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1. Sector SUB.Pi-R.01, SAU “El Quiiion”

DOCUMENTO I
NORMAS URBANISTICAS.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DE
MEJORA DEL SAU DE “EL QUINON”.

DOCUMENTO SUBSANADO PARA APROBACION DEFINITIVA
MAYO DE 2011.
[Con correcciones Marzo 2013].

AYUNTAMIENTO DE SESENA
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OBJETO Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION EN RELACION A LAS
NNUU VIGENTES DEL PPM.

DESCRIPCION.

La Modificacién Puntual tiene por objeto, en relacién a las Normas Urbanisticas
del Plan Parcial de Mejora vigente, por un lado desarrollar dos nuevos grados
dentro de la Ordenanza 8, de Residencial Plurifamiliar, a aplicar en las parcelas
lucrativas de la Fase Il que se sefialan en la Memoria de Gestién y en el plano de
Ordenacién Modificada y por otro revisar varios parametros tanto genéricos como
de las Normas de Edificacién que se han vuelto obsoletos o contradictora su
aplicacién.

El documento va a sefalar en los capitulos siguientes, exclusivamente los
apartados que se modifican en los epigrafes del Plan Parcial de Mejora Original.

No se modificaran los epigrafes que no sean citados dentro de los capitulos
siguientes, por lo que se entenderan que seguiran siendo de aplicacién en los
ambitos sobre los que sean competentes.

Se mantiene en cualquier caso la estructura argumental de las NNUU, segun se
define en el Art. 61 del Reglamento de Planeamiento.

CRITERIOS DE INTERPRETACION.

No se modifican en el documento del Plan Parcial de Mejora vigente.
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GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA MODIFICADAS.

Se modifican los siguientes apartados de la Normativa Urbanistica relativos a
Generalidades y Terminologias, lo que indicara que los no citados mantienen su
vigencia seguln se definieron en el Plan Parcial de Mejora original.

2.1. TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

La presente Modificacién revisa los siguientes enunciados del apartado 2.4,
concretamente: a) el Art. 2.4.9, de Ocupacién de solar; b) el Art. 2.4.10, de
Retranqueos a la edificacién; c) el Art. 2.4.11, de Alineacién de parcela; ¢) se
incorpora un nuevo Art. 2.4.12, de Linderos de Parcela, que desplaza la
numeraciéon del apartado, d) se modifica el Art. 2.4.17, de Sétano (seria el Art.
2.4.18, como resultado del desplazamiento de la numeracién por la inclusién del
nuevo Art. 2.4.12); d) se incluyen tres nuevos articulos el Art. 2.4.18, 2.4.19 y
2.4.20, de definicién de Planta Baja, Planta de Piso y Planta Bajo Cubierta, el
resto de articulos desplazaran la numeracion, y e) se elimina el 2.4.20 original, de
Aparcamientos interiores.

Los articulos se enunciaran de la siguiente manera:

Art. 2.4.9.- Ocupacién del solar

Es el porcentaje de la superficie proyectada sobre un plano horizontal por el
perimetro de lo edificado sobre y bajo rasante, en relacién al total del solar.

La superficie ocupada sobre rasante es la proyeccién sobre un plano horizontal
del espacio comprendido dentro del perimetro formado por las lineas de
edificacién, deducidos los patos de parcelas descubiertos si existieran.

La superficie ocupada bajo rasante es la proyeccién sobre un plano horizontal del
espacio comprendido dentro de la envolvente de lo edificado bajo rasante. Se
permite, con caracter general, una ocupacién maxima bajo rasante del 100%

En ambos casos el porcentaje de ocupacién maximo serd definido como la
relacién entre la superficie ocupada por la edificacién y la superficie por parcela, y
que en cualquier caso habra de ser fijado, tanto sobre cémo bajo rasante en cada
una de las Ordenanzas de las Normas Urbanisticas de Edificacién.
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A efectos de ocupacién son computables la edificacién cerrada sobre rasante y la
envolvente de lo edificado bajo rasante, y la totalidad de cubiertas fijas,
desplegables o méviles de piscina y otras instalaciones.

Art. 2.4.10.- Retranqueos de la edificacion.

Es la distancia desde el plano de fachada a los linderos de referencia, medida
perpendicularmente a este.

Se distinguiran siempre como linderos de referencia, por un lado la alineacién
oficial y por otro los linderos a parcelas privativas, debiéndose definir en las
Ordenanzas de Edificacién, el retranqueo en para cada uno de los linderos de
referencia.

En el caso de una parcela con frente a varias calles, debera caracterizarse uno de
los linderos como frente y el resto como linderos laterales, aplicandoseles a cada
uno el retranqueo que proceda segun lo que se defina para cada lindero en las
Ordenanzas de Edificacién.

En el caso de cuerpos volados, y en general todas aquellas que tengan caracter
accesorio en la edificacién, tales como las marquesinas, toldos, molduras,
jardineras, farolas,..., etc, ademas de los aleros, se permitird que avancen sobre
la zona retranqueada respecto de los linderos de la parcela hasta un maximo de 1
metro.

Art. 2.4.11.- Alineaciones de parcela.

Son las lineas que se fijan en el planeamiento urbanistico, que separan:

e En el caso de las Alineaciones oficiales o exteriores, los suelos destinados a

viales o espacios libres y zonas verdes publicas del resto de parcelas adscritas
a otros usos.

Adicionalmente tendran caracter de alineaciéon exterior, los linderos de
separacion de las parcelas publicas calificadas como de Sistema General, del
resto de parcelas que no sean ni viales ni zonas verdes y espacios libres.
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e En el caso de las Alineacién interior, las lineas sefialada por el planeamiento
que separan parcelas que no son ni viales, ni espacios libres y zonas verdes

publicas.

Art. 2.4.12.- Linderos de parcela.

Las lineas perimetrales que establecen los limites e una parcela se denominan
linderos.
Se denomina lindero frontal el que delimita la parcela respecto de la via o espacio
libre a que da frente. Cuando la parcela limite con varios viales, se caracterizara
como lindero frontal aquel en que se sitle el acceso.

En el caso de que algunas de los viales esté calificado como Sistema General el

acceso a la parcela debera ubicarse en este.

Se denomina testero, al lindero opuesto al frontal.

Se denominan linderos laterales a los que no son ni frontal, ni testero.

Art. 2.4.18.- Sétano.

Planta bajo rasante cuya cara inferior del forjado del techo se encuentra en todos
sus puntos por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacién, no computandose como planta (ni como edificabilidad) sobre rasante.

En los sétanos no se permiten ni dormitorios, ni estancias principales de
viviendas, asi como usos terciarios o dotacionales, salvo que estén vinculados a la
actividad en planta baja, y siempre que lo admita la ordenanza de aplicacion.

Se limita con caracter general el nimero maximo de plantas sétano a tres, siendo
la altura libre minima de la planta sétano de 2,20 metros.

Art. 2.4.20.- Planta Baja.
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Se entiende por planta baja toda planta de acceso a la edificacién, cuya cara
inferior de forjado de suelo se encuentra a 1,50 metros o menos sobre la cota
media de las rasantes naturales del terreno o viales en contacto con la edificacién.
A estos efectos se consideraran tanto las vias publicas exteriores a la parcela,
como los viales interiores.

La altura libre en edificios, donde el uso principal es el residencial multifamiliar,
sera: a) Vivienda en Planta Baja, H libre min=2,5 metros y H libre max=3,00
metros; b) Locales comerciales en Planta Baja, H libre min=3,00 metros y H libre
max=4,80 metros, y ¢) Espacios abiertos en Planta Baja, H libre min=2,80 metros
y H libre max=4,80 metros.

Art. 2.4.21 .- Planta de Piso.

Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

La altura libre de las plantas de piso serda como minimo de 2,50 metros.

Independientemente de la altura libre de la planta piso, la altura libre podra
reducirse mediante falsos techos, debiéndose respetar en todo caso un minimo
absoluto de 2,50 metros en locales vivideros y 2,20 metros en los restantes.

Art. 2.4.22 - Planta Bajo Cubierta.

Se define Planta Bajo Cubierta como aquella comprendida entre la cara superior
del ultimo forjado y la cara inferior de la cubierta.

En plantas bajo cubierta con uso residencial, al menos el 50% de su superficie util
tendra una altura superior a 2,40 metros, teniendo los parametros de verticales de
las habitaciones vivideras como minimo 1,50 metros de altura.

Se permitira retranquear el plano de fachada de la planta bajo cubierta hasta un
maximo de 3 metros respecto cualquiera de los planos de fachada del edificio.
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2.2. DEFINICION DE USOS.

La presente Modificacion revisa el siguiente enunciado del apartado 2.5,
concretamente: a) el Art. 2.5.7, de Uso de estacionamiento de servicio, talleres y
transporte.

Art. 2.5.7.- Uso de estacionamiento de servicio, talleres vy transporte.

Se permite el uso de estacion de servicio siempre que los usos residenciales se
localicen a mas de 100 metros de la zona de depésitos y de expedicién de
combustibles, exigiéndose en cualquier caso que la actividad aplique las medidas
de proteccién sectorialmente requeridas.
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REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO MODIFICADO SEGUN
CRITERIOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA EN CLM.

Se modifican los siguientes apartados de la Normativa Urbanistica relativos al
Régimen del Suelo, lo que indicard que los no citados mantienen su vigencia
segun se definieron en el Plan Parcial de Mejora original.

3.1. DEFINICION DE USOS.

Se modifica el Articulo 3.1.1 de Suelo de Sistemas Generales, el Art. 3.1.2. de
Suelo de Sistemas Interiores y el Articulo 3.1.4 de Suelo para servicios.

Art. 3.1.1.- Suelo de Sistema General.

Espacios libres, destinados a parques y jardines publicos, como zonas de recreo y
expansién, asi como a la ubicacién de Infraestructuras que estando ubicadas en el
ambito del SAU de “El Quifidn” dan servicio al conjunto del municipio, como es el
caso de la parcela de SGI-1, vinculada al uso de Estacion de Servicio de
Combustible colindante a la R-4, la parcela SGI-2, vinculada al uso de Estacién
Depuradora (EDAR) y la parcela SGI-3, de Corredor Eléctrico, por el que discurre
la Linea de Alta tensién de 400 Kv a su paso por el SAU de “El Quifidn”.

Aunque no se define asi en las NNSS se puede considerar como tal viario el limite
del Sector cuya ejecucion se efectuara simultdneamente al propio Sector.

Art. 3.1.2.- Suelo de Sistemas Interiores.

Destinados al servicio del Sector, segun las categorias previstas en el Art. 24 del
Reglamento de Planeamiento:

Viario Rodado, para canalizacién de este tipo de trafico (Viario de Sistema Local).

Viario Peatonal, destinado a la circulacién peatonal mediante aceras o vias
especificas.

Areas de Aparcamiento.
Equipamiento deportivo y social, para los servicios correspondientes.

Sistemas Locales de Infraestructuras Urbanas (SLI-URB), sobre las que se van a
ubicar centros de transformacién, vinculados a la transformacién de la energia

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacién Definitiva. Mayo de 2011 Correcciones Marzo 2013

-101-

()
)

Documento V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

pagina 10



eléctrica de media a baja tensién, asi como habilitar la distribucién energia en las
parcelas finales.

Art. 3.1.4.- Suelo para servicios.

Constituye el suelo preciso para los servicios que permiten el buen funcionamiento
del Sector. En nuestro caso el depésito de agua y la subestacién eléctrica.
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MODIFICACION ORDENANZAS DE EDIFICACION SEGUN CRITERIOS
NORMATIVOS (art. 61.1 del RP de CLM).

Se modifican los siguientes apartados de la Normativa Urbanistica relativos a las
Ordenanzas de Edificacién, lo que indicard que los no citados mantienen su
vigencia segln se definieron en el Plan Parcial de Mejora original.

4.1. ORDENANZAS GENERALES.

Se modifica del Art. 4.1.1 de Definicion de zonas y sus caracteristicas, lo
siguiente:

En la zona denominada de DOTACIONES, se amplia la definicion de Usos
comprendidos, asi como la Definicion de Zona resultando la siguiente redaccién:

Usos comprendidos: todos los propios precisos para actividades de relacién y
asistencia de la poblacién, asi como para la proteccién estas actividades desde
una perspectiva medioambiental, tales como centros escolares, oficinas
municipales, corredores de proteccién medioambiental.

Definiciéon de la Zona: Servicios Sociales, Asistenciales que puede necesitar la
poblacién y que son de responsabilidad publica.

En la zona denominada de INFRAESTRUCTURAS, se amplian los usos incluidos
la zona, asi ademas de los Centros de Transformacién (Sistema Local) y la EDAR,
se prevé el uso de Estacién de Servicio de Combustibles y de Corredor Eléctrico
(ambos Sistemas Generales), quedando la redaccién del epigrafe usos
comprendidos:

“

U;os Comprendidos: Centros de Transformacién, EDAR, Estacion de Servicio de
Combustibles y Corredor Eléctrico.

Se modifica del Art. 4.1.2 de Ordenanzas Generales para areas edificables, en lo
siguiente:

TIPOLOGIAS DE CUBIERTAS:

La cubierta podra extenderse por encima de la altura a cornisa o altura total de la
edificaciéon, definida en las NNSS de Sesefia con caracter general para el conjunto
del sector, y en las condiciones definidas en este articulo.
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Se permite aprovechar este volumen de cubierta, con caracter general en todos
los grados de la Ordenanza, Residencial Plurifamiliar.

Se permiten tanto cubiertas planas como inclinadas, siempre que su pendiente no
sea superior al 100% (angulo de 45°).

La cubierta del edificio podra arrancar como méaximo 1,00 metro por encima de la
cara superior del ultimo forjado horizontal.

La cubierta sobre plantas retranqueadas se regira por los criterios anteriores,
considerando como arranque del nuevo plano virtual de cubierta la arista superior
real del alero de dicha planta retranqueada.

No podra sobresalir ningiin espacio o elemento por encima del volumen definido
por planos imaginarios trazados segun un angulo de 45° y sobre elevados 1,00
metro por encima del ultimo forjado horizontal de techo de planta de piso, o de la
cara superior de la linea de cornisa, salvo los voliumenes exteriores a estos
planos, tanto en las fachadas como interiores cuando estos correspondan a:

e Elementos de comunicacion vertical o conductos de instalaciones generales del
edificio, asi como cualquier otro accesorio de aplicacién en las cubiertas del
edificio, siempre que su altura no supere en 5 metros la cota del ultimo forjado
horizontal.

e Barandillas y antepechos de azoteas y terrazas, siempre que su altura no
supere los 1,20 metros desde su arranque.

e Las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de humos, y las antenas de
telecomunicacién, radio y televisién.

e Los remates ornamentales y rétulos publicitarios.

e Se permiten la aparicion de buhardas, siempre que las fachadas se
retranqueen un minimo de 3,00 metros respecto de las fachadas del edificio, y
en conjunto su proyeccién horizontal no supere un tercio de la longitud total de
la fachada del edificio.

Se permite la aparicién de aticos en todos los grados de la Ordenanza 8,
Residencial Plurifamiliar, siempre que la fachada del mismo se mantenga bajo el
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plano virtual a 45° sobre-elevado 1,0 metro respecto a la cara superior de la
cornisa.

La fachada del atico se retranqueara un maximo de 3 metros a contar desde el
plano de fachada.

MEDICION DE LA EDIFICABILIDAD.

Quedan excluidos, a efectos del computo de la edificabilidad, el 100% de los
porches y pasajes cubiertos de acceso a espacios libres ya sean publicos o
privados, siempre que no tenga ningin cerramiento perimetral, computando
integramente en caso contrario.
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MEDICION DE SUPERFICIE DE OCUPACION.

Se excluyen totalmente los porches a efectos de cdmputo de ocupacién, siempre
que estén abiertos, es decir no se disponga ningun tipo de cerramiento, al menos
por dos de sus lados.

MOVIMIENTO DE TIERRAS.

Se elimina este apartado.

4.2. ORDENANZAS PARTICULARES POR ZONAS.

Art. 4.2.2 de Zona 6, de Dotaciones

Se modifica el Art. 4.2.2 de Zona 6, de Dotaciones, ampliandose la definicién de la
ordenanza particular, en los que se prohibe la existencia de edificacién, asi como
modificandose el epigrafe en el que se reflejan los parametros de CONDICIONES
DE VOLUMEN, en tanto que se limita la altura maxima a la maxima para el uso
residencial plurifamiliar en el sector, de 31 metros, y se define como numero
maximo de plantas sobre rasante, PB+10. Ademas se permite una planta mas de
aparcamiento, pasando de 2 a 3 el n® de plantas bajo rasante. Resultando la
siguiente redaccién:

DEFINICION:

Edificaciones de tipologia abierta, rodeada de espacios libres ajardinados,
dedicados a equipamiento municipal asistencial y sanitario, socio -cultural,
deportivo, institucional y religioso.
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CONDICIONES DE VOLUMEN:

-Altura méxima a cornisa H: 31 metros.
-N° maximo de plantas sobre rasante: PB+10.

-N° maximo de plantas bajo rasante: 3.

Adicionalmente se contempla en el apartado de OTRAS CONDICIONES una
dotacién de plazas de aparcamiento que oscilarda entre un maximo de 16 plazas
por cada 100 m2¢c y un minimo de 1 plaza por cada 100 m2c. Esta horquilla se
justifica en tanto que el cumplimiento de la dotacién de plazas de aparcamiento
publico se va a garantizar ejecutando parte de la dotacién bajo rasante en
parcelas publicas.

OTRAS CONDICIONES

Plaza de aparcamiento: n® maximo de plazas de 16 plazas/100 m2c y n® minimo
de plazas 1 plaza/100 m2c.

Se incorpora una ultima modificacion en el epigrafe de USOS COMPATIBLES en
el que se permite la aplicacién del uso Infraestructuras en sus categorias de
Centro de Transformacion y Subestacion Eléctrica como usos compatibles en la
superficie que sea necesaria para la integracién de la infraestructura urbana.

Se delimitara en este caso el ambito de afeccién del Centro de Transformacion,
indicandose en el Proyecto de Reparcelacién, concretamente en la ficha de la
parcela que tenga aplicado el uso de Zona Verde y Espacio Libre el
establecimiento de una servidumbre vinculada al uso compatible a los efectos de
su inscripcion registral. Esta servidumbre implicara una vinculacién de esa zona al
uso publico independientemente de su titularidad.
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En ningun caso la edificabilidad ejecutada para la construccién del Centro de
Transformacién o Subestacion eléctrica consumird edificabilidad ni publica ni
lucrativa.

USOS COMPATIBLES

No se considera ningtin uso compatible con los caracteristicos.

Uso de Infraestructuras en sus categorias de Centro de Transformacion o de
Subestacion eléctrica, ocupando la superficie que sea necesaria para la
integracion de la infraestructura urbana.

Se delimitara en este caso el ambito de afeccién del Centro de Transformacion,
indicandose en el Proyecto de Reparcelacion, concretamente en la ficha de la
parcela que tenga aplicado el uso de Zona Verde y Espacio Libre el
establecimiento de una servidumbre vinculada al uso compatible a los efectos de
su inscripcion registral. Esta servidumbre implicara una vinculacion de esa zona al
uso publico independientemente de su titularidad.

En ningln caso la edificabilidad ejecutada para la construccion del Centro de
Transformacién o Subestacion eléctrica consumird edificabilidad ni publica ni
lucrativa.

Art. 4.2.3 de Zona 7, de Espacios Libres

Se modifica del Art. 4.2.3 de Zona 7, de Espacios Libres en la definicion de los
parametros de CONDICIONES DE VOLUMEN, pero se mantienen las 2 plantas
como maximo en esta Ordenanza.

Se incorpora en el apartado de OTRAS CONDICIONES, unas especificas para la
ejecucion de las parcelas de Zona Verde de Sistema General, SG-1, SG-3, SG-4 y
SG-5, todas ellas colindantes con el corredor eléctrico, en lo que se refiere al
movimiento de tierras y la disposicion de elementos arbustivos que se dispondran
al objeto de que formen una pantalla vegetal que corrija las afecciones
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paisajisticas y acustica de la Linea de Alta Tension. Resultando la redaccién final
del texto de la Ordenanza:

OTRAS CONDICIONES:

Especificamente las parcelas calificadas como Zonas Verdes de Sistema General
SG-1, SG-3, SG-4 y SG-5 se ejecutaran con un maximo de tierras en 2 bancadas
sucesivas, resultando una divisién para cada una de las fincas en un maximo de 3
zonas que discurriran en paralelo a la Linea de Alta Tensién con una anchura
maxima total de 84 metros.

El ancho de cada bancada se ajustara directamente a través del disefio incluido
en el Proyecto de Urbanizacién, o cualquier otro caso, a través de la figura de un
Plan Especial. El Plan Especial podra ajustar, siempre justificadamente, cualquiera
de los parametros indicados en la presente ordenanza, a excepcion de la altura
total maxima que puede alcanzar el conjunto de taludes y arboles marcado por
REE, de 20 metros por cuestiones de seguridad.

La elevacién maxima de la bancada de mayor cota no excedera de los 6 metros,
medidos desde la rasante de la via.

