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1.- OBJETO Y REGIMEN

1.1.- Objeto del PRI.

Es objeto del presente documento la mejora de la ordenacion pormenorizada
establecida por el PGOU de Valencia al objeto de recalificar a uso residencial el
enclave Industrial que a continuacién se delimita y todo ello de conformidad con lo
previsto en el articulo 141 del ROGTU:

Lindante: Norte, Calle Miniaturista Meseguer;
Sur, Calle Rafael Tenes Escrich;
Este, Prolongacion Rafael Tenes Escrich, Suelo Dotacional, y
Oeste, Calle en Proyecto, C/ Rafael Tenes Escrich n°® 53.

1.2.- Régimen Juridico.

El presente documento forma parte inseparable y complementaria del Programa de
Actuacion Aislada "C/ Rafael Tenes Escrich — C/ Miniaturista Meseguer” de
conformidad a lo previsto en el articulo 147 n° 1 de la LUV.

"Articulo 147. Reglas generales del Programa de Actuacion Aislada

1. La alternativa técnica de estos Programas consistira en un Anteproyecto para la
edificacién o rehabilitacion, segun proceda, complementada, en su caso, con alguno
de estos documentos: Plan de Reforma Interior, Estudio de Detalle, Proyecto de obras
ordinarias para completar la urbanizacidon precisa y Proyecto de Reparcelacion, .
ordinaria, econémica u horizontal o Proyecto de Expropiacion por tasacion conjunta.
En el caso de los Programas de Actuacion Aislada a que se refieren los apartados
1.a) y 1.b) del articulo anterior, la Alternativa Técnica debera contener un Proyecto de
Urbanizacién o, en su caso, de obras ordinarias, y un Proyecto de Reparcelacion.”

La documentacién que compone el PRI es la que se detalla en los articulos 71 y 68
LUV.

"Articulo 71. Documentacioén del Plan de Reforma Interior.

La documentacién del Plan de Reforma Interior seré la propia de un Plan Parcial, y
ademas debera incluir:

a) Estudio de su incidencia sobre la poblacion afectada.

b) El régimen de fuera de ordenacion de las edificaciones afectadas, cuando lo
hubiere.

c¢) Catalogo complementario, salvo justificacion de su innecesariedad en los términos
previstos para los Planes Parciales en el articulo 68.

d) Documentacion gréfica refundida de la ordenacion del enforno.”
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"Articulo 68. Documentacion de los Planes Parciales.

La elaboracion, tramitacion y aprobacion del Plan de Reforma Interior de iniciativa
particular, de conformidad con el art. 147 nimero 1 LUV, se regira por lo dispuesto en
la seccion 82 (Programas para el desarrollo de actuaciones Aisladas), del Capitulo XIV
(Formulaciéon y aprobacién de programas para el desarrollo de actuaciones
integradas) del Titulo Il LUV (Actividad administrativa de planeamiento Urbanistico) y
por aquellas normas que por aplicaciéon de lo previsto en el articulo 258 del
Reglamento sean de aplicacion.”

2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1. Condiciones Geograficas.

- Caracteristicas Naturales del territorio.
Ambito y situacién.

El ambito de la actuacién , con una superficie total de 3.581,18 m?, linda por el Norte
con la Calle Miniaturista Meseguer, con el Sur, Calle Rafael Tenes Escrich, Este, con
prolongacion Calle Rafael Tenes Escrich, Suelo Dotacional, y por el Oeste Calle en
Proyecto, C/ Rafael Tenes Escrich n° 53.

Dicha delimitacion se ajusta a lo preceptuado en el articulo 248 del ROGTUV, por
cuanto:

“Articulo 248. Configuracion de ambito inicial y de resultado en las Actuaciones
Aisladas (en referencia a los articulos 15y 146 LUV)

1. El ambito espacial propio de los Programas de Actuaciones Aisladas sera, cuanto
menos, una superficie igual a la de la parcela minima fijada por el planeamiento.

2. Como consecuencia de la Actuacion Aislada podran resultar una o mas parcelas
edificables, conforme al planeamiento de aplicacion.”

El relieve de la zona es sensiblemente horizontal, con curvas de nivel espaciadas.

