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Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad
Anuncio de la Conselleria de Politica Territorial, Obras Publicas y Movilidad sobre aprobacion definitiva del Plan de Reforma
Interior Modificativo calle Rafael Tenes Escrich y calle Miniaturista Meseguer de Benimamet de Valencia. Expediente 20180027.
ANUNCIO

Comision Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 31 de marzo de 2021, adopto el siguiente acuerdo:
“En referencia al Plan de Reforma Interior Modificativo (en adelante, PRIM) “C/ Rafael Tenes Escrich y C/ Miniaturista Meseguer de Beni-
mamet”, que fue remitido por el Ayuntamiento de Valéncia, se destacan los siguientes:

Antecedentes de hecho
Uno. El Programa de Actuacion Aislada del que forma parte el Plan de Reforma Interior Modificativo “C/ Rafael Tenes Escrich y C/ Miniaturista
Meseguer de Benimamet” fue sometido al proceso de consultas y participacion publica a instancias de Iteval S.A. Se publicaron los anuncios
de informacion publica en el diario “El Mundo” de fecha 21 de octubre de 2008, y en el DOGV n.° 5882, de fecha 30 de octubre de 2008.
Con posterioridad, el PRIM fue sometido de nuevo a proceso de informacion ptblica por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en sesion
celebrada el 28 de abril de 2017. Se publicaron los anuncios de informacion publica en el diario “La Razén” de fecha 12 de mayo de 2017, y
en el DOGV n.° 8036, de fecha 10 de mayo de 2017. No se presentd ninguna alegacion. El Plan se aprob6 provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento de Valéncia, de fecha 27 de julio de 2017. En fecha 6 de febrero de 2018 tiene entrada en el Servicio Territorial de Urbanismo
de Valéncia el PRIM para su aprobacion definitiva, mediante comunicacion del Ayuntamiento de Valéncia. Con posterioridad, Mabani Real
Estate S.L. se subrogo en la posicion de la mercantil Inmobiliaria Teruel- Valencia, S.L (Iteval S.L.) como titular del PAA y promotora de la
redaccion del PRI Modificativo. En fechas 15 de octubre de 2018 y 08 de julio de 2020 el Ayuntamiento aporta documentaciéon complementaria.
El Ayuntamiento, en fecha 30 de diciembre de 2020, aporta Texto Refundido del Plan de Reforma Interior Modificativo, en fecha 17 de febrero
de 2021 aporta la documentacion diligenciada.
Dos. La documentacion de la que consta el Texto Refundido del PRIM incluye memoria informativa, memoria justificativa, normas urbanis-
ticas, planos de informacién y planos de ordenacion, estudio de viabilidad econdémica, memoria de sostenibilidad econdmica, documento de
justificacion de la integracion territorial y Texto Refundido del Estudio de Integracion Paisajistica.
Tres. El objetivo del PRIM es modificar la ordenacion prevista por el Plan General de Ordenacion Urbana vigente en un ambito de suelo
urbano consolidado, con 3.581,18 m? de superficie, que cambia su calificacion de industrial a residencial con destino a viviendas de proteccion
publica, situado entre las calles Miniaturista Meseguer, Rafael Tenes Escrich, la prolongacion de ésta y una calle en proyecto. Se sustituye
una ordenacion de edificacion industrial en manzana densa por una ordenacion con tres bloques exentos de edificacion residencial (EDA)
de diferentes alturas y separaciones a lindes de manzana. Se incorporan aquellos tramos de calle que no estan aperturados o suficientemente
urbanizados, con el fin de dar continuidad a la trama viaria y las infraestructuras del entorno. Se crea ademas un espacio libre publico de
260,74 m? anexo a la futura edificacion.
La calificacion urbanistica actual es de “Enclave Industrial IND-1” y se cambia a “Residencial EDA”.
Los parametros urbanisticos del PRIM se resumen en la siguiente tabla:

PGOU vigente PRIM propuesto
Superficie | Edificabilidad | Superficie | Edificabilidad
m? m’t m? m’t
Espacio Libre Publico - - 260,74 -
Red Viaria 1.765,75 - 1.736,18 -
Total Dominio Publico 1.765,75 - 1.996,92 -
Industrial IND-1 1.815,43 4.357,03 - -
Residencial EDA - - 1.584,26 4.357,03
Total Dominio Privado 1.815,43 4.357,03 1.584,26 4.357,03
Total ambito PRIM 3.581,18 4.357,03 3.581,18 4.357,03

El PRIM mantiene la misma edificabilidad que el planeamiento vigente, que es de 4.357,03 m?t, que pasa a residencial, con un IEB de 1,2166
m?t/m?s. Al dedicarse el 100% de la edificabilidad resultante a vivienda de proteccion publica se justifica que no es exigible ninguna reserva
especifica de terciario, de acuerdo con la Modificacion del PGOU “Criterios municipales para la formulacion de propuestas de modificacion del
planeamiento vigente que tengan por objeto la recalificacion a uso residencial de enclaves terciarios o industriales en suelo urbano”, aprobada
por el Ayuntamiento en sesion de 30 de abril de 2004 y publicada en el DOGV n.° 4.762, de fecha 26 de mayo de 2004.

