art.42.-Edificacién parcial de las parcelas.

Cuando con arreglo a los programas de desarrollasdaedustrias no sea necesario edificar integngane
el area completa de la parcela, se podra optalapadificacion parcial de la misma; en cualquiesoca
deberan atenerse a todo lo sefialado en las predémimas.

Art.43.-Solar minimo edificable.
La parcela minima edificable cumplira las condie®siguientes:

c) Tendré una superficie minima de 400 m
d) El frente de parcela sera igual o superior a 15mnase

Por otro lado, puede se permite la agrupacion oelaes con las siguientes condiciones:

d) Tendra superficie minima de 2000 m2
e) El frente de parcela sera igual o superior a 60 m.
f) La disposicion de la edificacion dentro de la plarsera libre.

Art.44.-Edificabilidad neta sobre parcela.
La edificabilidad maxima expresada en metros cutdrale techo por metro cuadrado de suelo se=
1,261 mMi/m® En el computo de dicha edificacién se incluysuperficie ocupada en planta por tod—
construccion de uso y tipologia nave industriatiependientemente de las entreplantas destinag
referido uso industrial que se construyan.
Las construcciones destinadas a uso de oficinadgemda vinculada a la empresa, si computan a(ﬁf=
de edificabilidad, aunque se encuentren situadatsalée la proyeccion de la nave principal.

Art.45.-Separacién minima a lindes.
No existe separacién a lindes.

Art.46.-Altura y numero de plantas maximas.
La altura maxima de la edificacion sera de 11,0Graee Las instalaciones que no s=
propiamente nave industrial como silos, chimenéalsas, etc., podran tener la altura necesari
funcién de su uso.
El nUmero méximo de plantas queda fijado en dos. d@replantas, sotanos, semisotan
altillos no computan a los efectos de computo detpk.

BORRADOR DEL PLAN

[¢]

Cod. Validacion: 7CLH3FWM55H5ACSYDCWPSH53X | Verificacion: https://moncofa.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 7 de 32



o MODIFICACION PUNTUAL:
W Moncofa ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL RIUET II
CREACION DE SUELO DOTACIONAL SANITARIO-ASISTENCIAL Y

CONCRECION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

Art.47.- Ocupacion maxima de parcela.
La ocupacién maxima de parcela sera del 100% artgplzaja, siendo obligatorio construir la
Primera planta con alineacion a vial.

Art.48. -Uso principal.
El uso principal de este sector lo constituye elindustrial, definido como:

-El vinculado a aquellas actividades que implickooajunto de operaciones que se ejecutan
para la obtencion, elaboracion, transformacionanagén, almacenamiento y distribucion de
productos, incluso los talleres artesanales.

Se admiten todo tipo de industrias, quedando pigdidsblos de clase D, clase B a partir de un
grado de molestia 3 y clase C a partir de un goedpeligrosidad 3. También se admiten todo tipo de
almacenes y establecimientos comerciales, sin daidih de superficie, potencia o caracteristicas
industriales, que merezcan el informe favorabléodeorganismos superiores competentes a efectos del
Decreto 30 de Noviembre de 1.961 y Orden de 17 dezdlde 1.963 sobre Actividades Molestas,
Insalubres y peligrosas, Ley de Actividades Cald@s de la Generalitat Valenciana (3/1.989 de 2 de
Mayo) y Decreto 54/1.990 de 26 de Marzo de la Goitar Valenciana de Nomenclatura de Actividades
molestas, Insalubres y Peligrosas.

En cuanto a la clasificacion de las industriassselbdecen cuatro categorias:

- Actividades exentas de clasificacion segun lae@rdle la Conselleria de
Gobernacion de 10 de enero de 1983, de aprobaeidm Idstruccion 1/83, por
la que se dictan normas de aplicacion del ReglamdmtActividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

- Industrias molestas clasificadas en el ReglamelgoActividades que se
recogen en el anexo.

- Industrias peligrosas clasificadas en el Reglamee Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

- Industrias calificadas nocivas o insalubres, ifitaglas asimismo en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubresjudsg/ Peligrosas.

Art.49.-Usos permitidos.
Se permiten los usos:
- Deportivo, con instalacién no publica y ajena industria.
- Hotelero
Parcela minima 2.4007m
Frente minimo de fachada: 60 m
- Espectaculo-recreativo.
- Oficinas relacionadas con la industria.
- Salas de reunion, cuya finalidad sea cobijarvialztdes de vida social o
relacion entre individuos.
- Comercial.
- Talleres y almacenes en todas sus categorias.
- Edificios para uso administrativo, oficinas (ge# fiscal, asesoria de némii
y seguridad social, despacho de abogados, ageacteasportes, agencia
aduanas, oficina bancaria, asi como cualquier stwvicio administrative—=
relacionado con la actividad del poligono y no otra industria en concreto).

Art.50.-Usos prohibidos.
- Residencial
- Estaciones de servicio
- Restantes usos no contemplados en la presentermem
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SECCION IV.- ZONA DE DOTACIONES. APARCAMIENTO, INFR_AESTRUCTURAS Y
ZONAS VERDES.

Art.51.- Elementos dotacionales.

Las zonas verdes o espacios libres se destinamliaeko Areas de Juego segln se detalla en la
documentacion grafica y Memoaria informativa.

La zona de aparcamientos de destinara al estacient@nade vehiculos.

Art.52.- Edificabilidad neta sobre parcela.