Adicionalmente se plantara una barrera arbustiva, apoyandose en las bancadas,
de tal modo que la altura, densidad y profundidad de la misma corrija los efectos
paisajisticos y de contaminacién acustica detectados. El ancho de la pantalla,
habra de coincidir con el de las bancadas, mientras que la altura de los arboles en
su periodo de madurez no podra superar en ningun caso, conjuntamente con la
altura de la bancada maxima, una altura total maxima de 20 metros, medidos
desde la rasante de la via tal y como exige REE en su informe de diciembre de
2009, dada la proximidad de estas fincas a las Linea de Alta Tensién y a los
efectos de maximizar la seguridad de la linea en las zonas por las que discurre.

Citando literalmente el texto del informe: “...En cuanto a la creacién de una
barrera natural mediante la plantacién de arbolado a 30 m de distancia de la linea
eléctrica, les indicamos que, para que se cumpla la legislacién vigente en la
hipétesis de proyeccion (caida) del arbol, la altura de dicha barrera no debera ser
superior a 20 m. En consecuencia no deberan plantarse arboles que puedan llegar
a rebasar esa altura...”
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Ademas se incorpora la obligacion de vallar el limite de separacion del corredor
eléctrico y de las zonas verdes colindantes, salvo en los accesos que se identifiquen
en la Modificacion del Proyecto de Urbanizacion, o el Plan Especial, en donde se
ubicaran puertas de acceso.

“... OTRAS CONDICIONES:

Se habra de vallar el limite de separacion del corredor eléctrico y de las zonas verdes
colindantes, salvo en los accesos que se identifiquen en la Modificacion del Proyecto
de Urbanizacion, en los que se ejecutaran elementos franqueables (puertas,...).

»

USOS COMPATIBLES

Comercial en cat. 2. (kioscos de bebidas, prensa, etc..)
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Art. 4.2.4 de Zona 9, de Infraestructuras

Se modifica el Art. 4.2.4 de Zona 9, de Infraestructuras, que pasa a ser Art. 4.2.4
de Zona 9, de Infraestructuras y Servicios Urbanos, revisandose los tipos de
espacios que caracterizan esta ordenanza y que se recogen en la DEFINICION,
indicandose que la ordenanza caracteriza también, ademas de los usos ya
descritos, el de estacién de servicio.

Se incorpora un epigrafe adicional de Usos Compatibles, en el que se sefala que
con caracter general no se considera ningun uso compatible con los
caracteristicos, salvo en el caso de los suelos previstos para la ejecucion de
Centros de Transformacion y Subestaciéon Eléctrica, en los que se permitira en
caso de desistimiento, o relocalizaciéon de alguna de estas parcelas como usos
compatibles de otros caracteristicos, por parte de la Compafiia Distribuidora como
usos compatibles el de Comercial en Cat. 22 (kioscos, prensa, etc.), siempre que
la superficie de la parcela no vinculada al uso caracteristico cumpla con los
requerimientos exigidos.

La redaccién final dicho epigrafe resultara:

DEFINICION:

Espacios destinados a albergar servicios de las infraestructuras, tales como
depésitos, estaciones depuradoras de aguas residuales, subestaciones eléctricas,
centros de transformacion, estaciones de servicio de distribucién de combustibles
y suelos que van a funcionar como corredores de infraestructuras eléctricas por
los que va a discurrir una Linea de Alta Tension de 400 KV.
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Asi los grados vigentes se aplican principalmente en la Fase |, concretamente 7
de los 20, mientras que los 13 restantes se aplican en la Fase Il (las nuevas
ordenanzas en la FASE | sélo ajustaran las densidades sobre las situaciones
reales en fincas que ya se ha edificado e incluso se ha formalizado la divisién
horizontal),

La relacion de grados de la Ordenanza 8. Residencial Plurifamiliar, que se
proponen en el presente documento son: a) ORD 8-1, b) ORD 8-1A; ¢) ORD 8-1B,
d) ORD 8-1C, e) ORD 8-1D.1, f) ORD 8-1.D.2, g) ORD 8-1E, h) ORD 8-2A, i) ORD
8-2B, j) ORD 8-2C, k) ORD 8-3, I) ORD 8-3.1, m) ORD 8-3.2, n) ORD 8-3.3, 0)
ORD 8-3.4, p) ORD 8-3B, q) ORD 8-3C.1 r) ORD-8-3C.2, s) ORD 8-3D y t) ORD
8-3E.

Asi se modifican los siguientes enunciados:

4.2.5.1.- Ordenanza-Residencial Plurifamiliar. Condiciones Genéricas de
aplicacién a todos los Grados.

DEFINICION.

Edificaciones de tipologia definida por los parametros urbanisticos que quedan
especificados en las fichas creadas al efecto, distinguiendo 20 grados,
correspondientes con las nomenclaturas 1, 1A, 1B, 1C, 1D.1, 1D.2, 1E , 2A, 2B,
2C, 3,3.1,3.2,3.3,3.4, 3B, 3C.1,3C.2, 3D y 3E cifiéndose lo no especificado aqui
a dichos Grados.

CONDICIONES DE POSICION DE LAS EDIFICACIONES EN LA PARCELA.

Las fachadas de la edificacién principal guardaran los siguientes retranqueos
minimos:

A alineacién de calle publica: En los Grados 1, 2B, 2C, 3,3.1,3.2,3.3,34,3By
3E segun se fije en las fichas de ordenacién pormenorizada, mientras que en el
resto de los grados, 1A, 1B, 1C, 1D.1, 1D.2, 1E, 2A, 3C.1 y 3C.2 y 3D, se permite
el adosamiento de la fachada de la edificacién principal a la alineacién oficial,
siempre la separacion entre fachadas de edificios enfrentados sea superior a 1/2
de la H total o H cornisa. En caso de ser inferior la distancia entre fachadas
enfrentadas, el plano de fachada debera retranquearse la distancia suficiente.
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USOS COMPATIBLES:

No se considera ningtin uso compatible con los caracteristicos, salvo en el caso
de los suelos previstos para la ejecucion usos de Infraestructuras en sus
Categorias de Centros de Transformacién y de Subestacién Eléctrica, en los que
se permitird, sélo en caso de desistimiento o reubicacién de alguna de estos
Centros de Transformacién como nuevo uso compatible de otros caracteristicos
en otras parcelas publicas o privadas por parte de la Compafia Distribuidora,
como uso compatible sobre el 100% de la parcela el de Comercial en Cat. 22
(kioscos, prensa, etc.).

El uso compatible estara en cualquier caso condicionado al cumplimiento de los
requisitos exigidos en el contexto normativo urbanistico y sectorial que le sea de
aplicacion.

Art. 4.2.5 ajustandose el contenido de la Ordenanza Residencial Plurifamiliar.

Se modifica el Art. 4.2.5 ajustdndose el contenido de la Ordenanza Residencial
Plurifamiliar, caracterizando en primer lugar las condiciones genéricas de
aplicacién en la Zona, como Art.4.2.5.1 al conjunto de los grados, y en segundo
lugar las condiciones urbanisticas pormenorizadas de cada Grado descritas en
Fichas, una por cada Grado, que se caracterizaran en el Art. 4.2.5.2.

Entre otras condiciones, se ajustan en todos los grados, tanto los propuestos en el
Plan Parcial atn vigente como los incluidos adicionalmente en la presente
Modificacién Puntual, los limites de densidad maxima de viviendas por parcela.

En las Fichas de los Grados aplicados a las parcelas adscritas a la Fase I, de
Ordenanza 8, Residencial Plurifamiliar, se actualizan los ratios de plazas de
aparcamiento, segun el estandar exigido en el Art. 22.5 del Reglamento de
Planeamiento, de 1,5 plazas/ 100 m2c, para viviendas de mas de 120 m2c, o 1
plaza / 100 m2c para viviendas mas pequefias.

Ademas de los 4 grados definidos en la Ordenanza 8, del Plan Parcial Vigente se
proponen otros 16 mas y desapareciendo uno de los originales, con el objeto de
caracterizar tanto las condiciones de las nuevas parcelas resultado tanto de la
ampliacién del corredor eléctrico en el sector como de la adecuacién de las
parcelas residenciales ejecutadas o en construccién.
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Todas las parcelas incluidas en la FASE Il que tengan alguno de sus linderos
colindante a la Calle 1 (el eje estructurante del ambito), habran de adosar la
fachada principal a la alineacién oficial en el frente de dicha via.

A linderos laterales y testero: En los Grados 1, 2B, 2C, 3, 3.1, 3.2,3.3,34, 3By
3E segun se indica en la Ficha de Grado, mientras que en los Grados 1A, 1B, 1C,
1D.1, 1D.2, 1E, 2A, 3C.1, 3C.2 y 3D, se permite con caracter general el
adosamiento de muros medianeros, mientras que en el caso de disponerse
huecos en el muro enfrentado a los linderos laterales o al testero, las fachadas de
la edificacién deberan retranquearse, respecto de los linderos que no den a via
publica, una distancia minima de 1/3 H total o a cornisa.

CONDICIONES DE VOLUMEN.

¢ Ocupacion maxima de parcela: Segun se indica en las Fichas de los distintos
Grados de Ordenanza.

o Edificabilidad maxima sobre rasante: Segln se indica en las Fichas de los
distintos Grados de Ordenanza.

e Altura maxima a cornisa: En los Grados 1, 2, 2B, 2C, 3, 3.1, 3.2, 3.3,3.4,3By
3E segln se indica en la Ficha de Grado, mientras que en los Grados 1A, 1B,
1C, 1D.1, 1D.2, 1E, 2A, 3C.1, 3C.2 y 3D, se fija como altura maxima los 31
metros definidos por las NNSS en el SAU de “El Quifién”.

¢ N° maximo de plantas sobre rasante: En los Grados 1, 2, 2B, 2C, 3, 3.1, 3.2,
3.3, 3.4, 3B y 3E segun se indica en la Ficha de Grado, mientras que en los
Grados 1A, 1B, 1C, 1D.1, 1D.2, 1E, 2A, 3C.1, 3C.2 y 3D, se fija con caracter
general para todos los Grados incluidos en la FASE |l como nimero de plantas
maximo PB+9+Atico o Bajo Cubierta.

o N° Maximo de plantas bajo rasante: 3 para todos los Grados.

OTRAS CONDICIONES

Plazas de aparcamiento: En los Grados 1, 2, 2B, 2C, 3.1,3.2, 3.3,3.4, 3By 3E se
permite la ejecucion de 1 plaza por cada 100 m2c mientras que en los Grados 1A,
1B, 1C, 1D.1, 1D.2, 1E, 2A, 3, 3C.1, 3C.2 y 3D, se aplicaran 1,5 plazas por cada
100 m2c.

Dimensiones de los Patios Interiores: Se permite la ejecucion de patios interiores
en los grados 1B, 1C, 1D.1, 1D.2 y 1E, de la Ordenanza Residencial 8, siempre
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que la separacion entre los planos de fachada que lo formen sea superior a H/4,
siendo H la H total o H cornisa.

USOS COMPATIBLES.

Se consideran los siguientes usos compatibles al principal:

e Eluso Comercial, segtin se define en el Articulo 2.5.4 de las presentes Normas
Urbanisticas, en Planta Baja y Primera para todos los Grados.

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacién ubicado en Planta Baja.

Se permite la compatibilidad al 100% del uso comercial, en todas las plantas en
los edificios adscritos al Grado 3B, 3C.1,3C.2,3Dy 3E

e Uso Industrial en su categoria 1?, en Planta Baja siempre que no genere
molestias al uso principal, en aplicacién de la legislacién que corresponda

Se debera demostrar la no afeccién justificando en los Proyectos Constructivos
el cumplimiento de los criterios del CTE, asi como del resto de normativa
vinculante.

o El uso Deportivo, en ambas categorias, segtin se define en el Articulo 2.5.4 de
las presentes Normas Urbanisticas, Gnicamente en Planta Baja.

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacion ubicado en Planta Baja.

e El uso de Equipamiento Multifuncional, segun se define en el Articulo 2.5.4 de
las presentes Normas Urbanisticas, en todas sus categorias y para todos los
Grados en Planta Baja y Primera.

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacién ubicado en Planta Baja.

e El uso Hotelero y Colectivo especial en su categoria 1?, segln se define en el
Art. 2.5.9 de las presentes Normas Urbanisticas, al 100%, en todas las plantas,
en los Grados 2A, 2B, 2C, 3, 3.1,3.2,3.3,3.4,3B,3C.1,3C.2,3Dy 3E.

¢ El uso Oficinas y Despachos Profesionales, seglin se define en el Art. 2.5.11
de las presentes Normas Urbanisticas, en todos los Grados en las Plantas
Baja, 12y 22.
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Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacién ubicado en Planta Baja.

El uso Religioso, segun se define en el Art. 2.5.12 de las presentes Normas
Urbanisticas, en todos los grados en Planta Baja.

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacion ubicado en Planta Baja.

El uso Sanitario, segun se define en el Art. 2.5.15 de las presentes Normas
Urbanisticas, en todos los grados en Planta Baja y 12.

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacién ubicado en Planta Baja.

El uso Sociocultural, segun se define en el Art. 2.5.16 de las presentes Normas
Urbanisticas, en todos los grados en Planta Baja y 12

Se podra acceder directamente a este uso desde la via publica a través de
acceso independiente del resto de la edificacion ubicado en Planta Baja.

Uso de Infraestructuras en su categoria de Centro de Transformacion, en
ninglin caso de Subestaciéon eléctrica, ocupando la superficie que sea
necesaria para la integracién de la infraestructura urbana.

En el caso de aplicarse este uso compatible en parcela con uso caracteristico
aplicado residencial plurifamiliar, la Compafiia Distribuidora debera presentar
escrito justificativo que adjuntara el correspondiente Informe Técnico en el que
se explicara las razones por las que no se puede desarrollar el o los Centros
de Transformacién inicialmente previstos en las parcelas SLI-URB.

Este uso compatible se integrara en la edificacién que se ejecutara en
aplicacion de los correspondientes parametros urbanisticos el grado que sea
de aplicacién, si bien se delimitara en este caso ambito de afeccién del Centro
de Transformacién, indicandose en el Proyecto de Reparcelacién,
concretamente en la ficha de la parcela lucrativa correspondiente el
establecimiento de una servidumbre en planta baja vinculada al uso
compatible a los efectos de su inscripcién registral.

Esta servidumbre implicara una vinculacién de esa zona en planta baja al uso
publico independientemente del régimen del suelo publico o privado y la
titularidad del mismo.
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En ningtin caso la edificabilidad necesaria para la construcciéon del Centro de
Transformacién no computara en ningun caso, y por lo tanto no consumira,
edificabilidad lucrativa.

4.2.5.2.- Ordenanza-Residencial Plurifamiliar. Fichas de Grados con condiciones
urbanisticas pormenorizadas.

ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1.

Parcela Minima 10.000 m2s
Retranqueo minimo Fachada principal a calle No se fija
A linderos laterales con 12m

otras parcelas

A testero 12m
Area de Movimiento La definida por los retranqueos
Ocupacién Maxima 50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima | 4 m2¢c/m2s

Altura maxima a cornisa 25m
N® Maximo de Plantas PB+7+ Atico /Bajo Cubierta.
Densidad de Parcela segtin 279 viviendas/Ha

Ordenanza (Viv/Ha)

Plazas Minimas de aparcamiento | 1 plaza/100 m2c
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1A.

Parcela Minima

10.000 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

3,88204733500096 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

25m

N° Maximo de Plantas

PB+7+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

273 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1B.

Parcela Minima

2.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,7795 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

337 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1C.

Parcela Minima

2.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,75 m2c/im2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

335 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011

-120-

()
)

Documento V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

pagina 29



Junio 2018

ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1D.1

Parcela Minima

2.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 50%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 4,357 m2c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

307 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1D.2

Parcela Minima

2.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Retranqueo
minimo

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,35517202232057 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

304 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 1E

Parcela Minima

2.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enel Art. 42,51

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,91678024635648 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

346 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 2A.

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

55%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

2,927 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

25m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

403 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 2B

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle No se fija

A linderos laterales con 5m
otras parcelas

A testero 25m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 55%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢/m2s
Altura maxima a cornisa 25m

N° Maximo de Plantas

PB+7+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

231 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 2C

Parcela Minima

Retranqueo minimo

3.500 m2s

Fachada principal a calle No se fija
A linderos laterales con 5m
otras parcelas

A testero 25m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 55%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2c¢/m2s
Altura maxima a cornisa 25m

N° Maximo de Plantas

PB+7+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

227 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3.

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle | A viario principal

A linderos laterales con 10m
otras parcelas

A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

210 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3.1

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10 m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

206 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3.2

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10 m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

208 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3.3

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10 m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

210 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3.4

Parcela Minima

3.500 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10 m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

211 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2¢

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3B.

Parcela Minima

1.800 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

205 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3C.1.

Parcela Minima

3.500 metros

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 50%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 4 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

281 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3C.2.

Parcela Minima

3.500 metros

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enel Art. 42.5.1

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,01012677208288 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

284 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2c

Modificacion Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifién”. Sesefia (Toledo)
Documento Subsanado de Aprobacién Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3D.

Parcela Minima

3.500 metros

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A linderos laterales con
otras parcelas

A testero

Se fijan con
caracter general
enelArt. 4251

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima

50%

Coeficiente Edificabilidad Maxima

4,67551752830444 m2c/m2s

Altura maxima a cornisa

31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

330 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1,5 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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ORDENANZA 8.- RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR. Grado 3E.

Parcela Minima

1.800 m2s

Retranqueo minimo

Fachada principal a calle

A viario principal

A linderos laterales con 10m
otras parcelas
A testero 15 m

Area de Movimiento

La definida por los retranqueos

Ocupacién Maxima 30%
Coeficiente Edificabilidad Maxima | 3 m2¢c/m2s
Altura maxima a cornisa 31 m

N° Maximo de Plantas

PB+9+ Atico /Bajo Cubierta.

Densidad de Parcela segin
Ordenanza (Viv/Ha)

208 viviendas/Ha

Plazas Minimas de aparcamiento

1 plaza/100 m2c

Modificacién Puntual del Plan Parcial de Mejora del SAU de “El Quifion”. Sesefia (Toledo)

Documento Subsanado de Aprobacion Definitiva. Mayo de 2011
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2. Sector SUB.PI-R.02, anteriormente denominado
SAU23.

:

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL
5.A.U. 23 (R)

SESENA (TOLEDO)
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL
S.A.U. 23 (R) DE SESENA (TOLEDO)

PROMOTOR: TORESMA S.A.
ARQUITECTOS: D. TOMAS SAURA APARICI — D. JOSE MARIA GONZALEZ MARTIN

v

MEMORIA

El presente Plan Parcial de Ordenaciéon forma parte de la alternativa que
conforma el Programa de Actuacion Urbanizadora del S.A.U. 23, en relacién con lo
dispuesto en el art. | 10.4.1.a de la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha (LOTAU).

Consta de memoria de planeamiento y planos de informacién y ordenacién. La
memoria se divide en 4 capftulos: el primero de introduccién, el segundo de
informacién en el que se describen las caracteristicas generales, tanto fisicas como
urbanisticas del drea de actuacién, el tercero que desarrolla y cuantifica la ordenacién
propuesta, y el cuarto y Ultimo se refiere al régimen urbanistico del suelo e incluye las
ordenanzas reguladoras.

CAPITULO | .- INTRODUCCION

| .- INTRODUCCION

|.1.- Iniciativa del Plan Parcial

El Plan Parcial estd redactado por los arquitectos D. Tomds Saura Aparic y D.
José Maria Gonzdlez Martin, por encargo de la sociedad TORESMA, S.A., con
domiciio en C/ Ferraz n® 24, de Madrid, con C.I.F A-80647 | 83, representada por
D. Eduardo Lozano Martin con N.I.F 87918-N, como apoderado de la misma.
TORESMA, S.A actia como promotor del sector, siendo propietaria de la mayoria de
los terrenos de propiedad privada incluidos en su delimitacién, tal y como se detalla
en el apartado 4, de la presente memoria.

| .2.- Normativa de aplicacidén

Este documento se redacta conforme a las determinaciones estabkéCIdas en la
Lley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del Terrtorio y de la Actividad

Junio 2018
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Urbanistica de Castilla La Mancha. Igualmente le es de aplicacién el documento de
Revisién de las Normas Subsidiarias Municipales, aprobadas definitivamente por la
Comision Provincial de Urbanismo el 10 de Octubre de |.996.

| .3.- Objeto del Plan Parcial

El presente Plan Parcial tiene el doble objetivo de desarrollar el sector de
suelo apto para la urbanizacién, denominado S.A.U. 23 (R) en las Normas Subsidiarias
del planeamiento municipal de Sesefia, provincia de Toledo, proponiendo al mismo
tiempo la modificacién puntual de dicho planeamiento municipal, en wvirtud de lo
establecido en el artfculo 39 de la LOTAU y en el convenio suscrito entre el
Ayuntamiento de Sesefia y el promotor del Plan el |6 de Abril de 2001 .

Las Normas Subsidiarias, vigentes, del planeamiento municipal de Seseia,
definen el sector SAU 23 (R) como un sector de suelo apto para la urbanizacién, de
uso preferentemente residencial, con una superficie bruta de 147.420 m2. El
presente Plan Farcial propone su desarrollo en régmen de innovacién del
planeamiento modificando su delimitacién, incluyendo dentro de la misma parte del
SAU 17 con el que linda por el oeste, y otros terrenos clasificados como suelo no
urbanizable comin, con los que linda por el ceste y por el norte. El nuevo sector
tiene una superficie bruta de 354.427,26 m2, manteniendo el uso caracteristico y
los coeficientes de aprovechamiento.