- Usos presentes en el suelo, vegetacion, edificaciones e infraestructuras
existentes.

Vegetacion y cultivos.

El suelo objeto de la actuacién se halla ocupado en su mayor parte por una edificacion
de caracter industrial (antigua harinera), existiendo en las parcelas catastrales
2458603YJ2725G0001IF y 46900A008000890000FG cultivos de huerta, estando
destinado el resto del suelo a viales, actualmente urbanizados.
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Edificaciones.

Como se ha puesto de relieve en el anterior apartado, del total ambito de actuacion,
1.815,43 metros se hallan ocupados por una nave industrial que actualmente se utiliza
como almacén de materiales de construccién y oficinas y que como consecuencia del
cambio de calificacion y ordenacién que incorpora el presente documento queda fuera
de ordenacion .

Infraestructuras Existentes.

La zona posee una serie de infraestructuras en sus inmediaciones a las cuales
debera conectarse. Estas infraestructuras son fundamentalmente:

- Red de saneamiento

Se ha podido constatar la existencia dentro de la zona a urbanizar de una red de
colectores unitaria y un ramal de colectores de aguas pluviales que aportan caudal a
la red de acequias existentes. Se adjuntaron informe emitido por el Servei del Cicle
Integral de I'Aigua del Ayuntamiento de Valencia.

- Red de agua potable

De acuerdo con el informe que se adjunta y emitido por la Empresa Mixta
Valenciana de Aguas, S.A. (Emivasa), empresa gestora del agua potable del
Ayuntamiento de Valencia. En los viales a urbanizar existe una red de
abastecimiento de agua formada por tuberias de Polietileno y Fibrocemento, de
diametros comprendidos entre los 75 y 90 milimetros.

- Red de distribucién eléctrica

De acuerdo con el infforme que se adjunta y emitido por Iberdrola Distribucion
Eléctrica, S.A.U., actualmente, existe una red subterranea de distribucion en Alta
Tensidn (20-11 kV) y un apoyo fin de linea que se vera afectado por las obras del
presente proyecto de urbanizacion.

- Red de telecomunicaciones
De acuerdo con los datos e informes obtenidos, los servicios de telecomunicaciones
existentes en la zona son:
-Telefénica: Facilita el servicio telefénico por fachada de los edificios existentes.
-ONO: Dispone de una red subterranea

- Red de acequias

De acuerdo con el informe emitido por el Servei del Cicle Integral de I'Aigua del
Ayuntamiento de Valencia, existe un colector que recoge agua pluvial para su
posterior vertido a una red de acequias existentes, afectada por las obras del
proyecto de urbanizacién que forma parte de la presente actuacion.

- Estructura parcelaria.

El ambito delimitado esta constituido por las parcelas catastrales
2458603YJ2725G0001IF, 2458602YJ2725H0001XM, 2356302YJ2725E0001IL vy
46900A008000890000FG. La primera de ellas supone mas del 50% del ambito de
actuacion, esta ocupada por una edificacion industrial.
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2.2.- Condiciones de ordenacién dispuestas por el PGOU

De conformidad con el PGOU de Valencia de 28 de Diciembre de 1.988, el ,émbito
delimitado, se clasifica como urbano, con la calificacion de Subzona IND-I. Areas y
enclaves industriales.

“Seccién Segunda. — Subzona IND-1. Areas y Enclaves industriales

Articulo 6.55 — Subzona IND-1. Areas y Enclaves industriales. Condiciones
especificas

1. Usos:

Se prohiben ademas de los definidos en el articulo 6.54 apartado 2, los usos
siguientes:

a) Industriales y almacenes:

- Edificios, locales e instalaciones industriales (Ind.3). Almacenes (Aim. 3)

b) Dotacionales:

- Mercados de abastos y mataderos (Dab).

- Infraestructuras (Din. 7).

2. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable seré de 200 metros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales seran, como minimo, de 10 metros.
¢) La forma de la parcela seré tal que pueda inscribirse en ella un rectangulo de
10 X 15 metros cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes
laterales no formen un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la
alineacion exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas,
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.