No se establece edificabilidad en la parcela doteti de Aparcamiento. Las parcelas de
infraestructuras y servicios destinadas Centro @@sformacion podran edificar el volumen necesario
para la construccion de un Centro de Transformad@mcuerdo con la normativa de aplicacion. No
obstante, las edificaciones de adaptaran al anabjeemntorno de construccion abierta y aislada.

Art.53.-Separacién minima a lindes y viales.
Las edificaciones de las parcelas de infraestrastyr servicios destinadas a Centro de
Transformacién no precisaran cumplir separacioriegmas a lindes ni a frentes de parcela.

Art.54.-Altura y niumero de plantas.
En las edificaciones de la parcela de Centros dasformacion el nUmero de plantas y altura
sera la necesaria para su finalidad.

Art. 55. Usos publicos y privados.

La dotacién de Zonas Verdes, Espacios Libres y égmiento seran de dominio y uso publico.
Las infraestructuras Centros de Transformacion dotaciones patrimoniales del Ayuntamiento
destinadas a Centros de Transformacion y por taasmisibles a favor de las empresas concesionarias
del servicio. Las zonas de industrial-almacenesnsde dominio privado.
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PLANO Y FICHAS DE ZONA VIGENTE:!

INADO-1

SUZI - RIVET 1T

INADO-2

B595 60 mY

INADO-2
RAZEFE ml

INADO-1

4.507,74 m2

Ordenacion vigente del Plan Parcial Riuet I
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Zona de industria adosada -

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:INDUSTRIAL ADOSADA 1 [CODIGO:INADO-1
MUNICIPIO:MONCOFA PLAN: PLAN PARCIAL
SISTEMA DE ORDENACION | TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL :
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
INDUSTRIAL (IND) En cualgquier situacidn (art.40 NNUU) Los restantes |
Almacenes vy talleres !
Comercial :
Recreativo |
Hotelere 7 o
Deportivo
Oficinas
Aparcamiento
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 250 m* Retranqueo de la edificacion No existe
Frente minimo de parcela 12,5m Distancia minima a linde frontal separacion
Didmetro circulo inserito minimo Distancia minima a linde posterior a lindes
Angulos medianeros =807 Construccion de la planta primera Obligatorio |
| con alineacion a vial
| INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
| Coeficiente de edificabilidad neta (1) | 1,261 m¥m? |Namero méximo de plantas (2) 2
| Ocupacion maxima 100 % Altura reguladora mixima 8m
| | Altura total maxima 1l m
| .

NOTA (1): En el computo de dicha edificacidn se incluye la superficie ocupada en planta por
toda la construccion de uso y tipologia nave industrial, independientemente de las entreplantas
destinadas al referido uso industrial que se construyan. Las construcciones destinadas a uso de oficinas
o vivienda vinculada a la empresa, si computan a efectos de edificabilidad aunque se encuentren
situadas dentro de la proyeccién de la nave principal.

NOTA (2):Las entreplantas, sotanos, semisotanos y altillos no computan a los efectos de
cdmputo de plantas,
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" OTRASCONDICIONES_

Actuaciones conjuntas:

a) Tendra una superficie minima de 1000 m?

b) El frente de parcela serd igual o superior a 60 metros

¢) La disposicion de la edificacién dentro de la parcela sera libre

Condiciones funcionales:

a) Por encima de la altura de comnisa se permite la existencia de silos, instalaciones, maquinaria y, en
general, cualquier elemento técnico que sea indispensable para el funcionamiento de la industria.

b) Es obligatorio el vallado de la parcela y las cercas se ajustaran a lo establecido en estas Normas.

¢c) Los espacios libres de parcela se destinardn a actividades tales como carga y descarga, aparcamientos y
espacios ajardinados.

Estudios de detalle:

a) Se permitiré la redaccién de Estudios de Detalle sobre una manzana con el objetivo de crear viales para
dar acceso a los predios resultantes de la nueva parcelacién y reordenar los voliimenes resultantes.

b) No se permite la creacion de calles de ancho inferior a 10 metros y en todo caso podrd exigirse que su
tamafio sea proporcional al nimero de parcelas al que vayan a servir o al volumen de las actividades que se
desarrollen en este 4mbito.

¢) Mediante Estudio de detalle, cualquier edificacién proyectada o existente, podra subdividirse
funcionalmente con el fin de albergar actividades diferentes siempre que sean compatibles de acuerdo con
lo dispuesto en estas Normas v, por consiguiente, sera factible solicitar licencia de actividad
separadamente.

Reserva de aparcamientos: i
Segiin ordenanzas del municipio, se reservara una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados *
construidos.
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Zona de industria adosada

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA:INDUSTRIA ADOSADA-2 CODIGO:INADO-2
MUNICIPIO:MONCOFA PLAN: PLAN PARCIAL
SISTEMA DE ORDENACION | TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL :
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS 7
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
INDUSTRIAL (IND) | En cualquier situacion Los restantes
| | Almacenes v talleres B
i § | Comercial
| Recreativo
Hotelero -
Deportive
Oficinas
Aparcamiento
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA | POSICION de la edificacion
Parcela minima 400 m* | Retranqueo de la edificacion No existe
Frente minimo de parcela 15m Distancia minima a linde frontal separacion a |
Didmetro circulo inscrito minimo Distancia minima a linde posterior lindes
Angulos medianeros [ =80° Construceidn de la planta primera con | Obligatorio
alineacion a vial i
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Coeficiente de edificabilidad neta (1) | 1,261 m*m? | Nimero maximo de plantas (2) | 2
Ocupacién méxima 100 % Altura reguladora méxima &m
. Altura total maxima 11'm

NOTA (1): En el computo de dicha edificacion se incluye la superficie ocupada en planta por
toda la construccidn de uso y tipologia nave industrial, independientemente de las entreplantas
destinadas al referido uso industrial que se construyan, Las construcciones destinadas a uso de oficinas
o vivienda vinculada a la empresa, si computan a efectos de edificabilidad aunque se encuentren
situadas dentro de la proyeccion de la nave prineipal.