En segundo lugar, desarrolla la ordenacién detallada del sector, delmitado
como se indica en el parrafo anterior, conteniendo las determinaciones fiadas en el
articulo 24 de la LOTAU, que particularizadas para el mismo son: trazado de la red de
comunicaciones propia del sector detallando alineaciones y rasantes, y su enlace con
el sistema general de comunicaciones, divisién en zonas de ordenacién urbanistica
sefialando usos y ordenanzas, fyacion de las reservas para dotaciones piblicas y
planificacién de las redes de infraestructuras que en este caso estardn formadas por
la red de abastecimiento de agua, alcantarillado, energfa eléctrica, alumbrado piblico
y telefonfa. Estas iltimas quedan convenientemente definidas en el Proyecto de
Urbanizacién del sector, que junto con el presente documento forma parte del
Programa de Actuacion Urbanizadora, por lo que no se considera necesario
repetirlas.

| .4.- Justificacién de la conveniencia y oportunidad de la tramitacién del Plan.

La redaccién y tramitacién del Plan Parcial se justifica en el cumplimento de los
objetivos propuestos en el Planeamento Municipal de Sesefia, siendo este el
documento adecuado para el desarrollo urbanfstico de dichos objetivos, a través de
un Programa de Actuacién Urbanizadora, en un sector clasificado como Suelo
Urbanizable.
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Por otra parte, la situacién actual de la economia en general y del sector
mmobiliario en particular, ha creado una importante demanda de vivienda de primera y
segunda residencia en Sesefia, lo que hace muy oportuno el desarrollo urbanistico del
sector que nos ocupa, sobre todo cuando se observa que el suelo residencial,
previsto en Sesefia Nuevo por las Normas Subsidiarias vigentes, se ha agotado.

Por dltimo, la Consejerfa de Educacién de la Junta de Comunidades de Castilla
La Mancha, ha solicitado al Ayuntamiento de Sesefia la aportacidn de los terrenos
necesarios para la construccion de un Instituto de Educacién Secundaria. Dada la
estructura urbana del municipio, sus posibllidades y la superficie de parcela necesaria
para la construccién del instituto, que es de 25.000 m2, se ha determinado como
zona Iidénea para su ubicacién el entorno del sector SAU 23 (R). Por ello, se ha
suscrito un convenio urbanistico, entre el Ayuntamiento de Sesefia y TORESMA S.A.,
aprobado en sesién plenaria el dia | € de Abril de 2.001, seqin el cual se amplaria
el actual sector SAU 23 (R) en la superficie necesaria para obtener, siguiendo los
esténdares fijados en la LOTAU para reservas de dotaciones piblicas, una parcela de
cesién gratuita para destinarla al fin indicado, ademés de otras que den servicio al
sector y mejoren la trama y servicios de dotaciones piblicas existentes ya en el
municipio.

CAPITULO Il.- INFORMACION URBANISTICA EN EL AREA
DE ACTUACION.

2.- SITUACION, SUPERFICIE Y DELIMITACION DEL AREA DE ACTUACION

El sector estd en el borde noroeste del casco de Sesefia Nuevo. Su situacion
al pie del Camino de Los Pontones y Camino de Sesefia supone una favorable y rdpida
comunicacién con el centro de Sesefia Nuevo y con el niicleo urbano de Sesefia
Vigjo.

Los Iimites del sector, conforme a la delimitacién del presente Plan Parcial,
forman un poligono irregular que encierra una superficie bruta de 354.427,26 m2.
Representado graficamente en el plano n? |, linda al norte en linea quebrada de
404,03 m con suelo no urbanizable y 219,13 my 163,42 m con el A.P.D-S5.A.U-
|2, al este en linea recta de 635,62 m con el Camino de los Pontones, al oeste en
Inea recta de 664,32 m con suelo no urbanizable y S.A.U-17 y al Sur en linea recta
de 406,70 m con el Camino de Sesefia.

3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Los terrenos incluidos en la delimitacién del sector, son las parcelas 79, 80,
83, 84, 86, 89 y parte de la 77 del Poligono 5 de concentracién parcelaria de

=

Junio 2018

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

pagina 50



()
)

Sesefia, ademds del dominio piblico existente dentro del drea delimitada, formado
por el Camino de Sesefia y el Camino de Los Pontones, desde el gje de los mismos
hasta las parcelas indicadas.

Todas los terrenos o parcelas de propiedad privada, excepto la parcela 84,
pertenecen a un Unico propietario que es TORESMA S.A. La parcela 84 del Poligono
5 es de propiedad municipal ubicindose en ella unos depdsitos de agua, que forman
parte de infraestructura general del municipio. Conforme a lo dicho, el cuadro del
estado de la propiedad del suelo es el siguiente:

PROPIEDAD SUPERFICIE (M2)
TORESMA S.A. (Parcelas 79, 80, 83, 86, 89y parte de la 77) 346.256,30
AYUNTAMIENTO DE SESENA (Parcela &4) 937,03
TOTAL SUPERFICIE PROP. PRIVADA 347193,33
DOMINIO PUBLICO EXISTENTE 7.233,93
TOTAL SUPERFICIE BRUTA 354.427,26

4.- PARCELA 84 DEL POLIGONO 5 (PROPIEDAD DEL AYTO. DE SESENA)

Como se ha indicado anteriormente, dentro del drea delimitada existe una
parcela de propiedad municipal, que es la parcela &4 del Poligono 5. Tiene una
superficie de 937,03 m3 y estd situada al este del sector, lindando con el Camino
de Los FPontones. Su uso actual es el de infraestructuras, albergando los depdsitos
de regulacién del abastecimiento de aqua potable del municipio y un grupo de
bombeo, cuyo mantenmiento es necesario para el correcto funcionamiento de la red
municipal.

La particularidad que le confiere su uso, de infraestructura general del
municipio, hace necesaria una consideracion igualmente particular. En el presente Plan
Parcial la parcela, ain manteniéndose en el sector de forma que pueda ser tratada e
integrada en el conjunto y urbanizado el tramo del Camino de Los Pontones con el
que linda, mantendra su cardcter actual en cuanto al uso y delimitacion, integrandose
en el proceso urbanfstico de ordenacion detallada del sector, pero sin participar en
el proceso de reparto de cargas y beneficios, que se haya de producirse en el
mismo.

5.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

5.1 .- Caracteristicas naturales

'5.1.1.- Topografia y relieve.

El término municipal de Sesefia se localiza a caballo entre el borde superior de
la terraza existente sobre los rios Jarama y Tajo y la vega de los mismos,
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manifestdndose un brusco cambio de nivel entre la una y los otros. Exceptuando éste
accidente orogréfico el resto del término municipal es predominantemente llano, con
pequefias colinas al Norte del término municipal, interrumpidas Gnicamente por el
barranco formado por el Arroyo de la Fuente de Sesefia.

El S.A.U. 23, al que se refiere el presente Plan Parcial, se sitda al noroeste de
Sesefia Nuevo, en el borde del actual casco urbano y junto al camino de Pontones y
camno de Sesefia. la topografia, en todo el territorio que otupa, es uniforme
descendiendo ligeramente desde el norte hacia el sureste con una diferencia maxima
de cotas de 6,5 m.

La diferencia de cotas méxma es de 6,865 m, produciéndose entre los dos
extremos del drea de actuacién citados, con pendientes del terreno que oscilan
entre O% y 5%

5.1.2.- Geologja.

Los materiales que forman el término municipal de Sesefia son todos ellos muy
recientes: Terciarios y cuaternarios, coincidentes con los observados en el Sur de la
provincia de Madrid, y en bordes superiores de la terraza del Jarama.

El drea que nos ocupa corresponde a materiales del Mioceno de facies
intermedia, como los que ocupan gran parte del término municipal, dividiéndose en
dos tipos: arenas miciceas y margas grises, blancas y yesos laminados.

En divisién estratigréfica se han delimtado hasta siete unidades litolégicas:
dos dentro del cuaternario y cinco dentro del terciario. En el municipio de Sesefia y
en el sector que nos ocupa, aparecen facies del mioceno, con los tipos que se
describen a continuacion:

a/ Arenas y areniscas feldespéticas, localizadas al Norte del término municipal.

b/ Arenas micdceas con grandes proporciones de arcillas y lmos, yesos
laminares y margas grises.

¢/ Yesos marinos y margas yesfferas de color gris compactadas.
5.1.3.- Tecténica.

Los materiales miocenos estan poco afectados por una tecténica regional, ya
que son el resultado del relleno de la fosa, posterior al plegamento. La tendencia
general es la inclinacién de las capas del Mioceno de la fosa del Tajo hacia el
Suroeste unos pocos grados. Como en toda cuenca sedimentaria reciente, situada
sobre un zécalo hercinico, es posible encontrar amplias estructuras paralelas al borde
de la cuenca. ’
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5.1.4.- Hidrograffa.

- Hidrografia superficial.

El térmno municipal de Sesefia tiene como limites naturales dos rios
importantes: Al Este el Jarama y al Sur el Tajo, sin embargo ninguno de ellos atraviesa
el término municipal. Al Este del nicleo urbano de Sesefia Nuevo discurre el arroyo
denominado “Arroyo de la Fuente”, que con la misma direccidr”desemboca en el
Jarama, no existiendo datos oficiales sobre la cantidad y calidad del agua ni sobre su

nivel de contaminacién. El drenaje del término municipal se realiza hacia los citados
cursos fluviales.

- Hidrografia subterrdnea.

Bl municipio de Sesefia se localiza en pleno cambio de facies del terciario,
presentando cada tipo un funcionamiento hidrolégico determinado. En éste orden de
cosas, aparecen tres tipos bien diferenciados: Detritica, de transicién y quimica.

Las fécies detriticas son los acufferos mas importantes, siendo los sondeos en
ellas variables por el cardcter irregular de la distribucién entre arenas y arcillas. De
todos modos estas ficies se extienden de modo muy reducido en la zona occidental
del término municipal. En el resto, includo el Sector SAU 23 (R), se encuentran
facies de transicién, con un comportamiento en los primeros metros superficiales
como transmisora y, en profundidad, como impermeable.

5.1.5.- Climatologia y meteorologfa.

El clima en la zona, como en toda la regién, es de tipo continental
mediterrdneo, caracterizado por presentar grandes contrastes entre el verano y el
Invierno, siendo la primera la estacion més extrema. Se presentan dos periodos bien
diferenciados: uno sobrecalentado entre los meses de Julio y Agosto y otro
infracalentado entre Octubre y Marzo. Llos datos meteorolégicos  son  los
correspondientes a los anuarios del Servicio Meteorolégico Nacional, que solo
dispone de datos sobre pluviometria, por lo que es preciso apoyarse con los datos
del aeropuerto de Getafe que por su proximidad se pueden considerar vélidos.

- Temperatura.

La temperatura media se sitla alrededor de los |3,5°C, aunque entre Junio y
Septiembre la media asciende a 20°C. la diferencia entre la temperatura maxima
media y la miima media es de 40°C.

- Humedad relativa.

El periodo de méaxima humedad relativa del aire, se sitia entre los meses de
Diciembre y Enero, siendo esta del 79%, y el minimo en Julio con un 42%.

o
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- Vientos.

La mayor frecuencia del viento se produce en direccion Sur-Oeste con un 34%
de los dias, seguido de la direccién Norte-Este con un 20.5% de los dias. Las
calmas corresponden a un 36,1%. lLos datos han sido suministrados por el
aeropuerto de Getafe e interpretados por el Instituto Nacional de Meteorologia.

Es de destacar el régimen de brisas existente entre las terrazas del Jarama y
su Vega, aunque por tratarse de microclimas locales estdn sin cuantificar ni valorar.
Las lluvias son escasas y apenas existe la nieve, salvo algin caso excepcional, pero si
es corriente durante la época invernal el hielo y la escarcha.

5.1.6.- Edafologia y cultivos.

En el entorno del sector los suelos son muy variables y en general poco
evolucionados. Predominantemente son suelo rendziniformes sobre margas yesiferas
y yesos, que son suelos con perfil desarrollado A/C, de topografia llana en la parte
superior y accidentada en la parte inferior sobre la cornisa de la vaguada.

El pH es siempre superior a 7, pero sin ser demasiado alcalinas por la ausencia
de sales. Los terrenos donde se desarrolla el presente Plan Parcial, son suelos
baldios o estén dedicados a secano.

5.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes.

5.2.1 .- Edificaciones y servidumbres.

Como se ha dicho en los apartados 3 y 4 existe en al este del sector junto al
Camino de Los Pontones, una instalacion compuesta por dos depdsitos de agua de
propiedad municipal que se integran en el sector y que no interfieren su desarrollo.

Aparte de la instalacibn mencionada no existe ninguna otra instalacién o
edificacién, ni tampoco se tiene conocimento de ningin tipo de servidumbre que
Igualmente pudiera interferir en el desarrollo del sector.

5.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos.

El sector SAU-23 (R) estéd situado junto al casco urbano de Sesefia, lo que
permite disponer en su entorno préximo de todas las infraestructuras necesarias para
su desarrollo urbanfstico.

A continuacidén se analiza el estado actual de estas, indicando su situacion y
disponibilidad para dar servicio al sector, para posteriormente en el apartado 8.2.4
de esta memoria detallar como se prevé que se efectie el suministro.
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- Abastecimiento de Agua.

El servicio de abastecimiento de agua en el municipio de Sesefia, se realiza a
través de la Mancomunidad de la Sagra Alta, y eventualmente desde los pozos
municipales, estando garantizado el suministro desde la red municipal gracias a
las obras de mejora en la misma, realizadas desde 1992 hasta la fecha por el
Ayuntamiento de Sesefia, quedando asf garantizado el suministro.
o

Existe una canalizacién de 200 mm. Que, desde Sesefia Vigjo, llega a los
depdsitos situados en el sector, que cuentan ademds con un grupo de
bombeo para garantizar el suministro a todos los puntos de Sesefia Nuevo.
Parten de ellos tres conducciones principales: una hacia el Poligono de Los
Pontones, otra hacia el casco de Sesefia Nuevo y una Gltima que tras cruzar la
carretera N-IV abastece a las urbanizaciones situadas en ese lado de la
carretera. Algunas de estas conducciones se han ido actualizando con el
desarrollo de sectores por los que transcurren. Todas estas redes se
localizan en las zonas de dominio piblico del Camino de los Pontones y el
Camino de Sesefia.

La ubicacién de los depésitos en el sector 23 hace que éste tenga una
situacion  privlegiada no  necesitando  egjecutar  ninguna  conduccién
complementaria para traer el servicio hasta el pie del sector. Datos de presién
y caudal indican la posibilidad de dar servicio sin afectar el abastecimiento al
resto del municipio, situacion mejorable todavia cuando la red de los dos
cascos quede independizada.

- Red de Saneamiento.

El municipio de Sesefia cuenta con un Plan Integral de Saneamiento vy
Depuracion de Aguas Residuales (PISYDAR), donde se planifica de forma global
y a través de distintas actuaciones como se va a realizar la conduccién y
depuracion de las aguas residuales de todo el municipio. Entre estas se
encuentra la actuacién AED-PEI |, que afecta al sector 23.

Esta actuacién define, entre otras obras, las de saneamiento consistentes en
la ejecucién de un colector a lo largo de la via de servicio paralela a la
carretera N-IV, que deberfa recoger los vertidos de las redes interiores de
los distintos sectores incluidos en el ambito del PEl. El colector atravesari la
carretera en un punto para unirse a otra actuacién que conduce los vertidos a
una estacion depuradora municipal.

Cabe significar que el aumento de superficie del sector deberfa en principio
implicar un aumento de la cuota de participacion en las obras comprendidas en
el PEl 1. Sin embargo, y como se verd mds adelante, condicionamientos
topograficos impiden que la totalidad del sector vierta hacia el colector
previsto en el PEl |. De forma aproximada, la zona ampliada debera conducir
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sus vertidos hacia otro colector que transcurre al sur paralelo a la carretera
CM-4010, por lo que se considera que no es necesario variar los porcentajes
de participacién en el citado PEl | . Asl, y en la forma que se desarrollard mas
adelante los vertidos del sector 23 se conducirdn hacfa los dos colectores
generales citados.

- Red de Suministro de Energia Eléctrica

iy
El suministro de energia eléctrica en Sesefia depende de Unién Fenosa, quien
presta el servicio desde la subestacion eléctrica de Sesefia. De ella parten
varias lineas de media tensién (15 Kv), una de las cuales llega hasta el Camino
de Los Pontones, bajando a lo largo del mismo hasta llegar al casco de Sesefia
Nuevo. A esta linea aérea se conectara el suministro al sector, con capacidad
suficiente para disponer de la potencia necesaria.

- Red de telefonia

lgualmente a lo largo del Camino de Pontones transcurre un tendido aéreo,
que ya ha sido enterrado en alqunos tramos, a la que serd necesario enganchar
la red que de servicio al sector, tras el correspondiente convenio con la
Compaiifa Suministradora.

6.- CARACTERISTICAS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.

6.1 .- Normas Subsidiarias Municipales

Como ya se ha indicado anteriormente, para la redaccién del presente Plan
Farcial serd de aplicacion lo dispuesto en la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha y el
documento de Rewvisién de las Normas Subsidiarias Municipales, aprobada
definitivamente el 10 de Octubre de |.996 por la Comisién Provincial de Urbanismo.
Es preciso aclarar que la Disposicion Transitoria Sequnda de la Ley 2/1998,
determina que los instrumentos de ordenacién vigentes en el momento de entrada en
vigor de la Ley conservardn su vigencia hasta su revision, si bien se ejecutaran de
conformidad con las previsiones de esta Ley.

Las Normas Subsidiarias municipales establecen y determinan, a través de los
titulos que la componen, las condiciones generales y particulares de todo tipo, que
son de aplicacién en la ordenacién del sector, y que se resumen y concretan en la
ficha de gestidén urbanistica y en los planos de clasificacién y calificacién del suelo
(CGD 13) y de estructura de la red viaria y alineaciones (RVD | 3). En este Oltimo las
Normas Subsidiarias definen el trazado y dimensiones de varios elementos de la red
viaria, que son: El Camino de Los Pontones y el Camino de Sesefia que ademis
delimtan el sector al este y sur respectivamente, dos rotondas situadas en los
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mismos y una calle que las une, todas ellas de 18 m de ancho total que, en su
conjunto, forman la estructura viaria del sector en su relacién con el entorno

6.2.- Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias, de Mayo de | 999.

Con fecha de || de Mayo de 1.999 la Comisién Provincial de Urbanismo
aprobé definitivamente una Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias en el
dmbito del sector 23, por la que se modifica el uso caracteristico del sector,
cambiando de industrial a residencial, con los mismos pardmetros urbanisticos que en
el resto de los sectores residenciales del municipio. Esta modificacién se concreta en
la ficha de gestién urbanistica modificada.

6.3.- El PISYDAR y el PEI |

También han sido aprobados definitivamente y son de aplicacién: El Plan
Integral de Saneamiento y Depuracion de aguas Residuales de Sesefia (PISYDAR) vy el
Plan Especial de Infraestructuras n® | (PEI-1), que prevé varias actuaciones en materia
de infraestructura de la zona, entre las cuales se encuentra la AEC-1 que se refiere a
la red de saneamiento, y que afecta al sector 23 en los términos ya citados en el
apartado 5.2.2.

CAPITULO IIl.- PROPUESTA DE ORDENACION

7.- CRITERIOS Y BASES DE LA ORDENACION

El Plan Parcial que nos ocupa se refiere al desarrollo urbanfstico de un sector
de suelo apto para la urbanizacién, cumpliendo un doble objetivo; En primer lugar,
propone, conforme a las posibilidades que otorga la LOTAU, una modificacién del
planeamiento municipal en el dmbito del sector y su entorno, ampliando la delimitacién
y superficie del sector; y en segundo lugar, establece su ordenacién detallada de
manera que sea posible su desarrollo urbanistico.

La ampliacién del sector y en consecuencia la modificacién del planeamiento
municipal, implica la modificacién de la ficha de gestion urbanistica vigente en el
momento de redactar el presente documento, que es la de la Modificacién Puntual de
las Normas Subsidiarias aprobada defintivamente por la Comisién Provincial de
Urbanismo el | | de Mayo de |.999 (incluida en al anexo | a esta memoria) y que
contiene los criterios, condicionantes y pardmetros urbanfsticos que deben regular la
ordenacion del sector. En su nueva redaccién no se ha modificado ninguno de los
pardmetros y coeficientes urbanisticos de la ficha de gestién vigente, salvo la
introduccién junto con la vivienda unifamiliar adosada o pareada, de la tipologfa o uso
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de vivienda colectiva con 3 plantas (baja, primera y bajo cubierta), en la que la planta
baja serfa destinada a locales comerciales y el resto a vivienda.

La introduccién, en el sector, de la tipologia de vivienda colectiva, permite
concentrar parte del aprovechamiento en una zona concreta, creando en la misma un
tejdo urbano mds compacto, que puede albergar, en planta baja, usos terciarios
complementarios del residencial y directamente relacionados con este, formando asf
un centro de relacién e intercambio social que polarice el crecimiento del municipio.
Ademds, de esta forma, se consigue liberar suelo neto de forma que las viviendas
unifamiliares adosadas dispongan de una mayor superficie neta de parcela.

Conforme a lo dicho la ficha de gestién urbanfstica, modificada, quedarfa como
sigue:

[5.AU. 23 R) Superficie delmitada: _ 354.427,26 m2 |

Objetivos:  Se trata del desarrollo de un 4rea residencial de nueva Incorporacion
situada al noroeste del casco de Sesefia Nuevo, lindando con el suelo no urbanizable
comin.