Las Normas Urbanisticas del PRI se remiten a las de la subzona de Edificacion Abierta (EDA) establecidas en el PGOU vigente, por las cuales
en planta baja se permiten tanto el uso residencial como el terciario y establece unas determinaciones especificas respecto de las condiciones
estéticas, cuerpos y elementos salientes y condiciones acusticas.

El Plan se justifica, entre otras cuestiones, por la eliminacion de una zona industrial en la actualidad fuera de contexto, enclavada en un barrio
residencial y al lado de un colegio; supone la apertura de la calle Rafael Tenes Escrich en su integridad, en la medida que en el extremo de
la misma se produce un estrechamiento, y la apertura de la calle en proyecto a la altura de C/ Rafael Tenes Escrich n.° 53; y se propone una
ordenacion acorde con el barrio, siguiendo la normativa edificatoria de la zona de edificacion abierta, con una variacion decreciente en las
alturas de los bloques (III, IV y VI) hacia las viviendas unifamiliares de la calle Rafael Tenes Escrich, con retranqueos escalonados a los lindes
de la misma y espacios libres entre ellas. Esta alternativa mantiene un bloque de mayor altura para una mejor integracion paisajistica de la
actuacion en el tejido urbano existente, proponiendo el bloque de mayor altura “como hito visual en el final de recorrido del Parque Lineal y
al espacio abierto al norte del Parque Urbano”, resultado del analisis y valoracion morfoldgica y tipologica urbana. Incluye una definicion de
criterios de integracion paisajistica y visual para la ordenacion del ambito, asi como para la integracion sonora, cromatica y compositiva de
las edificaciones y los cerramientos de parcela. Se prevé la ejecucion del PRIM a través de actuacion aislada.

Cuatro. De los informes sectoriales emitidos durante la tramitacion del expediente, cabe destacar los que se indican a continuacion, considerando,
en su caso, el tltimo de los emitidos por cada organismo.

- 14/08/2018: informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Jucar.

- 2/10/2018: informe favorable del Servicio Territorial de Vivienda y Rehabilitacion.

- 18/06/2018: informe favorable condicionado del Servicio de Planificacion de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del
Territorio, indicando lo siguiente:

“Por todo ello, se emite informe Favorable al PRI modificativo de Benimamet de Valéncia en lo referente al viario, condicionado a informe
favorable de Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana respecto a la afeccion a la linea ferroviaria VT-005 (linea 2 Lliria-Empalme).”

- 31/10/2018: informe favorable del Servicio de Infraestructuras Educativas de la Conselleria de Educacion, Investigacion, Cultura y Deporte.
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- 11/02/2019: informe favorable de Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana.
- 22/02/2021: informe favorable condicionado del Servicio Territorial de Medio Ambiente, en materia de contaminacion acustica, donde se
indica que las medidas correctoras propuestas son de obligado cumplimiento y han de incluir un plan de mantenimiento de las mismas en que
se especifique el responsable de la actuacion.
- 04/03/2021: informe favorable del Servicio de Infraestructura Verde y Paisaje, tras un primer informe de fecha 27/06/2019, donde se con-
templaba la necesidad de plantear otras alternativas de proyecto que justificasen la integracion paisajistica de la solucion finalmente adoptada
tomando como base los criterios indicados en el mismo.
Cinco. La Junta de Gobierno Local, en fecha 24 de marzo de 2017, actuando como dérgano ambiental, acordd resolver favorablemente la
evaluacion ambiental y territorial estratégica por el procedimiento simplificado. El informe ambiental favorable fue publicado en el DOGV
num. 8014, del 4 de abril de 2017.
Seis. Valéncia cuenta con Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente por resolucion del conseller de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes, de fecha 28 de diciembre de 1988. Con posterioridad se han hecho diversas modificaciones de este planeamiento,
que no afectan directamente al &mbito que se modifica.
Siete. La Comision Informativa de Urbanismo de Valencia, en sesion celebrada el 24 de marzo de 2021, por unanimidad, emitié informe
relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo asi lo preceptuado en los articulos 5.5 y 8 del Decreto 8/2016, de 5 de febrero, del Consell,
por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Territoriales y Urbanisticos de la Generalitat.