3. Parametros de emplazamiento.

a) Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del 80 por ciento.

b) Los espacios libres resultantes no seran edificables en ningin caso,
pudiéndose destinar a aparcamientos al aire libre, carga y descarga, y areas
ajardinadas. Queda terminantemente prohibido la utilizacién de estos espacios
como depdositos de materiales de caracter permanente, asi como el vertido o
almacenamiento de residuos.

4. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion sera de 12 metros y en ningun
caso sera superior a la distancia desde la misma a la alineacion exterior al otro
lado de la calle o espacio libre publico a los que recaiga.

b) El numero posible de plantas a construir se deduciré del cumplimiento de las
especificas condiciones minimas de altura libre de planta sefialadas en el
articulo 5.42 (minima altura libre de planta: 3 metros), con un maximo de tres
plantas.

¢) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 2,40 m2t/m2s.

d) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por encima de la
maxima altura de cornisa (12 metros) la cumbrera no podra situarse a mas de 4
metros por encima de la misma, no siendo de aplicacién, en este caso, las
limitaciones establecidas en el articulo 5.46 apartado 12,

e) Se permite la construccion de sotanos y semisotanos con las determinaciones
que se establecen en las Ordenanzas generales.
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) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en
ningun caso, a menos de 3,80 metros sobre la cota de referencia. La planta baja
tendra una altura minima de 3 metros.

g) Se permite la construccion de Entreplantas con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

h) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.

5. Condiciones estéticas.

a) Los parametros de fachada recayentes a via publica, asi como los
parametros laterales y/o medianeros deberan tratarse con calidad resultante de
obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias, deberan ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no
desmerezca de la estética del conjunto.

¢) Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su conjunto de tal
manera que las areas que no queden pavimentadas se complementes con
elementos de jardineria y de mobiliario urbano.

6. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

De conformidad con dichas ordenanzas, los parametros urbanisticos mas relevantes
son:

1.- Total actuacion 3.581,18 m?s
2.- Superficie de uso privado 1.854,87 m?
- Ocupacion Industrial (IND-1) 1.815,43 m?
3.- Edificabilidad
- Edificabilidad Industrial (IND-1) 4.357,03 m#
4 - Superficie destinada a viales 1.765,75 m3s

No obstante lo anterior, el ambito se encuentra localizado en un entorno de clara
vocacién residencial, rodeado por edificaciones destinadas a este uso, y estando
prevista en la version preliminar de la revision simplificada del Plan General, en los
terrenos situados en el linde sur de la actuacion, actualmente clasificado como Suelo
No Urbanizable, su reclasificaciéon como Suelo Urbanizable (SUBLE Benimamet).

2.3.- Situacion Urbanistica actual.

Desde el punto de vista urbanistico, el suelo se clasifica como urbano y se califica
como Industrial, siendo sus caracteristicas mas relevantes las que se enumeran
seguidamente:

1.- La falta de apertura en toda su dimensién de la Calle Rafael Tenes Escrich
formandose en su extremo un estrechamiento de la misma.

2.- La existencia sobre la parcela edificable de una edificacién con el volumen vy
caracteristicas anteriormente descritas.
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3.- La existencia en el frente recayente a Miniaturista Meseguer, de una urbanizacion
completamente acabada.

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- Justificacion de la conveniencia y oportunidad de la modificacién.

De conformidad con lo anteriormente expuesto, el instrumento mas oportuno para la
actuacion que se pretende llevar a efecto, es el del PRI de mejora de la ordenacion de
conformidad con el objeto y finalidad que para los mismos prevén los articulos 38 c),
69y 70 LUV.

“Articulo 38. Instrumentos de planeamiento de caracter espacial

El territorio de la Comunitat Valenciana se ordenara mediante los Instrumentos
requlados en la legislacion autonomica sobre ordenacion del territorio y
proteccion del paisaje y los siguientes:

¢) Planes de Reforma Interior, que, en suelo urbano, establecen o completan
la ordenacién pormenorizada en operaciones de renovacion urbana a fin de
moderar densidades, reequipar barrios enteros, modernizar su destino
urbanistico o preservar el patrimonio arquitectonico de interés.”