Condiciones urbanisticas:

Densidad: 30 viv/Ha.

Ne max. viviendas: |.063 (90% categoria | y | 0% categorfa 22)

Edif. Bruta: 0,5 m2/m2 Edif. méxima 177.213,63 m2

Altura maxima: 2 plantas 6 7,50 metros para residencial unifamiliar y 3 plantas 6
I'1,00 metros para residencial colectiva

Uso caracteristico: Residencial en categorias 12y 22

Usos compatibles: Administrativo, almacén, asistencial, comercial, deportivo,
docente, garaje, hotelero, oficinas, religioso, reunién, sanitario,
sociocultural y zonas verdes.

Condiciones estructurantes: Se ejecutaran las cesiones minimas que determina la Ley
2/1998, asi como el viario estructurante que afecta al sector. También se ceders el
I 0% del aprovechamiento.

Condiciones de desarrollo: El sector se desarrollaréd mediante Programa de Actuaciéon
Urbanizadora, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién. Con caracter previo al
desarrollo del sector se aprobari el PEI-| al que esté4 vinculado.

Sistema_de actuacién: El sistema de actuacidn serd el de gestién indirecta (por
aplicacién de la Ley 2/1998).

Afecciones:

e
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Observaciones: El sector contribuird a las infraestructuras generales segin el
porcentaje correspondiente.

Dentro del sector se encuentran emplazados los depésitos de agua de Sesefia ‘
Nuevo.

Ademis de la ficha de gestién urbanistica, las Normas Subsidiarias de Sesefia
establecen, las determinaciones y condiciones generales y part]"‘c"ulares que deben
considerarse en la ordenacion del sector, y que en su conunto constituyen los
criterios que han servido de base para la ordenacién detallada del sector, contenida
en el presente Plan Parcial de ordenacién

8.- PROPUESTA DE ORDENACION

8.1 .- Descripcién de la ordenacion.

Una vez fyados los criterios generales concretados en la ficha de gestion

urbanistica y en los planos CGD y RVD citados vamos a describir la ordenacidn ‘
propuesta. ‘

Existe, como se ha dicho y en un estado muy Inicial, una previsién del futuro
crecimiento del nicleo de Sesefia Nuevo que deberfa desarrollarse hacia el norte y
oeste del sector 23, siendo este el comienzo o enlace entre el nicleo actual y su
futuro crecimiento residencial. Este crecimento debe apoyarse en un Importante eje
norte-sur formado por un gran bulevar conformado como centro urbano en el que se ‘
concentren usos terciarios en planta baja compatibles con el residencial, y entorno a
una amplia zona verde que forma la espina dorsal del nuevo eje. La ordenacién

propuesta por tanto debe ademis de resolverse en sf misma responder al modelo de
crecimento previsto.

De esta forma al oeste del sector y siguiendo la direccién norte-sur el sector
dispone una zona que se corresponde con lo descrito en el parrafo anterior, y donde
se sitlan gran parte de las zonas verdes )manzanas 50 y 54) y dotaciones plblicas
(parcelas 51.3 y 52.3).

A ambos lados se sitéan unas zonas de uso residencial multifamiliar con
tipologia de bloque de baja altura, previéndose a lo largo de ellas un paseo con
soportales, que dan acceso a locales en planta baja, de forma que el conjunto ofrezca
una imagen uniforme y continua. El cardcter de nicleo central de atraccién de esta
zona se verd reforzado con el uso comercial en la planta baja.

La zonificacién del sector se desarrolla hacia el este y sur con manzanas de
viviendas unifamiliares adosadas, situindose en puntos singulares el resto de las
dotaciones piblicas y zonas verdes. Asi, se sitban dos parcelas de zonas verdes, una
al noreste (manzana 55) que sirve de barrera y separa el sector de otro colindante
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de uso industrial, y otra (parcela 26.2 de la manzana 26) que rodea los depdsitos de
agua de los que ya hemos hablado. Ademéds estd la manzana 56 que, delmitada por
calles fjadas en las Normas Subsidiarias, tiene una forma singular adecuvada para un
uso igualmente singular y donde se sitia, en la zona mis préxima dentro del sector al
casco de Sesefia Nuevo, un equipamiento comercial privado de interés no sélo para
el sector sino para el resto del casco que carece de un equipamiento de este tipo y
por Oltmo la manzana 53 destinada a la reserva para el Centro de Educacién
Secundaria. -

La estructura del sector se articula con la red viaria. Esta se ha formado de
forma sincrénica con la distribucién de usos descrita con anterioridad. Partiendo de
unas calles fyadas en las Normas Subsidiarias en trazado y ancho total que son:
Camino de Los Pontones y Camino de Sesefia que ademas delimitan el sector al este
y sur réspectivamente, rotondas y calle que las une (calle |4), todas ellas de | & m
de ancho total.

La red viaria y por tanto las manzanas se orientan siguiendo las direcciones
previstas para el crecimiento futuro. Partiendo de esta premisa, la red viaria sigue una
estructura jerdrquica pudiendo distinguirse cuatro categorfas. Una primera principal
de conexién con el exterior (aunque no son las tnicas que hacen tal funcién) formada
por la calle 6 de 30 m de ancho total con un paseo central de 9 m, con calzada de 7
my acera de 3,5 m aambos lados y la calle 18 de |8 m de ancho total con calzada
de 7 m 'y aparcamento de 2 m y aceras de 3,5 m también a ambos lados de |a
misma. En esta misma clasificacion se sitian las calles 17y 19 en las que se divide la
anterior por efecto de la zona central de dotaciones piblicas.

Existe una red secundaria de distribucién y comunicacién interior formada por
las calles &, 20y 21 de 18 m la primera'y |4 m de ancho las dos Gltimas.

La tercera categoria estaria formada por las calles de acceso a las parcelas de
uso residencial unifamiliar. Todas ellas de 10 m de ancho y aun mismo nivel, deberan
ser utilizadas por un tréfico restringido, como se ha dicho, de acceso exclusivo a las
parcelas.

Finalmente y por su caracter especial se ha distinguido en una oltima categoria
de viario, un gje peatonal que recorre el sector de norte a sur. Esta calle, situada
entre dos hileras de manzanas de uso residencial, es de trazado irregular y con ancho
variable dando lugar a una variedad de espacios donde se mezcla el propio paseo
peatonal enmarcado por unas bandas laterales ajardinadas, con zonas de descanso y
pequefias zonas de aparcamiento al aire libre en el remate de las calles de acceso a
las parcelas unifamiliares.

“Con esta organizaciéon estructural se forman 56 manzanas sobre las que se
distribuyen | 28 parcelas que albergan los distintos usos. De ellas | 20 son de uso
residencial, & se destinan a dotaciones piblicas, repartidas de la siguiente manera: 5
para zonas verdes, 3 para el resto de usos dotacionales (I de uso escolar, y 2 para
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otros Usos dotacionales), | para uso comercial y |

para albergar usos de
infraestructuras (depésitos de agua de Sesefia Nuevo).

8.2.- Cuantificacién de la propuesta.

Se exponen y cuantifican a continuacién los aprovechamientos y usos
urbanisticos previstos, asf como las reservas de suelo. .

8.2.1 Usos y aprovechamientos.

El Plan Parcial propone como usos susceptibles de aprovechamiento el
residencial en dos categorias (unifamiliar y multifamiliar) y el comercial también en dos

cateqgorias segin se sitle en la planta baja del residencial colectivo o aislado en
edificio singular.

Como ya se ha dicho, en el presente Plan Parcial mantiene los parametros de
uso y aprovechameento (30 wivha y 0,5 m2/m2) que las Normas Subsidiarias
determinan para la generalidad del suelo urbanizable residencial, lo que particularizado
para el sector resulta un total de | .063 viviendas y 177.213,63 m2 construidos.

USO Y TIPOLOGIA EDIFICAB. NUMERO
(M2 CONST.) VIVIENDAS
- Residencial unifamiliar 142.569,63 942
- Residencial multifamiliar .
Residencial con comercial 22.285,56 66
asociado en planta baja
- Comercial aislado 12.358,44
TOTAL SECTOR | 7721363 |.008

En este Plan Parcial se han proyectado |.008 wiviendas sobre las |.063
resultantes de aplicar la densidad méxima prevista en el planeamiento municipal,

debido a la primacia de otros criterios de ordenacién y a la edificabilidad consumida
por el equipamiento comercial privado.

La L.O.T.A.U. establece en el apartado 3 de la-Disposicion Preliminar cuales |

son las clases de aprovechamiento urbanistico, clasificindolas como se Indica a
continuacién:

3. 1. Aprovechamiento urbanistico (o aprovechamiento real): la cantidad de
metros cuadrados de construccidn no destinada a _dotaciones piblcas, cuya
materializacion permite o exge el planeamento en una superficie dada o, en su caso,
un solar, vna parcela o una vnidad ristica apta para la edificacion.
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3.2.  Aprovechamento  privativo (o  aprovechamiento  susceptible  de
apropiacion): la cantidad de metros cuadrados edificables que expresa el contemido
urbanistico lucrativo a que tiene derecho el propietario de un solar, vna parcela o una
unidad ristica apta para la edificacion, cumpliendo los deberes legales y sufragando el
coste de las obras de vrbanizacion que correspondan. El aprovechamiento privativo es
el porcentaje del aprovechamiento tipo que, para caso, determina esta Ley.

lgualmente en el articulo 68 de la misma Ley se determina para el suelo
urbanizable, cudles son las cesiones de terrenos destinados a dotdciones piblicas:

/) La superficie total de los viales parques y jardines piblicos, zonas
deportivas y de recreo y expansion piblicos, equipamientos culturales y docentes
publicos y los precisos para la_mstalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

Por todo lo cual, la edificabilidad asignada a las parcelas de dotaciones
plblicas conforme a las ordenanzas reguladoras no se deduce del aprovechamiento
urbanfstico asignado al sector, que se reparte entre los usos residencial y comercial
privado (asociado al residencial o aislado).

&.2.2 Reserva de suelo para dotaciones piblicas.

Las reservas de suelo para dotaciones piblicas se ajustardn a lo previsto en el
articulo 31 de la Ley 2/1998, segin el cual las reservas de zonas verdes en
sectores de uso residencial serdan como minmo del 10% de la superficie total
ordenada, para el caso de que la edificabllidad sea inferior a 0,6 m2/m2 (en nuestro
caso es de 0,5 m2/m2) y veinte metros cuadrados de suelo por cada 100 m2 de
edificacién para otras dotaciones, lo que particularizado para el sector supone un
minmo de 35.442,73 m2 para zonas verdes y otros 35.442,73 m2 para el resto
de dotaciones piblicas.

Estas reservas de suelo se concretan en las siguientes parcelas, justificandose
con ellas el cumplimento de lo marcado en el citado articulo de la Ley.

Tipo de dotacién Parcela P. PARCIAL LEY 2/1998

Zona verde Parcela 26.2 3.186,58 m2
Parcela 37.3 3.508,79 m2
Parcela 50 2.028,38 m2
Parcela 54 20.636,40 m2
Parcela 55 6.070,33 m2

TOTAL ZONAS VERDES 35.502,48 m2| 35.442,73 m2
Resto dot. piblico Parcela 51.3 5.423,92 m2
Parcela 52.3 5.370,59 m2

Parcela 53 25.000,00 m2 .
TOTAL DOT. PUBLICO 35.794,51 m2| 35.442,73 m2
TOTAL 71.296,99 m| 70.885,46 m2

—
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8.2.3 Ceslion de aprovechamiento.

La cesi6n a la Administracién Municipal, fijada en las Normas Subsidiarias en el
15% del aprovechamiento neto, en wvirtud de la aplicacién de la Ley 2/1998 se
reduce al |1 0%. Esta cesién se debe traducir en el suelo capaz de materializar el | 0%
del aprovechamiento neto y debe estar completamente urbanizado, siendo el
Proyecto de Reparcelacién el documento adecuado para determinar la forma en que
debe concretarse la cesién. o

8.2.4 Red viaria, aparcamientos e infraestructuras

Siguiendo lo marcado en las fichas de gestién urbanistica y en el articulo 68. |
de la ley 2/1998 serd de cesién obligatoria el viario incluido en la delimitacién
completamente urbanizado, debiendo contar las parcelas resultantes, de la
ordenacién, con los servicios de agua, electricidad, saneamiento, alumbrado poblico,
telefonfa y ajardinamiento de las zonas verdes y espacios piblicos.

8.2.4.1 Red viaria

La red viaria ocupa una superficie de | 14.589,80 m2. Se ha descrito en gran
medida cuando se ha explicado la ordenacién, completindose la informacién con el
disefio de las secciones reflejado en la documentacién gréfica. En la redaccién del
Proyecto de Urbanizacién del sector, sera de aplicacion el Titulo 52 de las Normas
Subsidiarias de Sesefia.

8.2.4.2 Aparcamientos.

La LOTAU determina la dotacién minima de plazas de aparcamiento en sectores
de suelo urbanizable, fijdndola para el uso residencial, en un minimo de una plaza por
cada 100 m2 de techo de este uso. En este Plan Parcial la superficie construida
destinada a este uso es de 164.855,19 m2 const. (ver apartado 8.2.1), lo que
implica la necesidad de prever al menos |.649 plazas de aparcamiento. Ademds se
ha tenido en cuenta una reserva de plazas para el resto de los usos, en proporcién a
una plaza por cada 200 m2 de techo, lo que teniendo en cuenta el aprovechamiento
adjudicado a la parcela de comercial privado (12.358,44 m2 const.) y la
edificabllidad de las parcelas de dotaciones piblicas conforme a las ordenanzas
reguladoras de la edificacion (I m2/m2) resulta que se debe prever para estos uUsos
como minmo otras 260 plazas, lo que supone un total de |.909 plazas de
aparcamiento.

Teniendo en cuenta las plazas que deben situarse en el interior de las parcelas,
establecido como condicién obligatoria en las ordenanzas que regulan las condiciones
particulares de la edificacién, y las plazas que puede quedar anejas a la red viara
seqin las secciones proyectadas tenemos lo siguiente:
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- Plazas en el interior de las parcelas

Residencial (min. | plaza/vivienda) 1.008 plazas

Comercial  (min. | plaza/| OO m2 const.) 242 plazas

Dotacional  (min. escolar | plaza/500 m2 const.) 50 plazas
(min. resto | plaza/200 m2 const.) 75 plazas

1.375 plazas

- Plazas en superficie anejas a la red viaria 750 plazas

|
TOTAL 2.125 plazas ’
\
\

8.2.4.3 Infraestructuras

Las infraestructuras que deben dar servicio a las parcelas resultantes de la
ordenacién transcurrirén enterradas, preferentemente por terrenos de dominio y Uso :
piblico, considerando los centros de transformacién y de mando y regulacién de las

distintas instalaciones, como los Gnicos elementos a colocar en superficie.

A continuacién se evalta la capacidad que tienen las infraestructuras generales,
existentes en la zona, de dar servicio a las necesidades del sector, estableciendo en
caso contrario las obras necesarias para cumplirlas. Como consecuencia, se
describen, de forma general, las instalaciones necesarias que han ser contempladas
en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién para su ejecucion, pudiendo este
dltimo, de forma justificada y si el estudio pormenorizado de la situacién lo aconseja o
hace posible, alterar las previsiones aquf hechas.

- Abastecimiento de Agua

Como se ha dicho en el apartado 5.2.2, aparte de la mejora prevista de la red
general que supondrd la independencia de los cascos de Sesefia y Sesefia
Nuevo, la ubicacién de los depdsitos en el sector 23 hacen que éste tenga
una situacién privilegiada, no necesitando €jecutar ninguna conduccién
complementaria para traer el servicio hasta el pie del sector. Datos de presion

y caudal indican la posibilidad de dar servicio sin afectar el abastecimento al
resto del municipio.

La red se compondra por tanto por la propia red interior del sector que debe
ser definida en el Proyecto de Urbanizacién de acuerdo con los criterios
establecidos en las Normas de Urbanizacién de las NNSS. En cualquier caso, la
red deberd estar formada por anillos con ramales que completen el
abastecimiento a todas las parcelas.

Como también se ha dicho, se han ido actualizando las canalizaciones
pertenecientes a la red general del municipio segin se han ido desarrollando
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los sectores por los que transcurren. De forma que, si el Ayuntamiento lo
considera necesario, se actuard de forma similar en el sector 23 con Ia tuberia
qQue transcurre a lo largo del Camino de Los Pontones en el tramo que
corresponde con el sector.

- Red de Saneamiento.

Ya se ha comentado en el apartado 5.2.2 la afeccién dél Plan Integral de

Saneamiento y Depuracién de Aguas Residuales (PISYDAR) y del PEl-| sobre el
sector 23.

La red interior de saneamiento corresponderd a un sistema unitario que ird
reuniendo los colectores hacia tres puntos de salida en el borde del sector,
Aue se corresponden con otras tres zonas en las que se ha dividido el mismo,
atendiendo a las posibilidades que ofrece la topografia del terreno. Desde
estos puntos y ya en el exterior del sector los vertidos se conducirdn hacia
dos colectores generales.

Dos de las citadas zonas tienen SUs puntos de salida en el Camino de los
Pontones con destino el colector a lo largo de una via de servicio paralela a la
carretera N-|VV de| PE| I, y la tercera en el Camino de Sesefia hacia otro
colector (PEI-5) que transcurre al sur paralelo a la carretera CM-401 0.

En el 0ltimo caso se hard necesario I €jecucion de un colector que conecte el
tramo final de la red interior con el colector general. En el caso del colector
del PEI | se presentan dos situaciones distintas: la zona sur del sector se
conectard a la red del sector 6. situado al otro lado del Camino de Los
Pontones, circunstancia ya prevista, por lo que se dimensions el colector para
tal fin, pero el punto de vertido de la zona norte debiera conectar con la red
del sector 8 en el que no se da esta circunstancia. La seccién aqui es de 300
mm, insuficiente para recoger los nuevos vertidos por lo que se debers
€jecutarse de nuevo el tramo que perteneciendo a esta red una el sector con
el colector del PE| | .

- Red de Suministro de Energia Eléctrica

El suministro en Sesefia parte de una subestacién eléctrica de Unién Eléctrica
Fenosa, situada al norte del Cammno de Sesefia. Desde ella parten varias Iineas
de media tensién (15 Kv.), una de las cuales llega por el este hasta el Camino
de Los Pontones bajando a lo largo del mismo hasta llegar al casco de Sesefia
Nuevo.

La red interior debers conectarse a esta Imea formando un anillo de media
tensién (15 Kv.) con entrada y salida en la misma. En el anllo Interior se
colocaran los centros de transformacién necesarios para la distribucién del
suministro en baja tensién (230/380 V).
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- Red de telefonia
Igualmente a lo largo del Camino de Pontones transcurre un tendido aéreo de

distribucién a la que serd necesario enganchar para dar servicio al sector, tras
los correspondientes convenios con la Compafita Suministradora.

8.3.- Cuadro de superficies vy aprovechamiento.

Se incorpora a continuacién un cuadro resumen de superficies vy
aprovechamientos del S.A.U. 23, conforme a la ordenacién del presente Plan Parcial.