Fundamentos de derecho
Primero. De conformidad con la Disposicion Transitoria 1* de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje,
de la Comunitat Valenciana y la Disposicion Transitoria 1* apartado primero de la Ley Urbanistica Valenciana 16/2005, de 30 de diciembre,
la aprobacion definitiva de este expediente ha de resolverse de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion vigente con anterioridad a la entrada
en vigor de la misma. Por lo tanto, teniendo en cuenta la fecha de la informacion publica del plan, es de aplicacion la Ley 16/2005, de 30
de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (en adelante, LUV), asi como la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje (LOTPP), el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU),
aprobado por Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, y el Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana (RPJECV), aprobado por
Decreto 120/2006, de 11 de agosto, del Consell.
Segundo. Nos encontramos ante un Plan de Reforma Interior Modificativo, de los regulados en la Seccion 4 del Capitulo V de la LUV. De
acuerdo con estos preceptos, es posible redactar en suelo urbano Planes de Reforma Interior que modifiquen la ordenacion estructural del
Plan General. En concreto, en este caso, se modifica parcialmente la zona de calificacion urbanistica establecida en el vigente Plan General,
al cambiar el uso industrial por el uso residencial.
Tercero. La tramitacion se ajusta a lo establecido en el art. 87 y concordantes de la LUV, y la documentacion esta completa de conformidad
con los arts. 71 y 74 de la LUV, art.167 del ROGTU, y art.48.4.a) del RPJECV.
Cuarto. Es correcta la clasificacion de los terrenos como suelo urbano, ya que se trata de una parcela edificable con una edificacion construida
y que cuenta con todos los servicios urbanisticos, como establece el articulo 10 de la LUV, calificada en el planeamiento vigente como zona
IND-1 Areas y enclaves industriales.
En cuanto al cumplimiento de estandares urbanisticos, hay que diferenciar los que se refieren a las dotaciones publicas y los que se refieren
a la edificabilidad.
Por lo que se refiere a la superficie de dotaciones publicas, en la ordenacion vigente hay 1.765,75 m?, que en la ordenacion modificada se
incrementan en 231,17 m? hasta los 1.996,92 m?, cumpliendo con el art. 94.2 de la LUV, que contempla que las nuevas soluciones propuestas
deben mantener el equilibrio de las dotaciones publicas cumpliendo con los criterios de calidad, capacidad e idoneidad exigidos en la Ley.
En materia de estandares de dotaciones publicas, resulta ademas aplicable el art. 70.2 de la LUV, para los planes de reforma interior modificativos,
y el art.141.e) del ROGTU que establece la exigencia de que “las dotaciones puiblicas en el sector objeto de recalificacion deberan mantener
o superar la proporcion existente en el area de analisis entre las dotaciones publicas y la edificabilidad residencial”. En la memoria se justifica
que la proporcion entre dotaciones publicas y edificabilidad residencial de la ordenacién modificada, de 0,4583 m?s/m?t, supera la proporcion
entre los mismos parametros del area urbana homogénea, de 0,3361 m2s/m?, por lo que se da cumplimiento a la exigencia.
Por lo que se refiere a la edificabilidad, ésta se mantiene en los 4.357,03 m?t permitidos por la ordenacion vigente, que supone un incremento
de poblacion de 93 habitantes.
En materia de edificabilidad maxima, se ha calculado el Indice de edificabilidad residencial IER de acuerdo con el art. 141 del ROGTU, en
relacion con el AUH-23, de 812.053,17 m2. Teniendo en cuenta que se trata una zona en suelo urbano donde la edificabilidad bruta ya supera
1 m?/m?s se aplica el art. 63.2.b) de la LUV, por el cual nunca se aumentaran las previsiones de edificabilidad del planeamiento anterior, cuya
exigencia ya ha quedado justificada anteriormente.
Se justifica el cumplimento de estandares de zonas verdes en relacion con el incremento poblacional previsto en la actuacion de 93 habitantes,
de conformidad con el articulo 52.2.a) de la LUV y el articulo 206 del ROGTU, con la creacion de 626,87 m? de zonas verdes distribuidos
en dos areas de juego SAL-1y SAL-2 con una superficie de 366,13 y 260,74 m?, respectivamente; La primera de ellas ya esta ejecutado y
es de propiedad municipal. Por lo tanto, la dotacion de zonas verdes es superior al minimo legal exigible de 457,49 m?. El plan justifica el
incremento en la zona de parques de la red primaria con la ejecucion reciente del Parque Lineal de Benimamet, con algo mas de 30.000 m?
de zonas verdes colindantes al &mbito del PRIM.
La normativa urbanistica incorpora las observaciones del informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente, en materia de contaminacion
acustica, de forma que se exige que el disefio urbano y la definicion constructiva del proyecto de edificacion tendran en cuenta los objetivos
de calidad acustica para el periodo nocturno. A la vista del ultimo informe emitido, por ese Servicio, en fecha 22 de febrero de 2021, para la
ejecucion del Plan seran de obligado cumplimiento las medidas correctoras que se propongan y tendra que incluirse un plan de mantenimiento
en el que se especifique el responsable de su aplicacion.
En relacion con la participacion publica de las plusvalias derivadas de la recalificacion, se justifica en la memoria que, por el punto 4.3 de
la Modificacion del PGOU “Criterios para la formulacion de propuestas de modificacion del planeamiento vigente que tengan por objeto la
recalificacion a uso residencial de enclaves terciarios o industriales en suelo urbano”, “en actuaciones aisladas, cuando la modificacion propuesta
vincule el suelo a la construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica, se debera ceder gratuitamente al ayuntamiento 0,5
metros cuadrados de suelo dotacional publico situado en el mismo ambito por cada metro cuadrado de techo edificable residencial resultante
de la recalificacion (0,5 m?s dotacional/l m?t residencial), siendo igualmente aplicables las reglas de ponderacion de valor entre poligonos