MNOTA (2):Las entreplantas, sotanos, semisdtanos y altillos no computan a los efectos de computo de
plantas,
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| OTRAS CONDICIONES
?Acmar:fones conjuntas:

'd) Tendra una superficie minima de 2000 m?

¢) Elfrente de parcela sera igual o superior a 60 metros

f) La disposicion de la edificacion dentro de la parcela sera libre

Condiciones funcionales:

a) Por encima de la altura de comnisa se permite la existencia de silos, instalaciones, maquinaria y, en
general, cualquier elemento téenico que sea indispensable para el funcionamiento de la industria. ,
b) Es obligatorio el vallado de la parcela y las cercas se ajustarin a lo establecido en estas Normas. '
¢) Los espacios libres de parcela se destinardn a actividades tales como carga v descarga, aparcamientos y |
espacios ajardinados.

Estudios de detalle: '
a) Se permitira la redaccion de Estudios de Detalle sobre una manzana con el objetivo de crear viales para
dar acceso a los predios resultantes de la nueva parcelacion y reordenar los volimenes resultantes.

b) No se permite la creacién de calles de ancho inferior a 10 metros y en todo caso podri exigirse que su
tamafio sea proporcional al nimero de parcelas al que vayan a servir o al volumen de las actividades que se
desarrollen en este ambito,

c) Mediante Estudio de detalle, cualquier edificacion proyectada o existente, podra subdividirse
funcionalmente con el fin de albergar actividades diferentes siempre que sean compatibles de acuerdo con
lo dispuesto en estas Normas y, por consiguiente, sera factible solicitar licencia de actividad
separadamente.

Reserva de aparcamientos:

Segun ordenanzas del municipio, se reservard una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construidos.

DESCRIPCION GRAFICA j
ZONA MANZANA PARCELA |
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1.1.1.6  Proyecto de reparcelacion del Sector Industrial Riuet Il

El Proyecto de reparcelacion del Sector Industrial Riuet Il fue aprobado definitivamente el 20 de
febrero de 2007, y publicado en publicado en el Boletin Oficial de la Provincia nimero 25 de fecha 23 de

febrero de 2008.

Tras la reparcelacion del sector Industrial Riuet Il, el Ayuntamiento de Moncofa resulto
adjudicatario de la parcela resultante P3, de 2.352,45 m?® de superficie en suelo urbano y con uso

dominante industrial.

La parcela P3, adjudicada al Ayuntamiento de Moncofa, con la siguiente referencia catastral:
3901101YK4130S00010D, cuenta con todos los servicios urbanisticos, y en la actualidad tiene la

condicion de solar en suelo urbano.

I PARCELA ADJUDICADA: 3
|Finca APoRTADA 10% Ayto|
ADJUDICATARIO
PROPIETARIO REGISTRAL % PROPIEDAD DNI DIRECCION

Ayunlamienio de Moncofa

100,00%

P-1207700-D

Pza. Constilucién 1 (Moncofa)

LINDES

NORTE

SUR

ESTE OESTE

Vial H-1 en proyecio Vial H-2 en proyecto P12y P-6 Vial V-4 en proyecto
DATOS FINALES:
[ APROVECHAMIENTO
NATURALEZA DEL SUELO USO CARACTERISTICO INICIAL ADJUDICADO SUPERFICIE % TECHO
Urbana Industrial 2,966,685 2.966,68 2.352.45 8,9928%
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1.2 MEMORIA JUSTIFICATIVA.
1.2.1 Objetoy justificacion de la modificacion pro  puesta

1.2.1.1 Obijeto.

El objeto de la presente modificacion es la creacion de suelo Dotacional Sanitario-Asistencial
frente a otros usos o actividades, por la necesidad de crear un espacio dotacional de dichas
caracteristicas inexistente en las proximidades al casco urbano del municipio en la actualidad, y
aprovechar la tramitacion de la misma para esclarecer y adaptar los parametros urbanisticos de las
zonas de ordenacién del Sector Riuet Il, referentes a la posicion de la edificacion tanto para la zona
INADO-1, como INADO-2 con tal de que la redaccién quede mas clara e intentar minimizar las
interpretaciones sobre las mismas.

Las modificaciones que se plantean, no solo no perjudican los intereses generales del Sector
Industrial Riuet Il, sino que potenciaran su capacidad productiva y social, al generar espacio dotacional
junto al espacio de uso terciario colindante, destinado a la Residencia de Tercera Edad y facilitando la
libre disposicion a las construcciones que se pueden implantar.

Asi pues, la modificacion de planeamiento que contiene el presente documento, se sustenta en
los siguientes fines:

1.2.1.2 Creacion de uso Dotacional-Asistencial

- a) Madificar el uso de la parcela P3 resultante en la reparcelacion del Sector Industrial Riuet
I, asignada al Ayuntamiento de Moncofa, con la clasificacién y calificaciéon vigente de suelo urbano y uso
Industrial, a uso Dotacional Sanitario-Asistencial , incrementandose asi la superficie destinada a suelo
dotacional de dichas caracteristicas inexistente en las proximidades al casco urbano del municipio en la
actualidad.