USO. SUPERFICIE. EDIFICABILIDAD.
| .- Residencial unifamiliar 144.651,44 m2 142.569,63 m2c
2.- Residencial multifamiliar con comercial 10.449,56 m2 22.285,56 m2 ¢

asoclado en planta baja
3.-Comercial aislado 12.358,44 m2 12.358,44 m2c
4 .-Reservas de Dotaciones Piblicas

3.1 .- Zonas Verdes (5>35.442,73) 35.502,486 m2
3.2.- Dotaciones (5>35.442,73) 35.794,51 m2

TOTAL i 71.296,99 m2
5.-Infraestructuras...............o........ 1.081,03 m2
6.-Reservas de Viales..........oviiveiinnns 1 14.589,80 m2

TOTAL BRUTO DEL SECTOR......... 354.427,26 m2 177.213,63 m2c

CAPITULO IV REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

9.- REGIMEN URBANISTICO

9. 1.- Régimen urbanistico

La Ley 2/1998, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanfstica de
Castila La Mancha, requla en sus articulos 50 y 51 los derechos y deberes
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9.2.- Ordenacién y calificacién del suelo

MANZANA uso SUPERFICIE EDIF. Ne
(M2) (M2 CONST) VIVIENDAS

I RES. UNIFAM. 2.230,61 2.270,22 I'&
2 RES. UNIFAM. 1.040,06 1.059,43 7
3 RES. UNIFAM. 4.214,00 4.237,74 26
4 RES. UNIFAM. 2.408,00 2.421,56 16
5 RES. UNIFAM. 3.913,00 3.935,04 26
G RES. UNIFAM. 2.709,00 2.724,26 1&
T RES. UNIFAM. 3.612,00 3.632,35 24
& RES. UNIFAM. 3.010,00 3.026,96 20
9 RES. UNIFAM. 3.311,00 3.329,66 22
10 RES. UNIFAM. 3.31 1,00 3.329,66 22
I RES. UNIFAM. 3.010,00 3.026,66 20
2 RES. UNIFAM. 3.612,00 3.6832,35 24
13 RES. UNIFAM. 3.010,00 3.026,96 20
14 RES. UNIFAM. 3.612,00 3.632,35 24
135 RES. UNIFAM., 5.224,50 4.994,46 23
16 RES. UNIFAM. 3.311,00 3.329,66 22
17 RES. UNIFAM. 3.31 1,00 3.329,66 22
18 RES. UNIFAM. 4.321,28 4.066,39 27
19 RES. UNIFAM. 4.162,40 3.935,04 26
20 RES. UNIFAM. 3.612,00 3.632,35 24
21 RES. UNIFAM. 3.010,00 3.026,96 20
22 RES. UNIFAM. 3.461,50 3.481,00 23
23 RES. UNIFAM. 4.162,40 3.935,04 26
24 RES. UNIFAM. 3.913,00 3.935,04 26
25 RES. UNIFAM. 2.709,00 2.724,26 1&
26 RES. UNIFAM. 1.354,50 1.362,13 e
27 RES. UNIFAM. 4.162,40 3.935,04 26
26 RES. UNIFAM. 4.214,00 4.237,74 26
29 RES. UNIFAM. 2.406,00 2.421,56 16
30 RES. UNIFAM. 4.162,40 3.935,04 26
31 RES. UNIFAM. 3.213,00 3.935,04 26
32 RES. UNIFAM. 4;734:;33 4,691,786 3
33 RES. UNIFAM. 4.162,40 3.935,04 26
34 RES. UNIFAM. 3.612,00 3.632,35 24
35 RES. UNIFAM. 4.163,64 4.066,39 27
36 RES. UNIFAM. 2.108,37 1.967,52 13

Junio 2018

inherentes al derecho de propiedad del suelo y que son de plena aplicacién a los
suelos resultantes de la ordenacion propuesta en el presente Plan Parcial. Ademés el
articulo 68 regula el régimen del suelo urbanizable con programa de Actuacién

El presente Plan Parcial propone, como ya se ha justificido, la ordenacién
detallada del suelo incluido dentro del dmbito del mismo de la siguiente manera:
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37 RES. UNIFAM. 3.506,26 3.4861,01 23
38 RES. UNIFAM. 620,35 605,39 4
39 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78 8
40 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78 8
4] RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78& 8
42 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78& 8
43 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78 8
44 RES. UNIFAM. 620,35 605,39 ) 4
45 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78 . 8
46 RES. UNIFAM. |1.251,74 1.210,78 8
47 RES. UNIFAM. 1.251,74 1.210,78& 8
48 RES. UNIFAM. 1.251,74 21678 8
49 RES. UNIFAM. |.251,74 1.210,78 8
5] RES. UNIFAM. 2.095,65 |.967,52 13
52 RES. UNIFAM. 2.095,65 1.967,52 13

38.2 RES. COLECT 471,18 1.012,98 3+LOCALES
39.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G+LOCALES
40.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G6+LOCALES
41.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 6+LOCALES
42.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 S+LOCALES
43.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G+LOCALES
44.2 RES. COLECT 471,18 1.012,98 3+LOCALES
45.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 6+LOCALES
46.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G+LOCALES
47.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G+LOCALES
48.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G+LOCALES
49.3 RES. COLECT 950,72 2.025,96 G6+LOCALES
TOTAL 155.101,00 164.855,19 |1008+LOCALES
RESIDENCIAL
26.3 INFRAESTRUCT 937,03
(1 a9) INFRAESTRUCT | 44,00
TOTAL 1.081,03
INFRAEST.
26.2 ZONAS VERDES 3.166,58
37.3 ZONAS VERDES 3.580,79
50 ZONAS VERDES 2.028,38
54 ZONAS VERDES  20.636,40
55 ZONAS VERDES 6.070,33
TOTAL ZONAS 35.502,486
VERDES
48 COMERCIAL 12.358,44  12.358,44
TOTAL 12.358,44  |2.358,44
COMERCIAL
5.3 DOTACIONAL 5.423,92
52.3 DOTACIONAL 5.370,59
53 DOTACIONAL 25.000,00
TOTAL DOT. 35.794,5|
PUBLICAS
RED VIARIA | 14.589,80
SUPERFICIE TOTAL 354.427,26 177.213,63
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9.3.- Cesiones obligatorias

Las cesiones obligatorias de terrenos destinados a dotaciones piblicas y
patrimonios piblicos de suelo, estan reguladas en la Ley 2/1 998, de Ordenacién del

Terntorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha en el art. 68, y |
consisten en:

2.- Cesiones de terrenos destinados a dotaciones poblicas.La superficie total
de viales, parques y jardines poblicos, zonas deportivas y de recreo y
expansion plblicas, equipamientos culturales y docentes piblicos y los

precisos para la instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios
plblicos previstos.

Con este objeto e incidiendo en lo expuesto en el apartado 8.2.2 de esta
memoria, donde se justifica que la ordenacién propuesta cumple los
requerimientos marcados, serdn de cesién obligatoria las parcelas que se
sefialan a continuacién:

Parcela 26.2 3.186,56 m2 Zona verde
Parcela 37.3 3.580,79 m2 Zona verde
Parcela 50 2.028,38 m2 Zona verde
Parcela 54 20.636,40 m2 Zona verde
Parcela 55 6.070,33 m2 Zona verde [
Parcela 51.3 5.423,92 m2 Dotacional
Parcela 52.3 5.370,59 m2 Dotacional
Parcela 53 25.000,00 m2 Dotacional

b.- Cesién de aprovechamiento urbanistico.- La superficie de suelo urbanizado
con aprovechamiento lucrativo capaz para materalizar el 10% del
aprovechamiento, que debe concretarse en el Proyecto de Reparcelacién que
desarrolle el presente Plan Parcial.

En el presente caso serd la superficie de suelo capaz de materializar
17.721,36 m2 construidos (1 0% del aprovechamiento mdximo del sector).

9.4 .- Parcelaciones y reparcelaciones

El Plan incorpora una parcelacién que sirve de base para la ordenacién. Podran
realizarse parcelaciones urbanfsticas que alteren o modifiquen la propuesta del Plan,
con las limitaciones establecidas en los arts. &9 y 90 de la Ley 2/1998, y que se
resumen a continuacién.

Son indivisibles las siguientes fincas:

a.- las que tengan unas dimensiones inferiores a las determinadas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultadneamente por los
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propietarios de fincas o parcelas colindantes con la finalidad de agruparlos y
formar una nueva finca o parcela con las dimensiones minimas exigibles.

b.- Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas,
salvo que el exceso sobre estas pueda segregarse con el mismo fin al
sefialado en la letra anterior.

¢.- las que tengan asignada una edificabilidad en funcioh de la superficie,
cuando se materialice toda la correspondiente a ésta.

d.- Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones
autorizadas sobre ellas. H

Las nuevas parcelaciones deberan ir acompafiadas del correspondiente Estudio
de Detalle en el que se justifiquen la nueva ordenaciéon de volimenes, conforme se
determina en el apartado siguiente, no pudiéndose alterar los pardmetros
urbanisticos asignados a cada zona caracteristica (edificabilidad, parcela minima, usos, |
ete.) ‘

9.5.- Estudios de Detalle

El presente Plan Parcial podré desarrollarse mediante Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle que se tramiten en desarrollo de este Plan, tendran por
objeto:

a.- Adaptar o reajustar las alineaciones o rasantes determinadas en el Plan.

b.- Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan,
completar la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para permitir el acceso a los edificios previstos en el Plan o aquellos
Cuya ordenacién concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle no podrén alterar la calificacién del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico. Tampoco podréan reducir la superficie de los viales de
dominio y uso piblico previstos. En ningtn caso podrén ocasionar perjuicio ni altera
las condiciones de ordenacién de los predios colindantes.

Para su tramitacion y aprobacién se estard a lo dispuesto en el articulo 38.3
de la LOTAU.

Todo ello sin perjucio de lo sefialado en el articulo 2.2.9 de las Normas
Subsidiarias adaptando la legislacién citada en el mismo a la actualmente vigente.
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9.6.~ Proyectos de urbanizacién.

Con el objeto de desarrollar las obras previstas en el presente Plan Parcial, se
presentardn para su aprobacién uno o varios Proyectos de Urbanizacion, que se |
regularan de acuerdo con lo previsto en el art. | | | de la Ley 2/1998. |

Las obras de urbanizacién que se desarrollen, seran como mmimo las indicadas
en el articulo |15 de Ia Ley 2/1998 y Justificardn el cumplimients-de las normas de

urbanizacién establecidas en el documento de Revisidén de las Normas Subsidiarias
Municipales.

Los Proyectos de Urbanizacién no podrdn contener, en ningdn  caso,
determinaciones que modifiquen la ordenacién prevista por el Plan Parcial.

Seréd también de aplicacién lo sefalado en el articulo 2.4.2 de las Normas
Subsidiarias adaptando la legislacion citada en el msmo a la actualmente vigente.

9.7.- Normas de los usos del suelo v la edificacion. ‘

Para la definicién y regulacién de los usos caracteristicos y compatibles |
previstos en la ordenacién del presente Flan Parcial, y que se pormenorizan en la
ordenanza de edificacién de cada zona, serd de aplicacion lo establecido en el ‘
documento de las Normas Subsidiarias. (Titulo 42, capitulos | a 18) ‘

9.8.- Normas de urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacion que se redacten con el fin de desarrollar las ‘
obras de urbanizacién previstas en el Plan, deberédn justificar el cumplimento de las

Normas de Urbanizacién contenidas en las Normas Subsidiarias. (Tituloe, capitulos | ‘
a2'9).

9.9.- Normas de edificacién. ‘

Los proyectos de edificacién que se redacten en desarrollo de las previsiones |
del presente Plan Parcial deberén cumplir las condiciones generales y particulares que
a continuacién se exponen. Para lo no determinado en el presente documento se
estard a lo dispuesto en la Revisién de las Normas Subsidiarias de Sesefia.

9.9.1 .- Condiciones generales
El documento de Revisién de las Normas Subsidiarias de Sesefia, aprobado

defintivamente el 10 de Octubre de 199€, incluye en el Capitulo 22, del Titulo |e:
“Significado de los términos empleados” (Articulos 1.2.0 al |.2.5] del documento),
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una relacién detallada de los términos mss comunes utilizados en la redaccidn del
texto, asi como su significado e Interpretacion e incluye también en el Titulo 32 las
“Normas generales de edificacién”. El contenido de ambos Tttulos serd de aplicacién
al presente Plan Parcial asf como a los documentos que lo desarrollan, manteniéndose
los mismos criterios de interpretacién que los expresados en las Normas Subsidiarias,

9.9.2.- Condiciones particulares: Ordenanzas

“oa

Las condiciones urbanfsticas particulares, de aplicacién en el 4mbito del
sector, son las establecidas en la ficha de gestién urbanistica del sector. La
concrecion de dichas condiciones urbanisticas en las parcelas resultantes de |a
ordenacién del sector, propuesta en el presente plan parcial, se regula mediante las
ordenanzas especfficas de cada zona, que se incluyen a continuacién y que son de
estricta aplicacion al ambito del S.A.U, 23 (R).

Ordenanza |12 S.A.U. 23 — Residencial unifamiliar
Ordenanza 22 5.A.U. 23 — Residencial multifamiliar
Ordenanza 32 5.A.U. 23 — Dotacional piblico
Ordenanza 42 5.A.U. 23 - Comercial

Ordenanza 52 5. A.U. 23 - Espacios libres

Ordenanza 62 S.A.U. 23 - Infraestructuras
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Ordenanza 12 S5.A.U. 23 — Residencial Unifamiliar

| .| .- Definicién

de Sesefia.

e

|.2.- Condiciones de volumen

|.2.2.- Edificablidad.- La edificabilidad maxima es de
construidos que se reparte segin el siquiente detalle:

La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U. 23

142.569,63 m2

MANZANA uso SUPERFICIE EDIF. Ne

(M2) (M2 CONST) VIVIENDAS
| RESIDENCIAL 2.230,61 2.270.22 15
2 RESIDENCIAL 1.040,06 1.059,43 7
3-3.1 RESIDENCIAL 2.107,00 2.118&,67 14
3-3.2 RESIDENCIAL 2.107,00 2.118,867 |14
4.214,00 4.237,74 26
4 -4, RESIDENCIAL 1.204,00 1.210,78 15)
4-4.2 RESIDENCIAL 1.204,00 1.210,78 1)
2.406,00 2.421,56 16
5-5.| RESIDENCIAL 1.956,50 1.967,52 bS
5-5.2 RESIDENCIAL 1.956,50 1.967,52 '3
3.913,00 3.935,04 26
6-6.| RESIDENCIAL 1.354,50 1.362,13 9
6-6.2 RESIDENCIAL 1.354,50 1.362,13 9
2.709,00 2.724,26 1&
7=l RESIDENCIAL 1.806,00 14816;17 12
V=752 RESIDENCIAL 1.606,00 1:816,17 12
3.612,00 3.632,35 24
&-8.1 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,45 10
&5-8.2 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,46 10
3.010,00 3.026,96 20
9-9.l RESIDENCIAL 1.655,50 1.664,63 I
9-9.2 RESIDENCIAL 1.655,50 T 1.664,83 Il
3.3 11,00 3.329,66 22
I0-10.1 RESIDENCIAL |.655,50 |.664,63 Il
10-10.2 RESIDENCIAL 1.655,50 1.664,63 I
3.311,00 3.329,66 22
=111 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,48 10
Ir=11.2 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,48 10
3.010,00 3.026,96 20
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12-12.1 RESIDENCIAL 1.806,00 1.816,17 12
12-122 RESIDENCIAL 1.606,00 1.816,17 12

3.612,00 3.632,35 24
13-13.] RESIDENCIAL 1.505,00 1.513.,48 10
13-13.2 RESIDENCIAL 1:505,00 1.513,486 10

3.010,00 3.026,96 20
14— 14.] RESIDENCIAL 1.806,00 1.8616,17 12
14— 14.2 RESIDENCIAL 1.806,00 1.816,17 Iz

3.612,00 3.632,35 24
I15-15.] RESIDENCIAL 1.268,50 1,210,786 &
15-15.2 RESIDENCIAL 1.419,00 362512 9
15-15.3 RESIDENCIAL 1.268,50 1:21 0,78 &
I5-154 RESIDENCIAL 1.268,50 1.210,786 15)

5.224,50 4.994,4¢ 33
l6—-16.] RESIDENCIAL 1.655,50 |.664,63 I
l6-16.2 RESIDENCIAL | .655,50 1.664,63 I

3.31 1,00 3.329,66 22
17 -17.1 RESIDENCIAL 1.655,50 1.664,63 I
17-17.2 RESIDENCIAL 1+655,50 |.664,83 I

3.311,00 3.329,66 22
1&-18.1 RESIDENCIAL 1.268,50 1:210;76 15)
1&-186.2 RESIDENCIAL 967,50 908,09 G
16-18.3 RESIDENCIAL 1.268,50 1.210,786 &
1&-18.4 RESIDENCIAL 516,78 756,74 5

4.321,28 4.066,39 27
19-19.] RESIDENCIAL 1.113,70 1.059,43 7
19-19.2 RESIDENCIAL 967,50 906,09 6
19-19.3 RESIDENCIAL 151 18,70 1.059,43 7
19-19.4 RESIDENCIAL 967,50 906,09 G

4.162,40 3.935,04 26
20-20.] RESIDENCIAL I.606,00 1.8616,17 12
20 -20.2 RESIDENCIAL 1.806,00 1.816,17 12

3.612,00 3.632,35 24
21 =21.1 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,48 10
21 -21.2 RESIDENCIAL 1.505,00 1.513,45 10

3.010,00 3.026,96 20
22 -22.] RESIDENCIAL 1.806,00 1.816,17 | 2
22-22.2 RESIDENCIAL 1..655,50 1.664,63 I

3.461,50 3.481,00 23
23 -23.]| RESIDENCIAL .1 13,70 1.059,43 7
23 -23.2 RESIDENCIAL 967,50 208,09 6
23 -23.3 RESIDENCIAL Il 18,70 1.059,43 7
23 -23.4 RESIDENCIAL 967,50 208,09 G

4.162,40 3.935,04 26
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24 - 24, RESIDENCIAL 1.956,50 1.967,52 13
24 —24.2 RESIDENCIAL 1.956,50 1.967,52 13
3.913,00 3.935,04 26
25 -25.1 RESIDENCIAL 1.354,50 1.362,13 S
25 -25.2 RESIDENCIAL 1.354,50 1.362,13 o
2.709,00 2.724,26 1&
26 RESIDENCIAL 1.354,50 1.362,1.3 9
27 - 27.1 RESIDENCIAL L+l 13,70 1.059,43 7
27 -27.2 RESIDENCIAL 967,50 908,09 6
27 -27.3 RESIDENCIAL Lsli 18,70 1.059,43 T
27 -27.4 RESIDENCIAL 967,50 908,09 G
4.162,40 3.935,04 26
26 -28.1 RESIDENCIAL 2.107,00 2:118.67 14
26 -28.2 RESIDENCIAL 2.107,00 2.118,67 14
4.214,00 4.237,74 286
29 -29.| RESIDENCIAL 1.204,00 1.,210,76 &
29-29.2 RESIDENCIAL 1.204,00 1.210,78 &
2.408,00 2.421,56 e
30 -30.! RESIDENCIAL Ll 18570 1.059,43 s
30-30.2 RESIDENCIAL 967,50 908,09 G
30-30.3 RESIDENCIAL 1 13,70 1.059,43 s
30-30.4 RESIDENCIAL 967,50 908,09 6
4.162,40 3.935,04 26
31 -31.] RESIDENCIAL 1.956,50 1.867,52 13
31 -31.2 RESIDENCIAL 1.956,50 1.967,52 13
3.913,00 3.935,04 26
32-32.1 RESIDENCIAL 2.451,31 2.421,56 16
32-32.2 RESIDENCIAL 2.283,01 2.270,22 15
4.734,33 4.691,786 3]
33 -33.1 RESIDENCIAL 1+l 18,70 1.059,43 7
383 =33.2 RESIDENCIAL 967,50 908,09 G
33-33.3 RESIDENCIAL L1 13,70 1.059,43 7
33-33.4 RESIDENCIAL 967,50 908,09 G
4.162,40 3.935,04 26
34 - 34.| RESIDENCIAL 1.806,00 1.616,17 lig
34 -34.2 RESIDENCIAL 1.606,00 1.616,17 12
3.612,00 3.632,35 24
35-35. RESIDENCIAL 2.166,56 2.1186:867 14
35—-35.2 RESIDENCIAL 1.997,08 1.967,52 '8
4.163,64 4.0866,39 Z
36 RESIDENCIAL 2.108,37 1.967,52 13
87 RESIDENCIAL 1.655,20 1.664,63 I
28
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37.2 RESIDENCIAL 1.850,76 1 BIG.I7 2

3.506,26 3.681,01 23

36-38. | RESIDENCIAL 620,35 605,39 4
39_39.] RESIDENCIAL 625,67 605,39 4 |
39-39.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4 ;
1.251,74 1.210,78 8 !

40— 40.1 RESIDENCIAL 625,67 605,39 4

40-40.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 &

£ e N RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

4] -41.2  RESIDENCIAL 625,867 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

42 -42.] RESIDENCIAL 625,867 605,39 4

42 -42.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

43 _43.] RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

43 -43.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 &

44— 44, RESIDENCIAL 620,35 605,39 4

45— 45.] RESIDENCIAL 625,867 605,39 4

45452  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

46 =46.] RESIDENCIAL 625,67 605,39 4

46-46.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

47 —47.] RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

47 - 47.2  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

46— 48.] RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

48482  RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

49-49.] RESIDENCIAL 625,87 605,39 4

49-49.2  RESIDENCIAL 625,67 605,39 4

1.251,74 1.210,78 8

51-51.1 RESIDENCIAL 1.128,15 1.059,43 7

51 -51.2  RESIDENCIAL 967,50 208,09 c

2.095,65 1.967,52 13

5252 RESIDENCIAL .128,15 1.059,43 7

52-52.2  RESIDENCIAL 967,50 908,09 &

2.095,65 1.967,52 13

TOTAL RESID. UNIFAM. 144.651,44  142.569,63 942
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|.2.2.- Parcela miima: Se fyja la parcela minma en 150,00 m2.

|.2.3.- Posicién respecto _a la_alineacién: las edificaciones deberan
retrandquearse de la alineacién oficial principal una distancia minima de 3 m, pudiendo
adosarse a las laterales. El garaje en edificacién aislada o adosada a la principal podri
adosarse a las alineaciones.

|.2.4.- Separacién a linderos: Las edificaciones se separardn de los linderos
laterales una distancia minima de 3 m, salvo actuaciones de conjunto en las que se
podra adosar a uno o los dos linderos, o con autorizacién expresa y por escrito del
colindante. La separacién al lindero trasero serd como minmo de 3 m.

l.2.5.- Area de movimento: Se define como la superficie de la parcela
delimitada por la posicién respecto a la alineacion y los retranqueos a linderos
laterales y traseros y se encuentra representada gréficamente.

|.2.6.- Altura mdxima: Se fia la altura méxima de la edificacién, medida sobre
la alineacién, en 2 plantas y 7,50 m de altura de cornisa.

|.3.- Condiciones estéticas
Se recomienda el uso de revocos en los colores predominantes en la zona,
admitiéndose fabricas de ladrillo visto y aplacados pétreos. Se prohibe expresamente

el uso de alicatados o aplacados cerdmicos y terrazos en fachadas.