fiscales. El interesado podré optar voluntariamente por sustituir la cesion de suelo dotacional por el pago al ayuntamiento de su equivalente
en metalico, mediante la aplicacion de la siguiente formula de calculo: 0,5 x AO x VRB actualizado = X euros”.
De acuerdo con lo anterior, se prevé la cesion de una superficie de 260,74 m? como espacio libre publico, dentro de la actuacion, resultante de
la recalificacion de 521,48 m2t. Para el resto de la edificabilidad residencial recalificada, se opta por la sustitucion por el pago al Ayuntamiento
de su equivalente en metélico, segun los calculos del apartado 4.1 de la Memoria Justificativa.
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Por lo que respecta a la reserva de vivienda protegida, el 100% de la edificabilidad residencial se destina a este fin, cumpliendo con lo dispuesto
en la Disposicion Transitoria 8* del ROGTU y la Disposicion Transitoria Quinta de la LUV. En la memoria se justifica que no es exigible
ninguna reserva especifica de terciario, de acuerdo con el punto 3.2 de la Modificacion del PGOU ya citada, segun el cual “en actuaciones
aisladas, cuando la modificacion propuesta vincule el suelo a la construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica, se
podra recalificar a uso residencial la totalidad del aprovechamiento objetivo (de uso terciario o industrial) atribuido por el Plan, manteniendo
unicamente la compatibilidad de usos terciarios en planta baja cuando asi se permita en las normas urbanisticas que resulten de aplicacion y
en los términos que las mismas establezcan”, si bien hay que considerar que la normativa para la calificacion EDA permite esta compatibilidad
de usos para este tipo edificatorio.
Se han aportado un estudio de viabilidad econémica y una memoria de sostenibilidad econdémica, que se consideran adecuados a lo exigido
por el art. 22 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, RDL 7/2015 y el Real Decreto 2159/78.
Quinto. En cuanto a la valoracion global del expediente, se valora de forma positiva la recualificacion urbana propuesta en una zona de borde
bastante degradada, con una clara vocacion residencial, en el que el uso industrial existente queda fuera de lugar en estos momentos. La
calificacion como zona EDA prevé tres bloques escalonados con retranqueos a los lindes de la misma y espacios libres entre ellas, con el fin
de mejorar la integracion paisajistica de la actuacion, proponiendo un bloque de mayor altura (VI) como hito visual en el final de recorrido del
Parque Lineal y al espacio abierto al norte del Parque Urbano. La propuesta contempla la urbanizacion y apertura de la estructura viaria prevista,
conectandola con la preexistente en el &mbito. Esto, junto con la reduccion de la ocupacion en planta baja respecto de la edificacion actual,
genera nuevos espacios libres publicos que mejoran la calidad urbana en la zona, en cumplimiento de los estandares urbanisticos exigibles.
En relacion con el procedimiento de evaluacion ambiental, la Junta de Gobierno Local, en fecha 24 de marzo de 2017 resolvid favorablemente la
evaluacion ambiental y territorial estratégica por el procedimiento simplificado, por lo que el procedimiento ambiental se considera completo.
Respecto a los informes sectoriales indicados en el apartado cuatro de los antecedentes del presente documento, se han obtenido los informes
favorables enumerados en el mismo, cuyos condicionantes han sido incluidos en el tltimo documento aprobado por Resolucion de 12 de
febrero de 2021. Para la ejecucion del proyecto, se deberan tener en cuenta las medidas correctoras propuestas en materia de contaminacion
acustica, debiendo incluir un plan de mantenimiento de las mismas en el que se especifique el responsable de la actuacion, de conformidad
con lo indicado en el informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente, de fecha 22 de febrero de 2021.
En fecha 24 de marzo de 2021 se ha presentado por el Ayuntamiento de Valéncia el estudio de viabilidad econémica y la memoria de soste-
nibilidad econdémica diligenciados en formato digital.
Por lo tanto, en términos generales, las determinaciones contenidas en el proyecto estan justificadas por la Corporacion y responden al interés
publico local, por lo que se consideran correctas desde el punto de vista de las exigencias de la politica urbanistica y territorial de la Generalitat
Valenciana.
Sexto. La Comision Territorial de Urbanismo, a propuesta del director general de Urbanismo, es el 6rgano competente para resolver los instrumentos
de planeamiento que sean de competencia autonoémica, de conformidad con el articulo 91.2 de la LUV, en relacion con los arts. 5.1 y 7.1 del Decreto
8/2016, de 5 de febrero, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de los 6rganos territoriales y urbanisticos de la Generalitat.
A la vista de cuanto antecede, la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 31 de marzo de 2021, por unanimidad, acuerda:
Aprobar definitivamente el Plan de Reforma Interior Modificativo “C/ Rafael Tenes Escrich y C/ Miniaturista Meseguer de Benimamet” de
Valéncia.
Contra el instrumento de planeamiento aprobado podré interponerse recurso contencioso administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de
la Comunidad Valenciana, en el plazo de DOS MESES a contar desde el dia siguiente de su publicacion, de conformidad con lo previsto en el
articulo 46.1 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso administrativa. En el caso de las Administraciones
Publicas, podran formular requerimiento de anulacion o revocacion al amparo de lo previsto en el articulo 44 de dicha norma. Dicho requeri-
miento debera dirigirse a esta Administracion en el plazo de DOS MESES contados desde la publicacion o notificacion de este acuerdo.
Todo ello sin perjuicio de que se puedan ejercitar cualquier otro recurso o accién que estime oportuno.”
Lo que se certifica con anterioridad a la aprobacion del acta correspondiente y a reserva de los términos precisos que se deriven de la misma,
conforme lo autorizan los articulos 16.2 y 17.7 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.
Valéncia, 15 de abril de 2021.—F] secretario de la Comision Territorial de Urbanismo de Valéncia, Carlos Auban Nogués.