“Articulo 69. Plan de Reforma Interior
El Plan de Reforma Interior establecera la ordenacion pormenorizada en
aquellas zonas del suelo urbano en las que el Plan General no lo haya hecho.”

“Articulo 70. Ambito y determinaciones de los Planes de Reforma Interior

1. El ambito de ordenacién del Plan de Reforma Interior sera el sector, que se
delimitaré segun lo establecido en el articulo 54, pudiendo ajustarse los limites
del sector a viarios de la red secundaria.

2. Las determinaciones de los Planes de Reforma Interior se adecuaran a las
condiciones exigidas por el articulo 63. Los estandares previstos en el articulo
67 seran aplicables en la medida en que resulten compatibles con el grado de
consolidacion existente. El Plan de Reforma Interior diferenciara los terrenos
que han de quedar sujetos al régimen de las actuaciones aisladas de los que
someta al régimen de las actuaciones integradas.

3. Cuando el &mbito del Plan incluya suelos semiconsolidados por la
edificacion, sus determinaciones se ajustaran a lo determinado en el articulo
67.3 de esta ley para los Planes Parciales.”

La modificacién propuesta, manteniendo la clasificacién del suelo urbano, cambia su
calificacion a residencial EDA, con destino a viviendas de Proteccién Publica en su
totalidad. Cumple con los criterios establecido por el Ayuntamiento de Valencia para
la edificabilidad media de las areas urbanisticamente homogéneas en Suelo
Urbanos Consolidado, localizandose el ambito en la Zona Urbanistica Homogénea
AUH 23 — Benimamet:

1.- Aplicacion art. 141 apartado b) del ROGTUV:




Programa de Actuacion Aislada “C/ Rafael Tenes Escrich — C/ Miniaturista Meseguer”.
Plan de Reforma Interior

ITEVAL, S.A.

“b) Se obtendra el indice de edificabilidad residencial de referencia, como
cociente entre la edificabilidad residencial prevista por el planeamiento en el
ambito de andalisis definido en el apartado a) y de la superficie del mismo
menos la superficie de la zona objeto de recalificacién”

Edif.. Residencial (AUH 23) (1.068.774,17 m?3
IER = =

(Spf. Computable SCU) — (Spf. Ambito PAA)  (767.556.96)m? - (3.581,18)m?
De conformidad con lo anterior, el indice de Edificabilidad Residencial resultante, sera:
IER= 1,398964

La aplicacion de dicho indice a los parametros del PAA, dara como resultado la posibilidad
de materializar, previa su adquisicién, una edificabilidad méxima de:

Edif..EDA= (spf. Ambito PAA) x (IER)= (3.581,18) m? x (1,398963) m? = 5.009,94 m? Tr
No obstante lo anterior el objeto del presente documento, es exclusivamente , la
edificabilidad de 4.357,05 m? (PGOU) reconocida por el PGOU de Valencia al suelo objeto

de la actuacion, lo que supone para la zona objeto de recalificacién un indice de:

IER= 1,216652

2.- Aplicacién Articulo 141 ROGTU (apartado e):

“e) Las dotaciones publicas en el sector objeto de recalificacion deberan
mantener o superar la proporcion existente en el érea de anélisis entre las
dotaciones publicas y la edificabilidad residencial.”

M? Suelo Dotacional (AUH 23) (359.240,56) m?
IED = =

(M2 Techo Residencial (AUH 23) (1.068.774,17) m?

IED= 0,33612

Para la propuesta:

1.996,92 m? S.Dot.
IED’ = =0,4583
4.357,03 m? T. Res.

IED’=0,4583
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IED’2 IED = 0,458320,33612

Por lo tanto las dotaciones publicas del area de recalificacidn cumplen con la
condicion e) de mantener o superar la proporcion existente entre las dotaciones
publicas y la edificabilidad residencial.

Con ello se da cumplimiento a las determinaciones del Articulo 141 ROGTUV, que
establece los limites a la potestad de planeamiento (en referencia al articulo 63
LUV).