En cuanto a los materiales de cubricién se recomienda el uso de teja en
colores rojizos o pardos. Se prohibe el uso de placas de fibrocemento.

| .4.- Condiciones de uso

I.4.1.- Uso caracteristico: Residencial unfamiliar aislado o agrupado.

|.4.2.- Uso compatible: Se admiten como usos compatibles con el
caracterfstico de la zona, siempre que tengan el mismo titular que el propietario de la
vivienda y siempre que la superficie construida destinada a los mismos no supere el
40% del total de la parcela, los siguientes: almacén en categoria 12, asistencial en
categoria |12y 22, comercial en categoria 12, garajes y aparcamiento en categoria
12, hotelero y colectivo especial en categorfa 32, industrial en categorfa 12, oficinas
y servicios administrativos en categorfa 22, sanitario, socio-cultural y zonas verdes.

| .4.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

| .5.- Otras condiciones

I.5.1.- Aparcamiento: Deberd incluirse una plaza de aparcamiento por vivienda
o por cada 100 m2 construidos dedicados a otros usos.
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Ordenanza 22 S.A.U. 23 — Residencial Multifamiliar.

2.1 .- Definicién

La presente Ordenanza regula la edificaciéon de las zonas defindas como
RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U.
23 de Sesefia

La tipologia corresponde a la de bloque abierto adosado o en hilera. J

2.2.- Condiciones de volumen

2.2.1.- Edificabilidad y nimero maximo de wiviendas.- La edficabilidad méxima
para la zona de ordenanza es de 22.285,56 m2 construidos y el nimero de
viviendas de 66 que se reparten por parcelas segin el siguiente detalle, donde se
distingue la correspondiente al uso comercial (solo en planta baja) y al residencial:

MANZANA  SUPERFICIE uso EDIF. Ne
PARCELA (M2) (M2 CONST) Viv

386.2 471,18 RESIDENCIAL 1.012,96  3+LOCALES
OTROS US0OS (pta.baja)

39.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

40.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G6+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

41.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

42.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  6+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

43.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  6+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

44.2 471,18 RESIDENCIAL 1.012,96 3+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

45.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

46.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G6+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja) .

47.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  6+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja)

48.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G+LOCALES
OTROS USOsS (pta.baja)

49.3 950,72 RESIDENCIAL 2.025,96  G+LOCALES
OTROS USOS (pta.baja) :

TOTAL 10449,5¢ 22.285,56 66+LOCALES
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2.2.2.- Parcela minima: No se permiten nuevas parcelaciones o segregaciones
sobre las parcelas definidas.

2.2.3.- Fachada principal. Posicidén respecto a la alineacidn.: Se entiende en
esta ordenanza como fachada o alineacién principal la que presentan las parcelas a las
calles 17 y 19. Las alineaciones son las establecidas en los planos del presente Plan
Parcial, debiendo las edificaciones situarse en la alineacidn sin retranqueos. Se
distinguen dos casos: en planta baja y resto de plantas. e

- Planta baja: lLas edificaciones deberan tener una zona de soportales en
planta baja, adosada a la alineacién principal, que tendrd el cardcter de
suelo de dominio y uso piblico, con un fondo de 4 metros medidos desde
la alineacién. Al objeto de establecer una continuidad fisica y visual entre
los distintos bloques de edificacion se fijan las siguientes condiciones:

- la altura libre del soportal serd de 5m.

- la distancia entre soportes serd de 4°75 m. (medido entre
ejes de pilares.

- El nivel de suelo del soportal y el modo de pavimentacidn
coincidird con el de la acera, entendiendo esta como la zona
existente entre el bordllo y el comenzo del soportal
(alineacién), de forma que formen una unidad. En cualquier
caso deberd garantizarse la continuidad en la circulacién
peatonal en todo el espacio destinado a soportales entre
edificios medianeros y con la acera.

- Queda prohibida la instalacién de cualquier tipo de barreras
arquitectdnicas.

- Resto de plantas: La edificacion se levantara en la alineacién.

2.2.4.- Fachadas laterales y trasera. Posicién respecto al resto de
alineaciones:

La tipologia de esta zona es de bloques adosados o en hilera, debiendo las
fachadas laterales adosarse o levantarse en las alineaciones con las calles laterales.

la separacién al lindero trasero viene determinada por el fondo maximo
edificable.

2.2.5.- Fondo méximo edificable.

Se fiya un fondo maximo edificable de |19 m desde la alineacién principal.

2.2.6.- Area de movimento: Se define el drea de movimento como la
superficie de la parcela delmitada por la posicién respecto a las alineaciones. Se
representa graficamente en los planos del presente Plan Parcial.
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2.2.7.- Altura maxima: Se fya la altura méxima de la edificaciéon en 3 plantas
(baja, primera y bajo cubierta) y | 1,00 m de altura a cara inferior del Oltimo forjado
debiendo la planta baja cumplir las condiciones del apartado 2.2.3.

2.2.8.- Ocupacién de parcela: La ocupacién maxima de parcela viene definida
por el drea de movimiento.

2.3.- Condiciones estéticas

Se recomienda el uso de revocos en los colores predominantes en la zona,
admitiéndose fébricas de ladrillo visto y aplacados pétreos. Se prohibe expresamente
el uso de alicatados o aplacados cerdmicos y terrazos en fachadas.

Las cubiertas serdn planas, quedando prohibido el uso de cubiertas inclinadas.

2.4 .- Condiciones de uso

2.4.1.- Uso caracteristico: Residencial multifamiliar en plantas 12 y 22 y en la ‘
planta baja: comercial en categorfa |2.

2.4.2.- Uso compatibles:

A.- En planta sétano: Garajes y aparcamientos en categorfa 12y 22, e
Instalaciones generales de los edificios.

B.- En planta baja: Almacén en categorfa |2, Asistencial en categoria |2
y 22, Comercial en categoria 12, Deportivo en categorfa |2, Docente en
categorias 12 y 42, Equipamiento multifuncional, Especticulos, recreativo y de
reunién en categoria 12, Hotelero y colectivo especial en todas sus
categorias, Industrial en categorfa |2, Oficinas y servicios administrativos en
categorfa 22, Religioso, Sanitario y Socio-cultural.

C.- En el resto de las plantas sobre rasante: Asistencial en categoria
12, Comercial en categoria 12, docente en categorfas |12 y 42, Hotelero,
Oficinas y servicios administrativos en categoria 22, Sanitario y Socio-cultural.

2.4.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

2.5.- Otras condiciones

2.5.1.- Garaje y aparcamiento: Deberd preverse una plaza de aparcamiento
por vivienda o por cada 100 m2 construidos dedicados a otros usos.
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El aparcamiento debers realizarse en el interior de la parcela en planta sétano.
En el caso de que el acceso al Qardje sea en rampa, este se producira por las
fachadas laterales de la edificacion. El garaje no computa a efectos de edificabilidad
pudiendo ocuparse, como maximo, la misma superficie de parcela que |a ocupada por
la edificacion proyectada sobre rasante.

2.5.2.- Espacios libres de parcela: Los espacios libres de parcela se
destinardn a patios o zonas ajardinadas pudiendo situarse también las rampas de
acceso al garaje subterréneo, en su caso.

2.5.3.- Patios: Se entiende como patio de luces y ventilacion el espacio no
edificable situado dentro de |z edificacion principal, destinado a proporcionar luz y
ventilacién a las dependencias que a él dan, sean o no piezas habitables. Deberin
tener acceso desde las zonas comunes del edificio, pudiendo comenzar en planta baja
© primera, y no podrén cubrirse en ningdn caso. Podrdn ser cerrados o situados en
la medianera con el sigulente bloque:

- Fatios cerrados: Sus dimensiones Interiores serédn tal que podré inscribirse

en su interior un circulo de radio igual a 6 metros, y su superficie no sera nunca
inferior a 30 m2.

- Patios medianeros: Los patios situados en las medianeras entre bloques
cumplirdn las anteriores condiciones, considerando |a medianeria como una Inea
imaginaria que divida el patio por la mitad. Se podrd compartir patio por dos edificios
© blogues colindantes, formalizandolo debidamente, y cumpliendo las mismas
condiciones. ,
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Ordenanza 32 5.A.U. 23 — Comercial.

3.1 .- Definicion.

La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
COMERCIAL en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U. 23 de Sesefia.

La tipologia es la de edificio singular aislado -

3.2.- Condiciones de volumen

3.2.] .- Edificabilidad: | m2/m2.

3.2.2.- Parcela minma: Se fia a efectos de nuevas parcelaciones o
segregaciones en 3.000 m2.

3.2.3.- Posicién respecto a la alineacidn: Las edificaciones retranquearse de la
alineacién oficial una distancia minima de 5 m.

3.2.4.- Separacién a linderos: Las edificaciones se separaran de los linderos
laterales y trasero, una distancia minima de 5 m.

3.2.5.- Area de movimento: Se define el 4rea de movimento como la
superficie de la parcela delmitada por la alineacién y los retranqueos a linderos
mencionados. Se representa graficamente en el apartado de planos del presente Plan
Parcial.

3.2.6.- Altura méxima: Se fija la altura maxima en 2 plantas y 12,00 m de
altura de cornisa.

3.3.- Condiciones de uso

3.1.- Uso caracteristico: Comercial en categorfa 22.

3.2.- Uso compatible: almacén en categorfa 12, asistencial en categorfa 12 y
22, deportivo en categorfa |2, equipamiento multifuncional, especticulos, recreativo y
de reunién en categorla 12 y 22, garajes y aparcamiento en categorfa 12 y 22,
hostelero, oficinas y servicios administrativos en todas sus categorias, socio-cultural
Y zonas verdes.

3.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.
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3.4 .- Condiciones estéticas |

No se fian.

|
3.5.- Otras condiciones ‘

3.5.1.- Aparcamento.- Se dispondréd de una plaza de aparcamento en el
interior de las parcelas por cada 100 m2 construidos, pudiéndose situar en
superficie un maximo del 50% de las mismas.

3.5.2.- Espacios libres de parcela: Los espacios libres de parcela no podrén
ser ocupados por ningin tipo de edificaciéon destindndose a zona ajardinada, excepto
la superficie necesaria para acceso y aparcamiento citado en el parrafo anterior.
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Ordenanza 42 S.A.U. 23 — Dotacional piblico.

4. | .- Definicién.

La presente Ordenanza regula la edfficacién en las zonas definidas como
DOTACIONAL PUBLICO en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U. 23 de

Sesefia.
e

4.2.- Condiciones de volumen

4.2. 1 .- Edificabilidad.- El coeficiente de edificabllidad se fya en | m2/m2.

4.2.2.- Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se
fija una parcela minima de 3.000 m2.

4.2.3.- Posicion respecto a la alineacién: Las edificaciones podrén elevarse
sobre la alineacion oficial o retranquearse de esta una distancia minima de 5 m

4.2.4.- Separacion a linderos: Las edificaciones se separardn de los linderos
laterales y trasero, una distancia minima de 5 m.

4.2.5.- Area de movimento: Se define el drea de movimento como la
superficie de la parcela delimitada por la alineacién y los retranqueos a linderos
mencionados. Se representa graficamente en los planos del presente Plan Parcial.

4.2.6.- Altura maxima: Se fia la altura maxima en 2 plantas y 12700 m de
altura de cornisa.

4.3.- Condiciones de uso

4.3.1.- Uso caracterfstico: Equipamiento municipal asistencial, deportivo,
docente, multifuncional, espectéculos, recreativo y de reunién, oficinas 'y
administrativo, religioso, sanitario. socio-cultural y zonas verdes.

4.3.2.- Uso compatible: No se considera ningdn uso compatible con los
caracterfsticos.

4.3.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefalados.

4.4 .- Condiciones estéticas

No se fijan

37

al

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

Junio 2018 pagina 84



e
a3

5.4 .- Otras condiciones

5.4.| - Aparcamiento.- Se dispondra en el caso de la dotacion escolar de una
plaza de aparcamiento en el interior de las parcelas por cada 500 m2 construidos, y
para el resto de una plaza por cada 200 m2 construidos, salvo que no sea posible
técnicamente, lo cual deberé justificarse debidamente por los técnicos municipales.

5.4.2.- Espacios libres de parcela.- Los retranqueos y €spacios libres de
pados por ningin tipo de edificacién destindndose,
do en el parrafo

parcela no podrén ser ocu
excepto la superficie necesaria para acceso y aparcamiento permiti

anterior, a zona ajardinada
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Ordenanza 52 S.A.U. 23 — Espacios libres.

5.1 .- Definicion.

la presente Ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
ZONAS VERDES en el plano de zonificacion del Plan Parcial del S.A.U. 23 de Sesefla.

.

5.2.- Condiciones de volumen:

5.2.1 .- Edificabilidad.- El coeficiente de edificabilidad se fija en O, | m2/m2.

5.2.2.- Parcela minima: No se fija.

5.2.3.- Posicién respecto a la alineaciéon: Las alineaciones son las definidas en
los planos del presente Plan Parcial. Las edificaciones no podran situarse a una
distancia menor de 5,00 metros de las alineaciones.

5.2.4.- Altura maxima: Se fia la altura maxma en | planta y 4,50 m de altura
de cornisa.

5.3.- Condiciones de uso:

5.3.1.- Uso caracteristico: Parques y jardines, dreas infantiles y de juego de
uso y dominio piblico y servicios propios.

5.3.2.- Uso compatible: Hostelero y Comercial en categoria 22 (Koscos de
bebidas, prensa etc.) y deportivo.

5.3.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.
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Ordenanza 62 S.A.U. 23 — Infraestructuras.

G. | .- Definicion.

La presente Ordenanza requla la edificacion en la zona donde se ubican los
depositos de abastecimiento de agua, definida como INFRAESTRUCTURAS en el

plano de zonificacion del Plan Parcial del S.A.U. 23 de Sesefia.

6.2.- Condiciones de la ordenacion
Su uso exclusivo es el actual permitiéndose sélo actuaciones de vallado,
consolidacién o reparacién y edificaciones relacionadas con el mismo.
En caso de que por una reestructuracién de la red de abastecimiento de agua

municipal pierdan su cardcter y uso éste podrd ser sustituido por el de espacios
libres siéndole de aplicacién las condiciones de la ordenanza 52 de este Plan Parcial.

-
<p
~
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10.- GESTION URBANISTICA EN EL DESARROLLO DEL SECTOR

Para el desarrollo del sector S.A.U. 23 (R), se fia como sistema el de gestion
urbanistica el de “gestién indirecta”, en aplicacién de los articulos 117 y ss. de la
ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla La Mancha.

El presente Plan Parcial forma parte de la alternativa técnica del Programa de
Actuacién Urbanizadora del sector SAU 23 (R), del cual forma también parte el
Proyecto de Urbanizacion. La gestién urbanistica del P.A.U. deberéd desarrollarse
mediante un Proyecto de Reparcelacién, cuya redaccion y tramitacién debera
ajustarse a los criterios y normas determinadas en el Convenio Urbanfstico que regule
la adjudicacién del P.A.U.

Sesefia (Toledo)

El Promotor Los arquitectos

TORESMA, S.A. D. Toméds Saura Aparici

D. José Marfa Gonzélez Martin
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ANEXO |

FICHAS DE GESTION URBANISTICA DEL S.A.U. 23 EN LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS (APROBADAS DEFINITIVAMENTE EL 10
DE OCTUBRE DE 1.996) Y EN LA MODIFICACION PUNTUAL DE
LAS NORMAS SUBSIDIARIAS EN EL AMBITO DEL SECTOR 23
(APROBADA DEFINITIVAMENTE EL | | DE MAYO DE |.999)
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NORMAS URBAMISTICAS - SUELO APTO PARA URBANIZAR.

SECTOR .SAU-23 (I) - SUPERFICIE 147.420 m

OBJETIVOS Se trata del desarrollo de un' drea industrial de nueva
incorporacién situada al noroeste del casco de Sesena Nueva, lindando con el
suelo no urbanizable comtn.

------------------------------------------------------------ ;‘»&7---—--——---_-—_
CONDICIONES URBAN{STICAS:
EDIF. BRUTA: 0,6 mw'/m’ " EDIF. MAX: 88.452 m’

ALTURA MAX:- 2 plantas (12,0 m)
USO CARACTERISTICO:" industrial en todas sus categorias . ‘

USOS COMPATIBLES: Administrativo, almicén, asistencial, comer-
cial, departiyo, dacente, garaje, of1c1nas, \
: - rvesidengial (una vivienda~ de guarderia),
sanitario, sociocultural y zonas verdes.

ORDENANZA ESTIMATIVA' DE APLICACION 5. grado 12,

ONDICIQNES ESTRUCTURANTES Se e:jecutaran las cesiones minimas que determina
el Reglamento de Planeamiento, asi como el viario estructurante que afecta
al sector. También se cederé el 15% del aprovechamento

ONDICIONES DE DESARROLL Con caracter previo a su desarrollo se aprobard
el PEI-1"al ‘que’ ~estd- vmcu]ado E1 sector se desarrallard med1ante Plan
Parc1a1 ¥ e1 correspondwnte proyecto de urbanizacioén.

._--_-_--_-_...._..__-..___.___...__.....__.._,..__.._._-.._.. ___________________________________

OBSERVACIONES: Dentro del sector se encuentran emp]azados Tos dep051tos de

_agua de Sesefia Nuevo.

La situacién de Tas ceswnes "grafiada en los planos es
orientativa.

‘E71 sector contribuird a las infraestructuras genera]es segtn
el porcentaje correspondlente.

R
2 _\,,.'

Aprobado Definitivamenta por _,C__,g._&_/_,,

en sesién de fecha:y Bfox rnnR
s vy . I JU

Normas Subsidiarias Hunicipales de  SESEfiA.,
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AYUNTAMIENTO SESENA 91 RTUS79&3 P.a1
A B W L S

. Visto ¥y coniorme zars
Provineial de Urbnnw g

de hcha.... - 11”}@ ismo en speldr

* NORMAS URBANISTICAS ~ SUELO APTO PARA URBANIZAR

SECTOR SAU-23 (R) - SUPERFICIE 147420 m2

OBJETIVOS: Se wata del desarrollo de un 4rea residencial de nueva incorporacion
situzda al noroeste del casco de Sesefia Nuevo, lindando con el Suelo no urbanizable
comuin. =

CONDICIONES STICAS: . o
DENSIDAD: 30 vivha  n® méx vive 442
EDIF. BRUTA: 0,5 mi2/m2 . EDIF, MAX: T3.710M2
ALTURA MAX.: 2 plantas (7,50 ) ' '

USO CARACTERISTICO: Residencial Unifamiliar

USOS COMPATIBLES: ' Administrativo, asistencial, comercial, deportivo,
docente, garaje, hotelero, oficinas, religioso, reunién, sanitario, sociocultural y
z0nas verdes. - o ’
ORDENANZA DE APLICACION: 3 grado 2°.

CONDICIONES ESTRUCTURANTES: Se ejecutardn las cesiones minimas que
determina la Ley de Ordenacion del Territorio y Actividad Utbanistica, Ley 2/98, asi
como el viario estructurante que afecta al sector. También se cederd el 10% del -
aprovechamiento. o ‘

Nzt L s e

¢l PEI-1 al que estd vinculado. El sector se desarrollard mediante Programa de
Agtuacién Urbanizadora, Plan Parciel y el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

CONDICIONES DE DESARROLLO: Con cardcter previo a su desarrollo s¢ aprobard

- SISTEMA DE AC’I’UACION: El sisterna de actuacion sera el de Gestién Indirecta.

| AFECCIONES:

Junio 2018

OBSERVACIONES: Dentro del Sector s¢ encuentra emplazados los depdsitos de agua
de Sesefia Nuevo. ’ ‘

El sector contribuid a las infraestructuras geperales segin ¢l porcentaje
correspondiente. 4z .

T RO SGBROAINAY MO §R03 ™ T T T
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ANEXO 2

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA A LOS EFECTOS DEL
CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 39. 8 DE LA LOTAU.
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| .- INTRODUCCION

Este Anexo se redacta con una doble intenciéon. Por un lado fundamentar,
conforme a la propa LOTAU, la modificacién en régmen de nnovacion del
planeamiento, que lleva implicita el presente FPlan Farcial, y por otro cumplir lo
marcado en el articulo 39.8 de la LOTAU, relativa a la documentacién complementaria
que debe acompafiar a los Planes Parciales en este caso. Con respecto a esta Ultima
se Incluyen también dos conjuntos de planos: el primero de la ordenacion detallada
prevista en el Plan Parcial y de sus inmediaciones, y el segundo como documentaciéon
a refundir con el documento de las Normas Subsidiarias.

El Plan Parcial al que se refiere el presente Anexo propone, como ya se ha
indicado y desarrollado en el mismo, la modificacién del planeamiento municipal, en el
sentido de ampliar su delimitacién, aumentando de los 147.420 m2 clasificados
micialmente en el documento de revisién de las NN.SS. a 354.427,36¢ m2,
manteniendo su uso caracteristico y los coeficientes de edificabilidad bruta y
densidad maxma de wiviendas. Para ello se incorporan al sector 23, suelos
clasificados como Suelo No Urbanizable y parte del sector SAU 17 () clasificado
Suelo Apto para la Urbanizacion.

Se expone a continuacién su justificacién juridica y técnica.

2.. FUNDAMENTOS JURIDICOS, CONFORME A LA LOTAU, PARA LA
MODIFICACION POR EL PLAN PARCIAL DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El Plan Parcial, ademés de establecer la ordenacién detallada del sector de
forma que sea posible su desarrollo urbanistico conforme a la nueva delimitacion,
modifica el planeamiento vigente en régimen de nnovacién al amplar la delimitacién
del sector 23.