Plan de reforma interior modificativo C./Rafael Tenes Escrich - C./Miniaturista Meseguer. Benimamet - Valencia

Normas urbanisticas

Regiran para el sector objeto del PRIM las ordenanzas generales del PGOU de Valéncia y las particulares para la zona EDA, de conformidad
con la calificacion que el propio PRIM establece, salvo en lo siguiente:
1. Condiciones estéticas.
Se cumplira lo previsto en los articulos 5.53 y 5.54 de las Normas Urbanisticas del Plan General. El proyecto presentara un disefio de fachada
y cerramiento de parcela acorde con el entorno siguiendo los siguientes criterios:
1. Fachadas Bloques A y B.
La fachada tendra dominante compositiva vertical. No se emplearan materiales o acabados brillantes o reflectantes. Se usaran colores acordes
con los del entorno proximo. Si se usa ladrillo al descubierto debera ser con aparejo tradicional, enrasado de juntas y color natural.
No se utilizaran carpinterias con colores claros, ni con acabados brillantes ni reflectantes. Las barandillas de proteccion seran de caracter
metalico y tendran dominante compositiva vertical.
2. Cerramiento de parcela.
El cerramiento de toda la parcela sera uniforme. Tendra una altura maxima de 2,20 metros. Sera macizo hasta los 90 cm. de altura a partir de
los cuales se dispondran elementos verticales diadfanos (verjas, setos...).
2. Cuerpos y elementos salientes.
Se autorizaran los cuerpos y elementos salientes previstos en el apartado “9. Cuerpos y elementos salientes en la Zona EDA”, del articulo 6.25.
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Valéncia, salvo en el Bloque A, en el que se cumplira lo siguiente:
Sobre las alineaciones exteriores e interiores del Bloque A solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:
- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera de 85 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15 cm.
3. Condiciones acusticas.
El disefio urbano y la definicién constructiva del proyecto de edificacion tendran en cuenta los objetivos de calidad acustica del periodo
nocturno.
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