“Cuando en el suelo urbano el planeamiento modifique una zona de
ordenacion de uso dominante industrial, terciario o dotacional privado, para
atribuirle un uso dominante de caracter residencial, se observaran las
siguientes reglas:

a) Se delimitaré un area de anaélisis de densidad y dotaciones, que incluya la
zona en que se modifica el uso, con caracteristicas funcionales equivalentes a
un sector y de superficie equivalente, como minimo, a cuatro veces el area a
recalificar.

b) Se obtendra el indice de edificabilidad residencial de referencia, como
cociente entre la edificabilidad residencial prevista por el planeamiento en el
ambito de anélisis definido en el apartado anterior y la superficie del mismo
menos la superficie de la zona objeto de recalificacion.

¢) El indice de edificabilidad residencial maximo a aplicar a la zona a
recalificar seréa el resultante del calculo realizado en el apartado anterior. La
zona a recalificar se delimitara, salvo excepciones debidamente justificadas,
con los ejes de las calles o plazas que lo configuren.

d) El indice de edificabilidad terciaria se establecera en funcion de las
necesidades de la nueva zona residencial, sin que pueda superarse el 25 por
ciento de la edificabilidad residencial resultante del calculo anterior ni la
edificabilidad terciaria media del area de analisis, excluida la zona a recalificar.
e) Las dotaciones publicas en el sector objeto de recalificacion deberan
mantener o superar la proporcion existente en el area de anélisis entre las
dotaciones publicas y la edificabilidad residencial.

f) Las modificaciones de planeamiento para transformar uso industrial a
terciario en suelo urbano no podran incrementar el techo construido
autorizado por el planeamiento, sin perjuicio de las reservas que proceda
efectuar para aparcamiento o la ampliacion de viales publicos requeridos por
los nuevos usos implantados.”

Calculo de la cesion rotacional ( Pago en metalico) por la recalificacion
de uso industrial a residencial.

De conformidad con lo dispuesto en el acuerdo del Ayuntamiento de Valencia de 30
de abril de 2.004, por el que se aprobd la modificacién nimero dos de los criterios
para la formulacion de propuestas de modificacion del planeamiento vigente que
tengan por objeto recalificacion a uso residencial de enclaves terciarios o industriales
en suelo urbanos (DOGV n° 4.762, de fecha 27 de Mayo de 2.004), se procede al
calculo de la cesién de suelo dotacional en favor del Ayuntamiento.

En este sentido, el punto 4, del Texto Refundido del referido acuerdo, en relacién a
la participacién publica en las plusvalias derivadas de la recalificacion, establece:

10
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“4.1. Ademas del requisito anterior, se deberd ceder gratuitamente al
ayuntamiento suelo dotacional publico situado en el mismo ambito, con una
superficie equivalente al numero total de meltros cuadrados de techo
edificable residencial resultante de la recalificacién (1m?s dotacional/1m?
residencial). Caso de no ser posible tal cesion en el mismo ambito, cabra
aceptarla en cualquier otra parte de la ciudad, pero en este supuesto la
superficie a ceder se ponderara en atencién a los diferentes valores basicos
de repercusién del poligono fiscal donde se ubique el suelo edificable y de
aquel en que se ubique el suelo dotacional a ceder.

En actuaciones integradas, al objeto de verificar el cumplimiento de la
obligacién de cesion obligatoria y gratuita prevista en este apartado, sélo
podran computarse aquellas superficies de suelo dotacional publico incluidas
dentro del ambito programado que excedan de las que, en el hipotético caso
de gestionarse el mismo

con sujecién al régimen de las actuaciones aisladas, formarian parte del
ambito vial de servicio de las areas de reparto uniparcelarias resultantes de la
ordenacion urbanistica prevista originalmente por el Plan General de
Ordenacién Urbana.

4.2. ...

4.3. En actuaciones aisladas, cuando la modificacién propuesta vincule el
suelo a la construccién de viviendas sometidas a regimenes de protecciéon
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 recalificacién (0,5
m?s dotacional/1m?t residencial), siendo igualmente aplicables las reglas de
ponderacion de valor entre poligonos fiscales.

El interesado podré optar voluntariamente por sustituir la cesién de suelo
dotacional por el pago al ayuntamienfo de su equivalente en metélico,
mediante la aplicacion de la siguiente féormula de célculo: 0,5 x AO x VRB
actualizado = X euros.”