El dltmo aspecto se fundamenta en lo reglado en la Ley 2/1998, de 4 de
Junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanfstica de Castilla La
Mancha. A continuacién se justifica la posibllidad que ofrece la citada Ley para
modificar el Planeamiento Municipal en régimen de innovacién mediante un Plan Parcial,
reproduciendo los articulos de afeccién para un mejor seguimiento del proceso
Justificativo:

El articulo 39 se refiere al régimen de nnovacién de la ordenacién de la
ordenacién establecida en los planes, haciendo una salvedad a la regla general segin
la cual algunas innovaciones pueden desarrollarse mediante Planes Parciales. Asf, el
punto |dice:

Art. 39.1.- “Cualquier innovacién de las determinaciones de los Flanes

debers ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo
procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones. Se
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exceptian de esta regla las innovaciones derivadas de las modificaciones
que puedan operar los FPlanes Parciales y Especiales conforme a lo
dispuesto en las letras B b y C del articulo 177,

Remitiéndonos al articulo |7 donde se detallan los tipos de Planes de
ordenacién territorial y urbanfstica y se define su funcién bésica, encontramos en el
apartado B b referido a los Planes Parciales como una de ellas la modificacion del

sy

correspondiente Plan de Ordenacion Municipal. -

Art. 17 B.b.- “Los Planes Parciales, que desarrollan o incluso modifican el
correspondiente Plan de Ordenacion Municipal estableciendo la ordenacion
detallada de sectores concretos de suelo urbanizable.”

Volviendo de nuevo al articulo 39, en su apartado 7 sefiala como modificable
por un Plan Parcial la ordenacién estructural contemplada en el nimero | del articulo
24, donde a su vez se sefiala la clasificacion del suelo y la delimitacidn en sectores
de planeamiento como determinaciones de la ordenacién estructural de los Flanes de
Ordenacién Municipal.

Art. 39. 7. b.- “Son modificables, mediante Planes Parciales o Especiales
de Reforma Interior de aprobacién municipal, con las salvedades

expresadas en el nomero | del articulo 38, las determinaciones
correspondientes a la ordenacién detallada previstas en el nimero 2 del
articulo 24”

“Son modificables mediante Plan Parcial o Especial de Reforma Interior las
determinaciones  correspondientes  a  la  ordenacién  estructural
contempladas en el nimero |, del articulo 24, en la forma establecida en
el nomero 2 del articulo 38,

Art. 24.] .- “Los Planes de Ordenacién Municipal comprenden uno o varios
términos municipales completos, definiendo su ordenacién estructural
comprensiva de las siguientes determinaciones: ...

b) Clasificacién del suelo en urbano, urbanizable y ristico ...
¢) Delimitacién de sectores de planeamiento parcial ..."

Con lo expuesto, se justifica la capacidad de los planes parciales de
ordenacién, reconocida en la propia Ley, de realizar modificaciones del planeamiento
municipal, asf como el alcance de dichas modificaciones.

" Es preciso hacer comentar la referencia que al nomero 2 del articulo 38 se
hace en el articulo 39, en relacién a la tramtacion de los planes que incluyan

novaciones del planeamiento. El articulo 38 se refiere a la elaboracién, aprobacion y
tramitacién de los Planes Parciales, sefialdndose en el punto 2, que en el caso de que
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el Plan Parcial comporte una modificacién de la ordenacion estructural establecida por
el Plan de Ordenacién Municipal, la aprobacién defintiva que corresponde  al
Ayuntamiento, seré precedida de la emisién de un informe previo y vinculante.

Art. 38.2.- “La aprobacién definitiva de los Planes a que se refiere el
némero anterior corresponderé al Ayuntamiento-Fleno. Cuando los Planes
Parciales comporten modificaciones de la  ordenacién  estructural
establecida en el Plan de Ordenacién Municipal, serd preceptiva la emision
de un informe previo y vinculante por la Consejerfa competente en materia
de ordenacion territorial y urbanfstica”.

Como vemos, y reforzando la justificacion hecha, en este articulo se vuelve a

hacer referencia a las modificaciones que un Plan Parcial puede hacer de la ordenacion
estructural de los Planes de Ordenacién Municipal.

3.- DETERMINACIONES PROPIAS DEL REGIMEN DE INNOVACION DEL

PLANEAMIENTO.

El artfculo 39 de la LOTAU fya las determinaciones y la documentacion
complementaria que debe acompafiar a los Planes Parciales que se tramiten en
régmen de nnovacién y que modifiquen, por lo tanto, los Planes de Ordenacion
Municipal.

Algunas de ellas han sido ya analizadas en el propio transcurso de la memoria,
volviendo a tratarlos de forma sucinta es este Anexo.

3.1 .- Justificacidén de la modificacién

3.1.].- En cuanto a la modificacién y ordenacién

la justificacién de la modificacion fue abordada en el apartado |.4 de la
memoria, baséndose en los siguientes aspectos desarrollados en ese apartado:

2 - La situacién actual de la economia y del sector inmobiliario en Sesefia
ha creado una importante demanda de vivienda de primera y segunda
residencia.

2.- El suelo previsto en Sesefia Nuevo por las Normas Subsidiarias para
crecimientos residenciales se ha agotado.

°.- la Consejerfa de Educacién de la Junta de Comunidades de Castilla La
Mancha, ha solicitado al Ayuntamiento de Sesefia la aportacién de terrenos
para la construccién de un Instituto de Educacién Secundaria, para el cual
se necesita una parcela de 25.000 m2, instalacion muy interesante desde
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cualquier punto de vista para el municipio. Una vez determinada esta zona
como idénea para su ubicacion, se ha valorado la posibllidad de obtencion
de una parcela semejante pensando en la cesién de suelo para dotaciones
piblicas fijada para los sectores de suelo urbanizable como la de mas facil
gestién y para lo cual, se ha redactado un convenio entre el Ayuntamiento
de Sesefia y TORESMA S.A., aprobado en sesion plenaria el dia 16 de
Abril de 2.001, seqgin el cual se ampliaria el actual sector 23 en la
superficie necesaria para obtener, siguiendo los esténdares fyados en la
LOTAU para reservas de dotaciones piblicas, esta parcela y destinarla al
fin indicado, ademds de otras que den servicio al sector y mejoren la trama
y servicios de dotaciones piblicas existentes ya en el municipio.

Fundiendo lo dicho con lo sefialado en el apartado 8.1 de la memoria se
puede Incorpora un nuevo aspecto:

42 - El sector con su ampliacién responde al modelo de crecimiento futuro

de Sesefia Nuevo esbozado en una fase nicial, debiendo tener esta
actuacién la dimensién necesaria que sirva de pie a este crecimiento.

3.1.2.- En cvanto a las infraestructuras y proporcién y mejora de las
dotaciones piblicas

El articulo 39 de la LOTAU en su apartado & hace especial referencia a las
infraestructuras y dotaciones de la ordenacién estructural.

3.1.2.1.- Infraestructuras

las infraestructuras de la ordenacién estructural no se verfan afectadas,
habiéndose detallado la situacién actual y como se prevé que se produciria las
acometidas en los apartados 5.2.2 y 8.2.4 de la memoria.

3.1.2.2.- Dotaciones piblicas

La ampliacién del sector se ha hecho aumentando proporcionalmente las
dotaciones piblicas fiyadas por la LOTAU para el suelo urbanizable lo que garantiza la
idoneidad en prestacion de servicios.

En particular se pueden resaltar dos factores de mejora. Uno de ellos es la
ejecucién del Centro de Educacion Secundaria dentro de las dotaciones plblicas,
dotacién inexistente y que €l desarrollo del sector en la forma expuesta posibilitaria y
el otro es el equipamiento comercial aislado o de cardcter singular en el que se prevé
un agrupamiento de servicios, que si bien tiene cardcter privado, llena un vacio
existente en el municipio y palia la demanda generada por un centro de este tipo
segin aumenta la poblacién del municipio. A
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3.1.3.- En cuanto a las aportaciones al patrimonio municipal

De i1gual manera que se ha aumentado las reservas de dotaciones piblicas
segin la ampliacién del sector y los esténdares fijados por la LOTAU, se ha obrado
con la cesién de aprovechamiento.

Asi la cesién a la Administracién Municipal se fija conforme a la LOTAU en el
0% referido a la nueva superficie del sector. Esta cesidn se debe traducir en el
suelo capaz de matenalizar el 10% del aprovechamento neto y debe estar
completamente urbanizado, siendo el Proyecto de Reparcelacion el documento
adecuado para determinar la forma en que debe concretarse la cesion.

3.2.- Estudio de Impacto Ambiental

Acompafia al presente Plan Parcial un Estudio de Impacto Ambiental de la
actuacién sobre su entorno, conforme a lo estipulado en el apartado & ¢ del articulo
39. En este Anexo se resumen las conclusiones del mismo, que por su particular
caricter se presenta en documento independiente.

Las conclusiones a las que se llega son las siguientes:

|2.- El Estudio de Impacto Ambiental se hace en una fase preliminar por lo
que convendré convalidar el mismo con la redaccién del Plan Farcial.

2 - El maximo impacto se produce en la fase de obras, viéndose en la de
utilizacién reducido en gran parte.

32.- En la fase de obras el impacto se produce fundamentalmente en el
periodo de movimento de tierras para la gecucion de red vara e
infraestructuras.

42_ Los impactos producidos en la fase de obras son sobre la capa
vegetal con su destruccién, sobre el medio atmosférico con la emision de
humos y particulas de polvo y sobre la fauna con la expulsién del potencial
cinegético, en este caso fundamentalmente avifauna.

52.- En la fase de utilizacién el impacto es socioecondmico determinado
por la presién demogréfica y el cambio de uso, asi como por la emisién de
vertidos, contaminacién, ruidos, el tréfico producido por la propia
actuacién y la creacién de un pequefio microclima.

2.- De las alteraciones e impactos citados el mds perjudicial es el que
actia sobre la fauna, no tanto en cuanto a su diversidad pues tiene un
componente de proximidad a territorios con asentamientos humanos con lo
que una ampliacién del mismo no influird en su diversidad, sino en cuanto a
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su estabilidad. Sobre la vegetacién ain siendo la que sufre en mayor
medida con la actuaciéon, tenemos que los terrenos ya se encuentran en un
proceso de sustitucién de la capa vegetal autdctona, en unos casos por
una actividad urbanizada, y en otros por terrenos baldios, o por usos
agricolas de secano.

El paisaje es también uno de los mayores impactos con la modificacion del
relieve, no obstante una ordenacién adecuada puede corregrlo.

La emisién de ruidos y vertidos son los propios de una actuacion urbana y
el propio proceso debe corregrlos (recogda de basuras, red de
infraestructuras adecuadas, Iimites de velocidad para el tréfico rodado...)

72.- Desde el punto de vista socioeconémico la sociedad basada en la
actividad agricola ha ido modificando su cardcter hacia un proceso de
industrializacién. La actuacién es positiva por la reactivacién de servicios,
el impulso econémico y el incremento de expectativas demogréficas

2.- Debemos considerar que el dmbito de actuacién y sus alrededores no
presentan en su conjunto un especial potencial medioambiental.

92.- |gualmente se debe considerar que la zona de actuacién estéd en el
borde del casco de Sesefia Nuevo, y por tanto estd ya mediatizada por
los usos del suelo adyacente, residenciales e industriales, en gran parte ya
desarrollados.

|02.- En general el impacto producido por la actuacion es bajo vy
compatible con el medio s se cumplen las medidas correctoras
estudiadas.

| 12.- Por todo ello se considera que el resultado global se puede valorar

positivamente.

3.3.- Documentacidn a refundir con el documento de las Normas Subsidiarias

Este Anexo los planos afectados de las Normas Subsidiarias, de forma que
sustituirdn en su caso afadiendo la letra “M” (modificado) a los de la misma
nomenclatura y nimero. Estos planos son los siguientes:

Clasificacién y calificaciéon del suelo. Ordenacién territorial.

Plano M-COT |
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Clasificacién v calificaciédn del suelo. Ordenacién y gestidn.

Plano M-CGD 7
Plano M-CGD | 2
Plano M-CGD |3

Igualmente debe ser sustituida la ficha de gestién urbanistica del sector que

quedaria como sigue:

Iz
o
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FICHA DE GESTION URBANISTICA.

S.ALL 23(R) Superficie delimitada: 354.427,26 m2

Objetivos:  Se trata del desarrollo de un érea residencial de nueva incorporacién
situada al noroeste del casco de Sesefia Nuevo, lindando con el stielo no urbanizable
comin,

Condiciones urbanisticas:

Densidad: 30 wiv/Ha.

N2 méx. viviendas: |.063 (90% categorfa | y 10% categorfa 22)

Edif. Bruta: 0,5 m2/m2 Edif. mdxima 177.213,63 m2

Altura maxima: 2 plantas 6 7,50 metros para residencial unifamiliar y 4 plantas

6 11,00 metros para residencial colectiva

Uso caracterfstico: Residencial en categorfas 12y 22 .

Usos compatibles: Administrativo, almacén, asistencial, comercial, deportivo,
docente, garaje, hotelero, oficinas, religioso, reunidn, sanitario,
sociocultural y zonas verdes.

Condiciones estructurantes: Se ejecutaran las cesiones minimas que determina la Ley
2/1998, asi como el viario estructurante que afecta al sector. También se cederd el
| 0% del aprovechamiento.

Condiciones de desarrollo: El sector se desarrollard mediante Programa de Actuacion
Urbanizadora, Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién. Con cardcter previo al
desarrollo del sector se aprobaré el PEI-1 al que estd vinculado.

Sistema_de_actuacién: El sistema de actuacién serd el de gestion indirecta (por
aplicaciéon de la Ley 2/1998).

Afecciones:

Observaciones: El sector contribuird a las infraestructuras generales segin el
porcentaje correspondiente.

Dentro del sector se encuentran situados los depdsitos de agua de Sesefia
Nuevo. '
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3. Sector SUB.PI-R.03, anteriormente denominado SAU
“Los Barreros”

Junio 2018

Modificacion Puntual de las NNSS en el ambito del sector “Los Barreros” — Sesena (Toledo)

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE SESENA (TOLEDO), EN EL
AMBITO DEL SECTOR “LOS BARREROS”

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE SESENA
ARQUITECTO: TOMAS SAURA APARICI

OCTUBRE DE 2.006
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE SESENA
(TOLEDO), EN EL AMBITO DEL SECTOR “LOS BARREROS”

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE SESENA
ARQUITECTO: TOMAS SAURA APARICI

1.- INTRODUCCION. OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION.

El presente documento de Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de
Sesefia (Toledo) se redacta por iniciativa del Ayuntamiento de la misma localidad.

El planeamiento municipal actualmente vigente son las Normas Subsidiarias
Municipales, cuya revisién fue aprobada definitivamente en Octubre de 1.996.

Esta modificacién puntual del planeamiento municipal tiene por objeto la
clasificacién como Suelo Urbanizable de uso residencial de unos terrenos, que en la
actudlidad estan clasificados como Suelo No Urbanizable Comun. Estos terrenos junto con la
U.E. 15 del planeamiento vigente, de uso residencial y limitrofe con ellos, quedarian
delimitados como un nuevo sector denominado Sector “Los Barreros” (R). En este
documento se define su ordenacién estructural y detallada en los términos establecidos en
el art.° 24, del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de Diciembre de 2.004, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha, en adelante TRLOTAU.

El Sector “Los Barreros” estd situado al suroeste del casco urbano, ocupando un
espacio vacante entre la banda de proteccién de la carretera CM-4010 clasificada como
SNUP II, y diversas dreas de suelo urbano consolidado y no consolidado.

2.- CARACTERISTICAS GENERALES DEL AMBITO DE ACTUACION Y
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

2.1.- Caracteristicas generales del dmbito de actuacién.

La topografia en el dmbito de actuacién delimitado es iregular. Dentro de esta
iregularidad podriamos hablar de que presenta un desnivel descendente en sentido oeste a
este. La diferencia de cotas mdxima es de aproximadamente 27 m entre los extremos
opuestos del limite sur del sector.

En el terreno incluido en la delimitacién no existen edificaciones que condicionen el
desarrollo del sector, ni se tiene conocimiento de que existan servidumbres que interfieran el
citado desarrollo.
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En la actualidad la mayor parte de los terrenos son baldios, no encontrédndose en la
zona ningun drbol o arbusto de mediano porte.

2.2.- Estado actual de la propiedad.

Las parcelas incluidas en la delimitacién del sector con indicacién de la superficie
afectada son las siguientes:

PARCELA SUPERFICIE (M2)
Parcela 2-Polig. 17- Mauricio Simén S&nchez 12.647,45
Parcela 3-Polig. 17 — Hdos. De Gonzalo Gonzdlez Mejia 3.029,00
Parcela 4-Polig. 17- Ayuntamiento de Sesefia 28.819,70
Parcela 5-Polig. 17- Miguel Arcdngel Fdez. de Velasco 16.258,70
Parcela 9-Polig. 17 - VENTASCONS S.L. 43.181,84
Parcela ZU 9524 — Desconocido 4.617,83
TOTAL SUPERFICIE PROPIEDAD PRIVADA 108.554,23
DOMINIO PUBLICO EXISTENTE 5.514,77
TOTAL SUPERFICIE BRUTA (*)114.069,00

(*) La superficie total consignada estd formado por 4.480,00 m2 de la U.E. 15 de las
NNSS y 109.589,00 m2 de nueva clasificacion.

3.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

El Ayuntamiento de Sesefia promueve esta Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias, por su interés en favorecer las expectativas de crecimiento del municipio,
indudablemente ligado al desarrollo del sector residencial actualmente lleno de vigor.

Por otro lado, el Ayuntamiento estd interesado en la construccién de un Instituto de
Educacién Secundaria. Dado que no existen terrenos disponibles en el planeamiento
vigente con las caracteristicas y superficie suficiente que requiere un equipamiento de este
tipo, se considera este sector como idéneo para la obtencién de terrenos urbanizados
donde ubicarlo, favorecido ademds por ser el propio Ayuntamiento uno de los propietarios
incluidos en el sector. (Ver punto 2.2y 4.4 de esta memoria)

La situacién actual de la economia y del sector inmobiliario en Sesefia ha dado lugar
a una importante demanda de suelo residencial, que ha llegado casi a agotar el suelo
destinado a tal uso en las Normas Subsidiarias.

El planeamiento vigente planted hacia el sur del nicleo de Sesefia una expansién en
el espacio existente entre el propio nucleo y la zona clasificada como suelo no urbanizable
de protecciéon de la carretera CM-4010. Esta expansidon se desarrolla de este a oeste,
dejando un vacio entre los sectores 1y 13. Este vacio se corresponde con el dmbito de la
Modificacién Puntual, que como se ha dicho es el Unico espacio clasificado como no
urbanizable entre la zona de proteccién de la carreteray el nicleo urbano. Se considera por

b
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tanto, que su clasificacién y desarrollo supone la consolidacién del ndcleo urbano hacia el

sur.

Su situacién limitrofe con la actual delimitacién de suelo urbano consolidado
favorece y permite la posibilidad de acometer los servicios urbanisticos necesarios a los
existentes o previstos, sin perjuicio de que se deba implantar las infraestructuras generales
que sean necesarias para hacer posible la actuacion.

Segun lo expuesto, a las circunstancias de cardcter socioeconémico que justifican la

delimitacién de un nuevo sector, se unen las particulares del dmbito de actuacién que le

hacen un lugar adecuado para llevar a cabo la ampliacién.
Por Ultimo, la clasificacion y delimitacién del sector contempla unas actuaciones
asociadas exteriores al mismo, que se ejecutardn en su desarrollo y a su cargo. Estas
actuaciones se situan en el entorno del sector y tienen por objeto la completa consolidacion
del dreay la mejora de las condiciones de las dotaciones existentes (ver punto 4.5.2).

justificada la  oportunidad vy

se considerara plenamente

Con lo expuesto
conveniencia de la redaccién de la presente Modificacién Puntual de las Normas

Subsidiarias.

4.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION
A continuacién se detalla el contenido de la Modificacién Puntual a través de las

determinaciones de la ordenacién estructural y detallada, asi como de otras condiciones

particulares.
4.1.- Determinaciones de la ordenacién estructural

Conforme al articulo 24 del TRLOTAU y articulo 19 del Reglamento de Planeamiento la
ordenacién estructural debe definir los siguientes aspectos:

4.1.1- Clasificacién y delimitacién del sector.
Como ya se ha dicho, el objeto es el cambio de clasificacién de un terreno pasando

de ser Suelo No Urbanizable Comun a Suelo Urbanizable.
La delimitacién propuesta obedece a un criterio racional ocupando, como se ha

adelantado en el punto 1 de esta memoria, el vacio entre el ndcleo urbano y la banda
clasificada como SNUP Il de protecciéon de la carretera CM-4010. Sus limites forman un drea

iregular que encierra una superficie bruta de 114.06%,00 m2.
Linda por el norte y este con suelo urbano consolidado y no consolidado (UE 12y 15)
y al sur y oeste con suelo no urbanizable de proteccién (banda de proteccién de la

carretera CM-4010) y suelo urbanizable (SAU 1).
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4.1.2.- Uso, intensidad v densidad edificatoria

o Uso global mavyoritario y compatible.