Esta modificacion es necesaria para acogerse a la subvencion otorgada a Moncofa por la
Conselleria de Igualdad y Politicas Inclusivas de la Generalitat Valenciana, en el marco del Pla Convivint,f
Plan de Infraestructuras de Servicios Sociales, para la realizacién de un centro de dia destinado a
personas mayores dependientes.
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Estas subvenciones de concurrencia competitiva de lineas de ayudas se otorgan con la finalidad =——
de adecuar, ampliar y crear espacios nuevos de atencién y centros sociales destinados a los equipos de;
atencién de servicios sociales de atencién primaria, en una apuesta por dignificar los servicios sociales
de competencia local en todo el territorio valenciano.

Ademas esta parcela municipal, se localiza en las proximidades de la Actual Residencia de la 32
Edad “Savia”, colindante al norte de la calle de acceso.

Se alteran los usos y la calificacion prevista conforme al planeamiento vigente en relacion al
suelo adjudicado al Ayuntamiento de Moncofa, para adaptarlo a suelo urbano dotacional, sustituyéndose
el Uso Industrial por el Uso Dotacional, con la clasificacion de Equipamiento, Sanitario-Asistencial (SQS), ——
sin alterarse la superficie del planeamiento vigente, pero produciéndose un aumento a favor de las
dotaciones publicas.
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1.2.1.3 Adaptacion de los Pardmetros Urbanisticos

- b) Esclarecer y precisar los parametros urbanisti  cos referentes a la posicion de la
edificacion tanto para la zona INADO-1, como INADO- 2.

El objeto de esta modificacion es esclarecer y/o concretar ciertos parametros urbanisticos de las
zonas de ordenacién, de modo que la redaccion evite interpretaciones erréneas y se ajuste a los criterios
empleados hasta la fecha por los servicios técnicos municipales.

La modificacién se centra en la ubicacion de la edificacion en el interior de la parcela.

Actualmente, respecto del retranqueo de la edificacién, se tiene que no existe separacién a
lindes y sera obligatoria la construccion de la planta primera con alineacién a vial.

Ello supone que si bien la planta baja podria retranquearse, seria obligatorio que la planta
primera recuperase la alineacion a vial, con lo que en funcién del nimero de plantas de la construccion,
la alineacion a vial por parte de las edificaciones podria reconocerse en los casos de edificaciones de
mas de una planta, no siendo asi para edificaciones de una sola planta.

Ademas, en ambas zonas urbanisticas, se prevé la posibilidad de efectuar actuaciones conjuntas
en las que expresamente se indica que la disposicién de la edificacién dentro de la parcela sera libre.

Ante tal circunstancia, es aconsejable que la disposicién de la edificacién sea libre para el
conjunto del ambito del sector, de modo que no exista separaciéon a lindes obligatoria, ni que la planta
primera de la edificacion deba construirse con alineacion de vial, fijandose unos retranqueos minimos en
caso de no adosar la edificacién a linde.

La modificacién de los parametros urbanisticos de ambas zonas ird en este sentido.
A su vez, se traslada de un modo mas concreto a las fichas de Zona, lo regulado en el articulado
del propio Plan Parcial, en aras a evitar interpretaciones errobneas o confusiones.

En relacién a los espacios libres destinados a vial y zonas verdes del sector, no ven reducida su
superficie con respecto a lo dispuesto por el planeamiento vigente en actualidad.

En cualquier caso, la presente modificacion del Plan Parcial, mantiene el indice de edificabilidad
sobre parcela neta permitida por las ordenanzas urbanisticas de aplicacion, y no aumenta en
consecuencia la edificabilidad prevista en el planeamiento actual.

1.2.2 Creaciéon de uso Dotacional-Asistencial

1.2.2.1 Justificacion del cumplimiento de la parcela P3 para destinarla al uso propuesto

La actual parcela P3, con referencia catastral: 3901101YK4130S00010D, y una superficie de
2.352,45 m2, se encuentra actualmente destinada a uso industrial. Esta linda al sur y al este, con el resto

del Sector Industrial Riuet Il, donde se encuentran edificadas algunas naves industriales, quedando al

extremo norte del &mbito. Ademas, la parcela linda por el norte con el Sector Terciario Riuet, una Unica
parcela donde actualmente se encuentra edificada la residencia de la 32 edad “Savia”.

La realidad manifiesta dos sectores, coincidentes con las dos unidades de ejecucion, previstas
conjuntamente en el Plan Parcial de mejora Sector Industrial Riuet. Todas las parcelas tanto del Sector
Terciario Riuet como del Sector Industrial Riuet Il, cuentan con todas las infraestructuras y servicios
urbanos que le son exigibles segun el TRLOTUP, para cumplir la condicion de solar.
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La parcela P3, cuenta con los siguientes servicios urbanisticos:

- Acceso rodado por tres calles, calle del Riu Millars (al norte), calle del Riu Xaquer (al oeste) y calle
del Riu Turia (al sur). Con viales pavimentados y abiertos al publico, en todos los frentes de dicha
parcela.

- Suministro de agua potable.

- Red energia eléctrica.

- Red de saneamiento.

- Acceso peatonal, encintado de aceras, alumbrado publico y telefonia.

En las siguientes fotografias puede observarse el estado actual de la urbanizacion existente en
torno a la parcela P3.

i

cién parcela P3.