A efectos del calculo del suelo dotacional a ceder a favor del Ayuntamiento en base a
los criterios establecidos en el acuerdo de 30 de abril de 2.004, para las propuestas
de recalificacidn a uso residencial de enclaves terciarios o industriales en suelo
urbano, se prevé la cesion de la superficie de 260,74 m?> como espacio libre
publico, dentro de la actuacién, superficie resultante de la recalificacion de 521,48
m?t, de conformidad con lo anteriormente expuesto.

Por el resto de edificabilidad residencial, esto es hasta los 4.357,03 m2t que se
recalifica, se opta por la sustitucibn por el pago al Ayuntamiento de su
equivalente en metalico, procediéndose al calculo del coeficiente C en base al
Modulo de valor M vigente en el momento de realizar el calculo, siendo el dltimo
publicado establecido por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, del Ministerio de
Economia y Hacienda (BOE n° 107 de fecha 5 de Mayo de 2.005).

De la aplicacién de dicha férmula resulta:

M vigente en el momento de realizar el célculo (1000 €m?)
C = =1,7891
M vigente en 1997 (558,94 euros/m?)
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Por tanto:
AO =4.357,03 m? — 521,48 m2 = 3.835,55 m%

X = A0 x VRB actualizado x 0,5 = 3.835,56 m? x 70,32 € x 1,7891 x 0,50 =
X=241.274,33 €

12
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3.2.- Delimitacion de la actuacion.

Coincidente con el ambito del Sector objeto de la presente actuacién, se delimita el
ambito de gestién de la Actuacion Aislada, definida en el Plano N° 9, con una
superficie de 3.581,18 m2.

La delimitacion cumple los criterios previstos en el articulo 55.2 c) de la LUV para la
delimitacion de las Areas de Reparto:

¢) En suelo urbano consolidado, en defecto de prevision expresa del Plan,
integraréa el area de reparto cada solar, o en su caso, cada parcela de destino
privado, junto con el suelo dotacional colindante que le confiere la condicién de
solar o que sea preciso para dotarle de ella mediante su urbanizacion. Cuando
la citada urbanizacion fuera comun a varios solares o parcelas, la superficie de
suelo dotacional colindante requerida para entender delimitada el area de
reparto sera la que, siendo mas proxima a dichos solares o parcelas, les
corresponda a cada unos de ellos, en proporcion a su respectivo
aprovechamiento objetivo.”

De conformidad con lo anteriormente expuesto, los criterios seguidos para definir el
ambito de gestion de la Actuacioén Aislada, y de conformidad con el objeto propio del
presente documento, son;

- Se incluyen en la delimitacién aquellas parcelas que como consecuencia de la
presente modificacion ven alteradas sus determinaciones urbanisticas.

- La delimitacion incluye aquellas parcelas que no son actualmente edificables por no
disponer de su ambito vial de servicio.

- Se incluye aquellas parcelas que actualmente se encuentran en situacion de fuera de
ordenacion sustantivo.

- Se incluyen las superficies de dominio y uso publico que sirven directamente a la
edificacién del ambito y necesarias para la conexion de infraestructuras y servicios
urbanos, pendientes de obtencién a favor de la Administracién actuante, esto es del
Ayuntamiento de Valencia, no incluyéndose aquellos ambitos que siendo ambito vial
se hallan perfectamente urbanizados y afectos al dominio publico.

Teniendo en cuenta estas determinaciones, los limites de la actuacion son:
Norte, Calle Miniaturista Meseguer;

Sur, Calle Rafael Tenes Escrich;
Este, prolongacion de la Calle Rafael Tenes Escrich — Zona Dotacional; y
Oeste, Calle en Proyecto, edificio recayente a C/ Rafael Tenes Escrich n® 53.

“1. La ordenacion pormenorizada incluye todas las determinaciones que, de
modo preciso y detallado, completan la ordenacién estructural para el &mbito
territorial al que se refieren, y, en particular, las siguientes:

a) Delimitacion de las Unidades de Ejecucion, siempre que no se modifique el
area de reparto ni el aprovechamiento tipo.
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b) Establecimiento de la red secundaria de reservas de suelo dotacional
publico.