Imagen 1. Fotogffla aérea afo 2022. Plano de situa
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Imagen 2. Acceso rodado y servicios. (Esquina Este, al fondo “SAVIA”)

Imagen 3. C/ Riu Millars. A la izgda. la parcela municipal, a la dcha. centro de la 32 Edad “SAVIA”
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1.2.2.2 Resumen de superficies.

Como veremos a continuacion, la presente modificacion no supone merma de dotaciones
pubicas ni tampoco incremento del aprovechamiento lucrativo del ambito del Plan Parcial de Riuet II.

Relacién de Superficies previa a la presente modificacion:

Planeamiento — Ordenacidn Previa Vigente

Calificacion Superficie (m’s) Superficie total (m?) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 26.159,16 m’s 59,47 %
Manzana 1 4.527,58 m’s
Manzana 2 4.507,74 m’s
Manzana 3 8.424,24 m’s
Manzana 4 8.699,60 m’s
Zonas Verdes 4.469,55 m’s 10,16 %
Zona Verde 4.469,55 m’s
Red Viaria + Aparcamientos 13.357,55 m’s 30,37 %
Red Viaria + Aparcamientos 13.357,55 m’s
TOTAL 43.986,26 m’s 100,00 %

Planeamiento — Ordenacion Actual Vigente

Suelos Superficie (m?) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 26.159,16 m’s 59,47 %
Suelos dotacionales 17.827,1 m’s 40,53 %
TOTAL 43.986,26 m’s 100,00 %

Tras la presente modificacién, las superficies de las Parcelas Industriales, asi como las de los
Suelos Dotacionales del ambito del Sector Riuet Il, son las que se detallan en el siguiente cuadro, con la
nomenclatura establecida en el TRLOTUP:

Planeamiento — Ordenacion Modificada

Calificacion Superficie (m’s) Superficie total (m?) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 23.806,71 m’s 54,12 %
ZURIN - Manzana 1 4.527,58 m’s
ZUR IN - Manzana 2 4.507,74 m’s
ZUR IN - Manzana 3 8.424,24 m’s
ZUR IN - Manzana 4 6.347,15 m’s
Equipamiento 2.352,45 m’s 5,35 %
SQS — Sanitario-Asistencial 2.352,45 m’s
Zonas Verdes 4.469,55 m’s 10,16 %
SVJ Zona Verde — Jardin 4.469,55 m’s
Red Viaria 13.357,55 m’s 30,37 %
SCV + SCA 13.357,55 m’s
TOTAL 43.986,26 m’s 100,00 %

Planeamiento — Ordenacion Modificada

Suelos Superficie (m?) Porcentaje (%)
Parcelas Industriales 23.806,71 m’s 54,12 %
Suelos dotacionales 20.179,55 m’s 45,88 %
TOTAL 43.986,26 m’s 100,00 %
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Cod. Validacion: 7CLH3FWM55H5AC5YDCWPSH53X | Verificacion: https://moncofa.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 20 de 32



L4 MODIFICACION PUNTUAL:
% Moncofa ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL RIUET I
CREACION DE SUELO DOTACIONAL SANITARIO-ASISTENCIAL Y

CONCRECION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

Como puede apreciarse en las anteriores tablas, existe un pequefio incremento de las
dotaciones publicas y reduccidn de la superficie de parcelas industriales.

El total de superficies de las parcelas industriales con aprovechamiento lucrativo, pasa de ser
26.159,16 m’s, en la ordenacion vigente, representando inicialmente un porcentaje del 59,47 % de la
superficie del ambito, a ser 23.806,71 m’s, en la ordenacién propuesta, representando finalmente un
porcentaje del 54,12% de la superficie del ambito.

La totalidad de los suelos dotacionales publicos, pasan de ser 17.827,1 m?s, en la ordenacion
vigente, representando inicialmente un porcentaje del 40,53% de la superficie del ambito, a ser
20.179,55 m’s, en la ordenacion propuesta, representando finalmente un porcentaje del 45,88% de la
superficie total del ambito.

Las Zonas Verdes, son Jardines, que cumplen con los estandares funcionales y dimensionales
del Anexo IV del TRLOTUP, manteniendo invariable su superficie total, en los 4.469,55m’s, lo que
representa el 10,16 % de la superficie del &mbito, tanto inicial como final, de la modificacién propuesta.

El nuevo suelo dotacional, destinado a equipamiento Sanitario-Asistencial, de la modificacion
propuesta tiene como superficie total, 2.352,45 m2s, lo que representa el 5,35 % de la superficie del
ambito de la modificacion propuesta.

Finalmente, la Red Viaria, se mantiene en su superficie 13.357,55 m2s, respecto de la
ordenacion vigente, representando un porcentaje del 30,37% de la superficie del ambito de la
modificacion propuesta.

1.2.3  Justificacion del cumplimiento del Estandar D otacional Global (EDG)

El Anexo IV del TRLOTUP, sobre “Estandares urbanisticos y normalizacion 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 relacion 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 ordenaciéon modificada tendra
un estandar dotacional global (EDG) igual o superior al de la ordenacion vigente, referidos al ambito de la
modificacion.