¢) Fijacion de alineaciones y rasantes.

d) Parcelacién de terrenos o régimen para parcelarlos en funcion de los tipos
edificatorios previstos.

e) Asignacion de usos y tipos pormenorizados en desarrollo de las previstas
por la ordenacién estructural.

f) Regulacion de las condiciones de la edificacién de cada zona de
ordenacién, sobre y bajo rasante, como edificabilidad, altura, numero de
plantas, retranqueos, volumenes y otras analogas.

g) Ordenanzas generales de edificacion.

h) En suelo residencial, identificacién de las parcelas que han de quedar
afectas a la promocion de viviendas sociales o criterios para concretarlas en la
reparcelacion, de conformidad con lo que determine la ordenacién estructural.
2. Las decisiones sobre la ordenacion pormenorizada corresponden al
Municipio. La competencia para la aprobacion definitiva de los planes que sélo
se refieran a la ordenacion pormenorizada corresponde al Ayuntamiento.”

3.3.- Objetivos que se plantean.

El objetivo fundamental del Plan de Reforma Interior se concreta en la recalificacion
del suelo de uso industrial a uso residencial, calificacion EDA, con destino en su
totalidad a la promociéon de viviendas de proteccién publica, procediéndose a
reequipar y modernizar el destino urbanistico del ambito que, junto con el Programa
asegura el compromiso inversor necesario para modernizar su destino urbanistico.

En el ambito de la Actuacion Aislada se incorporan aquellos tramos de calle que no
estan aperturados , o bien, no estan suficientemente urbanizados, con el fin de dar
continuidad a la trama viaria y las infraestructuras del entorno. Se incluye como Area
Complementaria de Urbanizacion una porcién de 44,12 m2 de suelo destinado a
dotacional, de propiedad municipal, en el linde este de la actuacion a fin de completar
la urbanizacion del vial de prolongacion de la Calle Rafael Tenes Escrich.

Igualmente se considera como objetivo del presente PRI, dar cumplimiento a las
determinaciones de la Disposicion Transitoria Octava del ROGTUV, y por aplicacion
de los Criterios Municipales para la formulacién de propuestas de modificacion del
planeamiento vigente que tengan por objeto recalificacibn a uso residencial de
enclaves terciarios o industriales en suelo urbano”, se propone la vinculaciéon a la
promociéon de vivienda de proteccion publica VPP del 100% de la edificabilidad
resultante, sin que sea exigible reserva especifica alguna de terciario, uso
compatible con el residencial en planta baja, en la Zona EDA. Con ello se da
cumplimiento igualmente a lo dispuesto en el articulo 3.2 del acuerdo del
Ayuntamiento de Valencia de 30 de abril de 2.004, por el que se aprobd la
modificacion numero dos de los criterios para la formulacion de propuestas de
modificacion del planeamiento vigente que tengan por objeto recalificacién a uso
residencial de enclaves terciarios o industriales en suelo urbanos (DOGV n° 4.762, de
fecha 27 de Mayo de 2.004).

“3.2 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
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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.”

Desde el punto de vista de la edificacion, se propone la calificacion como EDA,
siendo, por tanto, cinco plantas el nimero de alturas maximo, respetandose en todo
lo demas lo previsto en las Ordenanzas del PGOU para esa tipologia.

3.4.- Ordenacioén propuesta.

- Edificacion

En el ambito del PRI, se procede a la calificacion de subzona Edificacion Abierta
(EDA), uso dominante residencial plurifamiliar, con destino, en su totalidad, a la
promocién de viviendas de proteccion publica, con las determinaciones de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U. para esta subzona de calificacién urbanistica. La ocupacion
en planta se reduce sustancialmente en relaciéon a la ordenacién industrial vigente en
el PGOU de Valencia.

- Espacio libre publico.

Consecuentemente con la reduccién de la ocupacion en planta se procede a crear
un espacio libre publico de una superficie de260,74 m? anexo a la futura edificacion
residencial a fin de dotarla de una especial calidad, pese su destino de vivienda
protegida. Dicho espacio libre se cede a favor del Ayuntamiento de Valencia, como
dominio publico EL, en compensacion por la recalificacion del uso residencial a
industrial.

- Red viaria.

Se procede a la urbanizacion y apertura de la estructura viaria procediéndose a su
urbanizacién y apertura, asi como su conexion con la estructura viaria del entorno
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 208 del ROGTUV, la reserva minima
de plazas de aparcamiento publicas, dispuestas en los viales publicos o en zonas
especificas de aparcamiento publico sera de 0,5 plazas por cada 100 metros
cuadrados de edificacién residencial, resultando una reserva total de 22 plazas.

El cumplimiento de tales determinaciones se contiene en el Plano n° 15, aunque su
ejecucién, de conformidad con lo informado por la Oficina Técnica del Servicio de
Planeamiento en fecha 22 de noviembre de 2.011 (Expdte. 157/2009) y las
indicaciones del Servicio de Circulacién y Transporte, quedara diferido al momento
en que la Calle Rafael Tenes Escrich, cuente con doble direccién de circulacion.

Se ha incluido la planta viaria aportada por el Servicio de Circulacién y Transportes
del Ayuntamiento de Valencia.
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3.5.- Parametros urbanisticos.

PAA C/.Miniaturista Messeguer y C/.Rafael Tenes Escrich

PLAN GENERAL PLAN GENERAL PROPUESTA PRI PROPUESTA PRI
P.G.0.U, P.G.OU. P.AA. P.AA,
Spf. de suelo (m2s) Edificabilidad (m2t) Spf. de suelo (m?2s) Edificabilidad (m2t)

DOMINIO PUBLICO
Espacio libre puiblico = — 260,74 0,00
Red viaria 1.765.75 0,00 1.736,18 0,00
Total dominio publico 1.765,75 0,00 1.996,92 0,00
DOMINIO PRIVADO
IND-1 1.815,43 4.357,03 - —
EDA (Residencial) - - 1.584,26 4.357,03
Total dominio privado 1.81543 4.357,03 1.584,26 4.357,03
AMBITO PAA 3.581.18 4.357,03 3.581.18 4.357,03
Indice Edificabilidad
Residencial - 0,00 - 1,2166
IER (m2t/m2s)
Indice Dotacional
Global -- 0,4931 - 0,4583
IDG {m2s/m2t)
AprovechamientoTipo
AT (m2t/m2s) - 1,2166 - 1,2166
4.- ORDENANZAS.

Regirdn para el sector objeto del PRI las ordenanzas generales del PGOU de
Valencia y las particulares para la zona EDA, de conformidad con la calificacion que el
propio PRIM establece.

5.- EJECUCION DEL PLAN.

De conformidad con lo preceptuado con el articulo 70.2 LUV

“.... El Plan de Reforma Interior diferenciara los terrenos que han de quedar sujetos
al regimen de las actuaciones aisladas de los que someta al régimen de las
actuaciones integradas."

La totalidad de los terrenos objeto del PRI se hallan incluidos en actuaciéon
delimitada, previéndose su ejecucion a través de Actuacion Aislada.
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6.- PLANOS.

Se acompafan en anexo la relacién de planos del Plan de Reforma Interior
Modificativo, de conformidad con lo previsto en el articulo 71 d) LUV y 167
ROGTUV.

En Valencia, Febrero 2013

Fdo.: Lucas Barjau Estevan Fdo.: Jorge Anglada Such
Arquitecto Abogado
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ANEXO — RELACION DE PLANOS:

INFORMACION

I-1.- Situacion.

I-2.- Ordenacion Estructural. Calificacion suelo PGOU. (Serie B)

[-3.- Ordenacién Pormenorizada. Estructura urbana PGOU. (Serie C)
I-4.- Area Urbanisticamente Homogénea. AUH 23 (Benimamet)

I-5.- Ambito de actuacion sobre cartografia municipal.

ORDENACION

O-1.- Ordenacion Estructural. Modificacién Calificacion suelo PGOU. (Serie B).
O-2.- Ordenacion Pormenorizada. Estructura urbana PGOU. (Serie C)

0O-3.- Ordenacién pormenorizada y tabla de parametros urbanisticos.

O-4.- Servicio de Circulacion y Transportes. Planta Viaria.

O-5.- Area Complementaria de urbanizacion.
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