Dado que, para el ambito de la modificacion propuesta, se mantiene inalterado el indice de
edificabilidad neta por parcela (IEN) de 1,261 m’t/m?s, y una ocupacion maxima del 100%, se tiene el
siguiente calculo de EDG:

- EDG de la ordenacion actual vigente:

Estandar Dotacional Global (EDG) — Ordenacion Actual Vigente

Dotaciones Superficie (mz)
Suelos dotacionales 17.827,1 m’
Edificabilidad Superficie (m?) IEN (m*/m?) Edif. Neta (m*/m°)
Parcelas Industriales 26.159,16 1,261 32.986,70

indice (m’t/m’s)
Estandar Dotacional Global (EDG) 0,54043
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- EDG tras la modificacion:

Estandar Dotacional Global (EDG) — Ordenacion Modificada

Dotaciones Superficie (mz)
Suelos dotacionales 20.179,55 m’s
Edificabilidad Superficie (m?) IEN (m*/m?) Edif. Neta (m’/m’)
Parcelas Industriales 23.806,71 m’s 1,261 30.020,26

indice (m’t/m’s)
Estandar Dotacional Global (EDG) 0,67219

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

En relacion a los estandares funcionales y dimensionales, se mantienen los de la ordenacion
vigente, tanto para la red viaria como para la zona verde, en tanto que no son objeto de la modificacion.

1.3 ALCANCE Y TRAMITACION DE LA MODIFICACION

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 aprobacién salvo prevision legal prevista”.

Las modificaciones que se proponen en la presente modificacién, no afectan, alteran, ni
modifican ninguna determinacion de la ordenacion estructural tal como viene ésta definida en el articulo
21 del TRLOTUP, pues las modificaciones que se proponen Unicamente afectan a la ordenacion
pormenorizada conforme las determinaciones previstas en el Articulo 19.3 y 35 del TRLOTUP, y en
concreto, a los apartados: c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas
particulares de edificacion , que incluiran sus dimensiones, forma y volumen; y d) La regulacion
detallada de los usos del suelo de cada subzona , en desarrollo de las zonas de ordenacion
estructural.

Asimismo, conforme lo dispuesto en el Articulo 67.3 del TRLOTUP sobre maodificaciones de los
planes y programas, no se incrementa el aprovechamiento lucrativo, sino que se reduce ligeramente, Y mm—
se aumenta el suelo dotacional, garantizando el mantenimiento del equilibrio previsto en la ley, entre las
dotaciones publicas y el aprovechamiento lucrativo dentro del ambito de la modificacion propuesta;
incrementandose ligeramente el Estandar Dotacional Global (EDG) en la presente modificacion
planteada.

Tal y como se establece en el articulo 44.6 del TRLOTUP; los ayuntamientos son competentes
para la formulacién y tramitacién de los planes de ambito municipal, y la aprobacién de aquellos que fijen
o modifiquen la ordenacién pormenorizada.

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

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

Por tanto, para la tramitacién de esta modificacién, concurren en el ayuntamiento de Moncofa las
condiciones de 6rgano promotor, érgano sustantivo y 6rgano ambiental y territorial.
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1.4 ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA Y PROCEDIMI ENTO AMBIENTAL

En relaciéon a la documentacion incluida en la presente propuesta de modificacién, el articulo 40
del TRLOTUP, establece la documentacién que con caracter general deben contener los Planes
Parciales. En ese mismo articulo, y en relacién al Estudio de Integracion Paisajistica, 0 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 documentacion 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, se entiende que las determinaciones, justificaciones y
documentacion 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, sustituye el uso de la parcela asignada al Ayuntamiento de Moncofa, ésta deja de ser de uso
industrial y pasa a ser dotacional de uso Sanitario-Asistencial (SQS - segun la nomenclatura del
TRLOTUP), y no se madifica la ordenacién ni las alineaciones existentes en el &mbito del Sector Riuet Il,
manteniéndose la volumetria y la edificabilidad maxima permitida en las parcelas edificables.

Por lo que, en relacion a la situacion actual, no se produce modificacién paisajistica, y no se
altera la percepcioén actual del ambito afectado por la modificacion.

La modificacion propuesta, no tendra ninguna afeccion sobre la percepcion del actual espacio
urbano y del paisaje de este ambito.

Respecto del procedimiento ambiental de la presente modificacién cabe remitirse al Documento
Inicial Estratégico redactado al efecto y adjunto al presente.

En relacion al sometimiento de la presente modificacion a evaluacion ambiental y territorial
estratégica, el articulo 46 del TRLOTUP, establece que, para las modificaciones menores de planes y
programas, el organo ambiental y territorial determinard si dicha modificacion 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.

No obstante, en el presente caso, conforme a los criterios del anexo VIII del TRLOTUP, sera el
propio Ayuntamiento, como érgano ambiental y territorial, en consideracién a los criterios planteados en —=
el Documento Inicial Estratégico, quien emita el correspondiente informe Ambiental y Territorial, en el=—=
que concluya que la presente modificacion no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, y que
por consiguiente la tramitacion de la presente modificacion quedase sometida al procedimiento d€
evaluacion ambiental y territorial estratégica simplificado.
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1.5 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

1.5.1 Introduccion

La realizacion de una memoria econémica 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 el apartado 4 de dicho articulo se establece que “La documentacion de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.”

Este precepto no seria de aplicacién a la presente Modificacion del Plan Parcial, en tanto que no
se trata de una actuacién de transformacion urbanistica, de las previstas y definidas en el articulo 7 del
TRLSRU.

Asimismo, segun el apartado 5 del mismo articulo: “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones
en medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econémica , en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la
misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion y contendra, al menos, los siguientes
elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos  existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacién de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad,
usos Y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizara, en
concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos
usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los
limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusién de cada uso
urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversibn , incluyendo, tanto las ayudas publicas,
directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacién del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

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 mayor parte del coste de la transformacion fisica
propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido m—
en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion
de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiaciéon de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizaciéon de las
inversiones y la financiacién 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 Administracién, asi como su
impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

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 ==
considera adecuado tomar en consideracién tales elementos como método de trabajo al objeto de llevar ——
a cabo el indicado estudio de viabilidad:
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1.5.2 Memoria de Viabilidad Econdmica
a) Estudio comparado de los parametros urbanisticos

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 los parametros
urbanisticos previstos en el planeamiento vigente y aplicables a las parcelas lucrativas, manteniendo el
equilibro entre el aprovechamiento urbanistico y las dotaciones publicas que se generaran, por cuanto el
objeto de la presente modificacion se extiende Unicamente a la modificacion de la ordenacion
pormenorizada con el fin de destinar la parcela del Ayuntamiento de Moncofa incluida en el ambito, al
uso Dotacional Sanitario-Asistencial. Incrementandose, como se ha visto, el Estandar Dotacional Global
(EDG).

b) Estimacion del importe de la inversion en la obr  a de urbanizacion.

La presente modificacién no supone obras o inversion alguna, por lo que no cabe determinar
ayudas publicas, ni indemnizaciones, ni supone la ejecucion de redes publicas que deban ser costeadas.

c) El analisis de la inversién.

Como se ha expuesto y consta a lo largo del presente documento, la modificacion no supone
transformacion fisica alguna, por lo que no cabe valorar costes ni ingresos para financiar dichos costes,
ni la posible participacion de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios.

d) El horizonte temporal de amortizacién

Puesto que no se trata de una modificaciéon que conlleve inversién ni financiacién, no cabe fijar ni
analizar un horizonte temporal de amortizacion.

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

Como se ha visto, la modificaciéon que se pretende no conlleva obras de urbanizacion ni afecta a
la superficie viaria ni jardines existentes en el sector ya urbanizado, por lo que no supone una

modificacion del gasto de mantenimiento y conservacion de la urbanizacién que el Ayuntamiento ya
sufraga en la actualidad.

1.5.3 Sobre la sostenibilidad econdémica.
De lo expresado en los apartados anteriores, y a modo resumen, se concluye que la modificacion

gue se pretende no altera la sostenibilidad econdmica de la ejecucion del planeamiento en tanto que no
supone nuevas obras de urbanizacion ni de infraestructuras de servicios que deban ser costeadas.

1.6 PLANOS DE INFORMACION.

Se adjunta al presente los planos de informacién correspondientes a la modificacion:
1.6.1 1.1: Situaciéon Riuet Il

1.6.2 1.2: Ordenacion del Plan Vigente (Plano n°11  del Plan Parcial Riuet II)
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2 DOCUMENTOS CON EFICACIA NORMATIVA
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2.1 NORMAS URBANISTICAS.
2.1.1 Ordenaciéon Pormenorizada y Fichas de Zona tra s la modificacion.
2.1.1.1 Ordenanzas de aplicacién al Suelo Dotacional.
Al nuevo suelo Dotacional Sanitario — Asistencial le serdn de aplicacion los parametros

urbanisticos de las ordenanzas particulares del Suelo Urbano Dotacional de las NN.SS. vigentes, a las
que cabe remitirse.

2.1.1.2 Fichas de Zona del Sector Industrial Riuet Il

Con la aprobacion de la presente modificacion, las ordenanzas particulares de las zonas de
ordenacion urbanistica de aplicacién en al ambito del Sector Industrial Riuet 1l, quedaran redactadas de
la siguiente forma:
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FICHA DE ZONA “INADO 1" (tras la modificacion)

Zona de Ordenacion Urbanistica: INDUSTRIAL ADOSADA 1 CODIGO: INADO 1
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL RIUET-II
Sistema De Ordenacion: Tipologia Edificatoria: Uso Global:
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
INDUSTRIAL (IND) En cualquier situacion. (art. 38 Plan Parcial) Residencial
Deportivo Estaciones de Servicio

2 Los restantes

Hotelero: Parcela min. 2.400m
Frente minimo de parcela: 60m

Espectaculo-Recreativo

Oficinas Relacionadas con la industria

Salas de Reunién

Comercial

Talleres y almacenes en todas sus categorias

Uso Administrativo y Oficinas en general.

Aparcamiento

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 250 m2  Retranqueo de la edificacién
Frente minimo de parcela 12,5m Distancia minima a linde frontal No existe separacion
Diametro circulo inscrito minimo - Distancia minima a linde posterior obligatoria a lindes ®
Angulos medianeros >80° Distancia minima a linde lateral
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Coeficiente de edificabilidad neta ™ | 1,261 m#m2 NGmero maximo de plantas ¥ 2
Ocupacion maxima 100 % Altura reguladora maxima 8m
Altura total maxima 11m

NOTA

@: En el cémputo de dicha edificacion se incluye la superficie ocupada en planta por toda la construccién de uso y tipologia
nave industrial, independientemente de las entreplantas destinadas al referido uso industrial que se construyan. Las
construcciones destinadas a uso de oficinas o vivienda vinculada a la empresa, si computan a efectos de edificabilidad,
aunque se encuentren situadas dentro de la proyeccion de la nave principal.

@: Las entreplantas, sétanos, semisétanos y altillos no computan a los efectos de computo de plantas.

@ sj el edificio no se adosa a lindes, el retranqueo minimo sera de 2m.
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OTRAS CONDICIONES

Actuaciones conjuntas:

Tendra una superficie minima de 1000 m2.

El frente de parcela sera igual o superior a 60 metros.

La disposicion de la edificacién dentro de la parcela sera libre.

Condiciones funcionales:

a) Por encima de la altura de cornisa se permite la existencia de silos, instalaciones, maquinaria y, en general,
cualquier elemento técnico indispensable para el funcionamiento de la industria.

b) Es obligatorio el vallado de la parcela, ajustdndose a lo establecido en estas Normas.

¢) Los espacios libres de parcela se destinaran a actividades tales como carga y descarga, aparcamientos y
espacios ajardinados.

Estudios de detalle:

a) Se permitira la redaccion de Estudios de Detalle sobre una manzana con el objetivo de crear viales para dar
acceso a los predios resultantes de la nueva parcelacion y reordenar los volimenes resultantes.

b) No se permite la creacién de calles de ancho inferior a 10 m, en todo caso podra exigirse que su tamafio
sea proporcional al nimero de parcelas al que vayan a servir o al volumen de las actividades que se
desarrollen en este ambito.

¢) Mediante Estudio de detalle, cualquier edificacién proyectada o existente, podra subdividirse funcionalmente
con el fin de albergar actividades diferentes siempre que sean compatibles, segun lo dispuesto en estas
Normas y, por consiguiente, serd factible solicitar licencia de actividad separadamente.

Reserva de aparcamientos:

Segun ordenanzas del municipio, se reservara una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construidos.

DESCRIPCION GRAFICA
ZONA MANZANA PARCELA
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FICHA DE ZONA MODIFICADA INADO 2

Zona de Ordenacion Urbanistica: INDUSTRIAL ADOSADA 2 CODIGO: INADO 2
Municipio: MONCOFA Plan: PARCIAL RIUET-II
Sistema De Ordenacion: Tipologia Edificatoria: Uso Global:
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO INDUSTRIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
INDUSTRIAL (IND) En cualquier situacion. (art. 49 Plan Parcial) Residencial
Deportivo Estaciones de Servicio

2 Los restantes

Hotelero: Parcela min. 2.400m
Frente minimo de parcela: 60m

Espectaculo-Recreativo

Oficinas Relacionadas con la industria

Salas de Reunién

Comercial

Talleres y almacenes en todas sus categorias

Uso Administrativo y Oficinas en general

Aparcamiento.

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 400 m2  Retranqueo de la edificacion
Frente minimo de parcela 15m Distancia minima a linde frontal No existe separacion
Diametro circulo inscrito minimo - Distancia minima a linde posterior obligatoria a lindes ®
Angulos medianeros >80° Distancia minima a linde lateral
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Coeficiente de edificabilidad neta ™ | 1,261 m#m2 NGmero maximo de plantas ¥ 2
Ocupacion maxima 100 % Altura reguladora maxima 8m
Altura total maxima 11m

NOTA

@: En el cémputo de dicha edificacion se incluye la superficie ocupada en planta por toda la construccién de uso y tipologia
nave industrial, independientemente de las entreplantas destinadas al referido uso industrial que se construyan. Las
construcciones destinadas a uso de oficinas o vivienda vinculada a la empresa, si computan a efectos de edificabilidad,
aunque se encuentren situadas dentro de la proyeccion de la nave principal.

@: Las entreplantas, sétanos, semisétanos y altillos no computan a los efectos de computo de plantas.

@ sj el edificio no se adosa a lindes, el retranqueo minimo sera de 2 m.
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OTRAS CONDICIONES

Actuaciones conjuntas:
Tendra una superficie minima de 2000 mz2.
El frente de parcela sera igual o superior a 60 metros. La disposicién de la edificacion dentro de la parcela
serd libre.
Condiciones funcionales:
a) Por encima de la altura de cornisa se permite la existencia de silos, instalaciones, maquinaria y, en general,
cualquier elemento técnico indispensable para el funcionamiento de la industria.
b) Es obligatorio el vallado de la parcela, ajustdndose a lo establecido en estas Normas.
¢) Los espacios libres de parcela se destinaran a actividades tales como carga y descarga, aparcamientos y
espacios ajardinados.
Estudios de detalle:
a) Se permitira la redaccion de Estudios de Detalle sobre una manzana con el objetivo de crear viales para dar
acceso a los predios resultantes de la nueva parcelacion y reordenar los volimenes resultantes.
b) No se permite la creacién de calles de ancho inferior a 10 m, en todo caso podra exigirse que su tamafio
sea proporcional al nimero de parcelas al que vayan a servir o al volumen de las actividades que se
desarrollen en este ambito.
¢) Mediante Estudio de detalle, cualquier edificacién proyectada o existente, podra subdividirse funcionalmente
con el fin de albergar actividades diferentes siempre que sean compatibles, segun lo dispuesto en estas
Normas y, por consiguiente, serd factible solicitar licencia de actividad separadamente.
Reserva de aparcamientos:
Segun ordenanzas del municipio, se reservara una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construidos.
DESCRIPCION GRAFICA
ZONA MANZANA PARCELA
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MODIFICACION PUNTUAL:

L4
# Moncofa ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL SECTOR INDUSTRIAL RIUET II

CREACION DE SUELO DOTACIONAL SANITARIO-ASISTENCIAL Y
CONCRECION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

2.2 PLANOS DE ORDENACION.
Se adjunta al presente el plano de ordenacién correspondiente a la modificacion.
2.2.1 Plano OM.1: Ordenacion Modificada
El equipo redactor
Agustin Lozano Molés
Arquitecto Municipal
Montserrat Villanova Calatayud
Arquitecta
(Documento firmado electrénicamente al margen)
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