Se establece como uso global mayoritario el residencial, similar al de las dreas de
planeamiento colindantes. Se establece como uso compatible el dotacional privado, de
forma que pueda complementar el uso dotacional publico y sea viable la obtencién de una
superficie adecuada al objetivo de ubicar un Instituto de Educacién Secundaria.

e Intensidady densidad edificatoria.

La superficie bruta del sector es de 114.062,00 m2, incluidos 4.370,10 m2 (3.858,44 m2
de zonas verdes y 511,66 m2 de infraestructuras) pertenecientes a sistemas generales
adscritos al mismo (ver punto 4.1.3). De esta forma, la superficie del sector sin incluir los
sistemas generales es de 109.698,90 m2.

La edificabilidad maxima serd de 60.334,40 m2 construidos, resultante de la
aplicacién de un coeficiente de edificabilidad bruto de 0,55 m2/m2 sobre la superficie bruta
del sector, una vez excluida la superficie de los sistemas generales adscritos.

El nUmero mdéximo de viviendas es de 257, resultante de aplicar una densidad de
23,00 viv/ha, siendo ésta inferior a 30 viv/ha, que es la fijada con cardcter general por las

NNSS para sectores de este tipo y uso.

4.1.3.- Sistemas generales

e Parques vy jardines

Conforme a lo determinado en el articulo 19.5.a) del Reglamento de Planeamiento,
en la presente Modificacién Puntual de las NNSS se fija la necesidad de ubicar una parcela
destinada a parques y jardines publicos perteneciente a sistemas generales. Particularizando
para el sector, segun el nimero de viviendas mdximo asignado del que se puede deducir el
aumento previsto de poblacién, y la dotacién de 1.000 m2 por cada 200 habitantes para
municipios de mds de 10.000 habitantes, resulta la necesidad de ubicar una parcela con
una superficie minima de 3.855,00 m2.

En la presente Modificacion se reserva la parcela D,2 de 3.858,44 m2 de superficie al
oeste del sector, conforme queda consignado en los planos de ordenacién y en el plano
CGD 2-“Clasificacion y Calificacion del Suelo. Ordenacién y Gestion. Determinaciones de la
Ordenacién Estructural.”

e Infraestructuras
El PISYDAR.- El municipio de Sesefia cuenta con un Plan Integral de Saneamiento y

Depuracion de Aguas Residuales (PISYDAR), en cuyo desarrollo la JCCM ha redactado el
Proyecto de una EDAR y emisario. Uno de los elementos del PISYDAR es una estacién de

()
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bombeo que se debe ejecutar al oeste del sector junto al arroyo de la Fuente de Sesefia. En
esta Modificaciéon Puntual se prevé la reserva de la parcela D.1 de 511,66 m2 dentro del
sector, que tendrd la consideracion de sistema general y la calificacion de infraestructuras y
estard destinada a la ubicacién de la citada estaciéon de bombeo.

El PEI-7.- El nuevo sector incluye en su delimitacion la U.E. 15 de las vigentes NNSS, que
se encontraba afectada por el PEI-7. Respecto a este Ultimo cabe mencionar que las obras

de urbanizaciéon previstas se encuentran ejecutadas.

4.2.- Determinaciones de la ordenacién detallada

Una vez definida la ordenacién estructural la presente Modificacion Puntual,
desarrolla otras determinaciones que, conforme a lo sefalado en el articulo 24.2.c del
TRLOTAU y 20.8 del Reglamento de Planeamiento al ser un sector contiguo al suelo urbano,
tienen cardcter de ordenacién detallada. Estas determinaciones serdn, en su caso,
desarrolladas y completadas por el Plan Parcial que formard parte del Programa de
Actuacién Urbanizadora.

4.2.1.- Descripcién de la ordenacién propuesta

Ademds de establecer la ordenaciéon estructural la Modificacién de las NNSS
establece la ordenacién detallada.

El acceso al sector se produce por dos puntos. Al norte desde la calle de la Huerta'y
al sureste desde el Sector 13. La red viaria estd formada por una calle que recorre el extremo
sur del sector, en sentido este-oeste y de la que parten calles transversales. De ellas, dos
conectan con la red exterior al norte del sector.

La red descrita define las parcelas resultantes. En la zona central queda una gran
manzana que alberga el uso dotacional, tanto de cardcter publico como privado. De esta
forma, se sittan los usos dotacionales en parcelas contiguas pudiendo complementarse
para la ejecucién de un Instituto de Educacién Secundaria. Alrededor de esta manzana se
desarrollan ofras de menor tamarfio de uso residencial.

La zona verde correspondiente a los sistemas locales queda situada al sureste junto a
una zona deportiva existente.

Segun lo expuesto, quedan definidas las manzanas sobre las que se disponen 25
parcelas, de las cuales 14 son de uso residencial unifamiliar, 3 de zona verde (1 de sistemas
generales y 2 de sistemas locales), 1 de dotacional privado, 2 de dotacional publico y 5 de
infraestructuras.

4.2.2.- Usos pormenorizados y ordenanzas tipolégicas

A continuacién se detallan las condiciones urbanisticas que en general son similares
alos de otros sectores de las Normas Subsidiarias con el mismo uso.

@
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e Usos pormenorizados

Los usos pormenorizados susceptibles de aprovechamiento urbanistico serdn el

residencial unifamiliar y el dotacional privado de equipamientos.

Ademds de los citados, se establecen los usos pormenorizados de zonas verdes,

dotacional publico de equipamientos e infraestructuras.

¢  Ordenanzas tipolégicas.

En el punto 5 de esta memoria se detallan a través de ordenanzas las condiciones
urbanisticas que regulardn las edificaciones del sector.

4.2.3.- Cuadro general de superficies y aprovechamientos

Se incorpora a continuacién un cuadro de superficies y aprovechamientos del

Sector, conforme al desarrollo de la presente Modificacién Puntual.

PARCELA uso SUPERFICIE EDIFCAB. N° VIVIENDAS
(M2) (M2 CONST)
Al RESID. UNIF. 3.580,30 3.448,93 21
B.1 RESID. UNIF. 4.244,36 4.270,11 26
B.2 RESID. UNIF. 3.449,95 3.284,70 20|
Gl RESID. UNIF. 4.237.24 4.270,11 26
G2 RESID. UNIF. 5.209,73 5.255,52 32
F.1 RESID. UNIF. 2.846,29 2.327.76 14
F.2 RESID. UNIF. 2.078,11 1.970,82 12
G.1 RESID. UNIF. 1.473,81 1.478,11 9
G.2 RESID. UNIF. 1.473,81 1.478,11 9
H.1 RESID. UNIF. 2.695,39 2.627,76 14
H.2 RESID. UNIF. 3.239.31 3.284,70 20|
I.1 RESID. UNIF. 2.729.82 2.791.99 17
D.2 RESID. UNIF. 3.154,84 3.120,47 19
TOTAL GRADO 1° 40.412,96 39.909,09 243
E4 RESID. UNIF. 2.269,53 2.299.29 14
TOTAL GRADO 2° 2.269.53 2.299.29 14
TOTAL 42.682,49 42.208,38 257
A2 ZONA VERDE 11.146,73
F.3 ZONA VERDE 500,60
11.647,33
1.2 IONA VERDE 3.858,44
3.858,44
E.l DOT. PUBLICAS 12.530,69
12.530,69
E2 DOT. PRIVADO 16.313,42 16.313,42
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E3 DOT. PRIVADO 1.812,60 1.812,60

18.126,02 18.126,02
B.3 INFRAESTRUC. 23,95
ES5 INFRAESTRUC. 25,00
E.é INFRAESTRUC. 25,00
1.2 INFRAESTRUC. 20,86
D1 INFRAESTRUC. 511,66
606,47
RED VIARIA 24.617,56

TOTAL 114.069,00 60.334,40 257

Del anterior cuadro se deduce el siguiente cuadro resumen:

SUPERFICIE N° VIV EDIFICABILIDAD

1.- Residencial unifamiliar - Grado 1° ......... 40.412,96 243 39.909,09
2.- Residencial unifamiliar - Grado 2° ......... 2.269,53 14 2.299,29
3.- Dotacional privado ......ccceveeeieeeveeeneeennen. 18.126,02 18.126,06
4.- Reservas de Sistemas Generales

2.1.- Zonas Verdes (S >3.855,00)........ 3.858,44

2.2.- Infraestructuras ....cceeeeeeeveeeeenens 511,66

TOTAL sivusspmmussmssssmisisssas s 4.370,10
5.- Reservas de Sistemas Locales

2.1.- Zonas Verdes (S >10.969,89) ...... 11.647,33

2.2.- Dotaciones (S >12.066,88).......... 12.530,69

(@] - p—— . 24.178,02
6.- Resto infraestructuras .....cococeeveceeeeceens 94,81
7.- Reservas de Vidles .....coceeeveveccecce e 24.617,56

TOTAL BRUTO DEL SECTOR................. 114.069,00 257 60.334,40

4.2.4.- Areas de reparto, coeficientes de ponderacién y unidades de ejecucion

Conforme al articulo 70 del TRLOTAU y 31 del Reglamento de Planeamiento, las dreas
de reparto deben comprender uno o varios sectores completos y los sistemas generales no
incluidos en ningun sector. En esta Modificacién Puntual el sector forma en si mismo un drea
de reparto, al que quedan asignados los sistemas generales descritos en el apartado 4.1.3.

Dado que se proponen para el sector dos usos lucrativos diferentes, conforme al
arficulo 72 del TRLOTAU y 34 del Reglamento de Planeamiento, se establecen los siguientes

coeficientes correctores:

Residencial unifamiliar libre 1,00 {(uso mayoritario)
Dotacional privado 0,50
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Con las superficies edificables ponderadas de cada uso lucrativo en el sector segun
la ordenacién detallada, y la superficie del sector sin los sistemas generales, obtenemos un
aprovechamiento tipo del drea de reparto de 0,449 m2c uc/ms.

Se fija una Unica unidad de ejecucién que se corresponde con la fotalidad del
sector.

4.2.5.- Sistemas locales. Estdndares minimos de calidad urbana.

Las reservas de suelo para sistemas locales de dotaciones publicas serdn las
indicadas en el articulo 31 del TRLOTAU vy articulo 22 del Reglamento de Planeamiento. En
sectores de uso residencial serdn como minimo las siguientes:

e Zonas verdes

Con destino a zonas verdes el 10 % de la superficie total ordenada descontando los
sistemas generales adscritos, si la edificabilidad es igual o inferior a 6.000 m2 por hectdrea. En
nuestro caso la edificabilidad es de 0,55 m2/m2, lo que supone un minimo de 10.96%9,89 m2.
Esta reserva queda cumplimentada en las parcelas A.3 y F.3 con una superficie total de
11.647,.33 m2.

e Dotaciones publicas

Con destino a equipamientos publicos 20 m2 de suelo por cada 100 m2 const., lo que
particularizado par el sector supone un minimo de 12.066,88 m2. Esta reserva queda
cumplimentada en la parcela E.1 con una superficie total de 12.530,62 m2.

La situacion de las reservas queda descrita en los planos de la documentacién
grdéfica, ocupando los sitios que se han considerado mdas acordes junto a la zona deportiva
existente con la que linda el sector al este y en la parte central del sector.

s Apdarcamientos

El Reglamento de Planeamiento determina las plazas de aparcamiento de cardcter
privado, fijdndolas para el uso global residencial en un minimo de 1,0 plazas por cada 100
m2 de techo si la superficie media de las viviendas es inferior a 120 m2 y 1,5 plazas si es
superior. Ademds con cardcter publico y anejas al viario establece un minimo del 50% de las
anteriores.

La superficie edificable del sector a repartir entre los usos residencial unifamiliar y
dotacional privado se ha fijado en 60.334,40 m2 construidos, con una media por vivienda
superior a 120 m2, lo que implica la necesidad de situar al menos 905 plazas de
aparcamiento de cardcter privado y 453 con cardcter publico.

Las ordenanzas reguladoras contemplan la necesidad de situar dentro de las
parcelas las plazas de aparcamiento como para cumplir el estdndar de plazas privadas.

()
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El Plan Parcial deberd situar las plazas anejas a la red viaria, justificando el

cumplimiento del nimero minimo requerido.

4.2.6.- Red viaria. Infraestructuras.
Como se ha indicado anteriormente el sector se encuentra junto al nicleo urbano
consolidado lo que le permite tener en las proximidades las instalaciones generales con

capacidad para efectuar las conexiones previstas.
A continuacién se describen de forma general las instalaciones previstas, que serdn
desarrolladas y completadas tanto en el Plan Parcial como en el correspondiente Proyecto

de Urbanizacién.
Red viaria. Sistema de comunicaciones

El acceso al sector se producird por dos puntos. Al norte desde la calle de la Huerta y
al sureste desde el Sector 13. La red viaria contemplada estd formada por una red principal
con calles de 12 m de ancho total, de la que parte la red que completa el servicio a las

parcelas con calles de 10 m de ancho total.

Abastecimiento de agua.

La red de dabastecimiento de agua deberd conectarse a la red municipal,
previéndose que se produzca a la tuberia de propiedad municipal y 200 mm de didmetro,
que transcurre al norte por la calle de la Huerta. La red se compondrd de anillos y ramales

de forma que se de servicio a todas las parcelas resultantes.

Red de saneamiento.
La red interior de saneamiento se corresponderd con un sistema separativo que

deberd conectarse ala red municipal existente al noroeste del sector.

Redes de suministro de energia eléctrica v telefonia.

L]
Se prevé la conexion de estas redes a las existentes que transcurren al norte del

sector. El suministro del municipio depende en estos casos de Unidon FENOSA y la Cia.
Telefénica de Espafia con las que se deberdn establecer los acuerdos y convenios

oportunos.
4.3.- Condiciones de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitecténicas.

Con cardcter general en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el
sector se deberd justificar el cumplimiento de las determinaciones la Ley 1/1994, de 24 de
Mayo, de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras y del Cédigo de Accesibilidad.

Entre ellas se atenderd especialmente a:
10
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e La existencia de ifinerarios peatonales accesibles indicando pendientes
longitudinales, transversales, condiciones de los vados, anchos de los recorridos,
tipos de pavimento etc. (apartado 1.1y 1.2 del Anexo 1-Cédigo de Accesibilidad).

e La ubicacién de elementos de urbanizacién y mobiliario urbano (apartado 1.1y
1.3 del Anexo 1-Cédigo de Accesibilidad).

¢ Cumplimiento del nUmero de plazas y justificacién de las caracteristicas de las
plazas de aparcamiento accesibles. {punto 1.2.6 del Anexo 1-Cédigo de
Accesibilidady).

4.4.- Cesiones.

4.4.1.- Cesién de aprovechamiento

En virtud de la aplicacién del TRLOTAU se debe producir una cesién de suelo capaz
de materializar el 10% del aprovechamiento neto lucrativo y debe estar completamente
urbanizado. Segun la distribucién por usos del aprovechamiento adjudicado al sector, la
cesién que corresponde es la cesion de las parcelas capaces de materializar 1.812,02 m2
const. de uso dotacional privado y 4.220,84 m2 const. de uso residencial unifamiliar.

El Proyecto de Reparcelacion serd el documento adecuado para determinar la
forma en que debe concretarse la cesion.

4.4.2..- Cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas.

Serd de cesién la superficie total de viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas y de recreo y expansién publicas, equipamientos culturales y docentes publicos y
los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos
previstos.

Igualmente siguiendo lo marcado en el articulo 68.1 del TRLOTAU serd de cesién
obligatoria el viario incluido en la delimitacién completamente urbanizado, debiendo contar
las parcelas resultantes con los servicios de agua, electricidad, saneamiento, alumbrado
publico, telefonia y ajardinamiento de las zonas verdes y espacios publicos.

4.5.- Criterio de adjudicacién. H I.E.S.

Como ya se ha dicho en el punto 3 de esta memoria, uno de los objetivos es la
consecucién de una parcela de superficie y caracteristicas suficientes para situar un Instituto
de Educacién Secundaria.

Dado que el Ayuntamiento es uno de los propietarios incluidos en la delimitacién con
un 26,55 % de los terrenos, una vez excluido el dominio publico, se ha previsto que la parcela
de uso dotacional privado sea adjudicada al Ayuntamiento. De esta forma, unida a la de
uso dotacional publico se conseguiria el objetivo previsto resultando una parcela de mas de
25.000 m2 adecuada al uso previsto.

()
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4.6.- Afecciones y compromisos

4.6.1.- Afeccién del arroyo de la Fuente de Sesefia

El sector se sitUa por su limite oeste junto al arroyo de la Fuente de Sesefia. El
Reglamento del Suelo RUstico en su disposicion Adicional Primera regula las pautas a la hora
de clasificar suelo afectado por Zonas de Proteccién del Dominio Publico Hidrdaulico, en el
caso de que se encuentren rodeadas por suelo urbano o urbanizable.

Si no existen hdbitats de proteccion especial asociados, como es nuestro caso (ver
Informe Ambiental), se determina que deberd clasificarse como zona verde la banda
inmediatamente contigua al cauce pluvial. Esta banda deberd ser al menos de 10 m de
ancho desde el limite exterior del cauce.

Este documento califica como zona verde perteneciente a los sistemas generales, la
zona limitrofe con el arroyo, delimitando una parcela con un ancho superior a los 10 m
citados. El PAU del sector deberd ir acompafiado de un Estudio Hidrolégico de Detalle
donde se estudien las condiciones y caracteristicas del arroyo.

4.5.2.- Zona deportiva colindante.

El sector linda por el este con una zona deportiva. La actuacién deberd contemplar
con coste a cargo del sector del vallado de la citada parcela, asi como el
acondicionamiento del terreno en la zona sur de la misma (movimiento de tierras) de forma
que quede una plataforma plana adecuada a posteriores actuaciones.

5.- NORMAS DE URBANIZACION

5.1.- Normas generales de urbanizacién.

Con cardcter general y en cuanto no contravengan las determinaciones de las
condiciones particulares del siguiente apartado, serd de aplicacién lo determinado en el
Titulo 5 "Normas de Urbanizacién” de las NNSS de Sesefia. El o los Proyectos de Urbanizacién
que se redacten para el desarrollo del sector deberdn justificar el cumplimiento de lo
determinado en el citado Titulo de las NNSS.

5.2.- Normas pariculares de urbanizacion.

Se establecen para el sector las siguientes determinaciones particulares:

e La red de alumbrado deberd incorporar un regulador de flujo para regular la
intensidad luminica a diferentes horas de la noche, y estar disefiada de forma
que evite la contaminacién luminica.

e Se deberdn contemplar lugares de acogida de contenedores de residuos
urbanos segun el Decreto 70/1999, de 25 de Mayo, por el que se aprueba el Plan

@
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de Gestion de Residuos Sélidos Urbanos de Castilla La Mancha. Los contenedores
tendrdn la consideracién de elementos integrantes del mobiliario urbano.

La red de saneamiento serd separativa.

En los disefios de las zonas verdes, se utilizardn especies de bajo consumo hidrico,
evitando plantaciones extensivas no naturales, que dependan de grandes
aportes de agua.

Se procurard evitar la utilizacién de agua potable en el riego de jardines y zonas
verdes.

6.- NORMAS DE EDIFICACION

6.1.- Normas generales de edificacion.

Con cardcter general y en cuanto no contravengan las determinaciones de las
condiciones particulares del siguiente apartado, serd de aplicaciéon lo determinado en el
Titulo 3 “Normas de Edificacién” de las NNSS de Sesefia.

6.2.- Normas pariculares de edificacion.

Ademds de las normas generales contempladas en el apartado anterior se
establecen otras de cardcter particular:

Se procurard emplear materiales de bajo consumo energético, reciclables y no
téxicos en su produccién y eliminacién.

Se procurard que las edificaciones aprovechen el clima, estableciendo un disefio
solar pasivo adecuado en términos de captacién solary de instalaciones solares.
Se procurard en las zonas libres de parcelas utilizar vegetacion de hoja caduca,
para un mejor aprovechamiento de la energia solar, permitiendo asi el paso de la
radiacién solar en invierno, a la vez que produce sombra en verano.

Se procurard adecuar la modulacién de volumenes de edificacién de las huevas
construcciones a la topografia del drea edificable, minimizando el impacto de las
mismas sobre el paisaje, asi como la utilizacién de materiales constructivos y
colores que se adapten al entrono natural, evitando la utilizacién de colores
Vivos.

6.2.- Ordenanzas reguladoras.

ORDENANZA 1°¢ SECTOR “LOS BARREROS" / RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

1.- Definicion

La presente Ordenanza regula la edificacién de las zonas definidas como
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR en el plano de zonificacion de la presente Modificacién de NNSS
en el dmbito del Sector “Los Barreros” de Sesefia (Toledo).
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La tipologia corresponde a la de vivienda unifamiliar adosada o en hilera, pudiendo
ser también pareada o aislada. Se han establecido dos grados cuyos pardmetros y
caracteristicas son iguales a excepcion del uso caracteristico en cada uno de ellos (Ver
punto 4).

2.- Condiciones de volumen y ordenacién
2.1.- Edificabilidad y numero méximo de viviendas.- La edificabilidad mdéxima para la

zona de ordenanza es de 42.464,71 m2 construidos y el nUmero de viviendas de 257, que se
reparten por parcelas segun el siguiente detalle:

PARCELA Uso SUPERFICIE EDIFCAB. N° VIVIENDAS
(M2) (M2 CONST)

Al RESID. UNIF. 3.580,30 3.448,93 21
B.1 RESID. UNIF. 4.244,36 4.270,11 26
B.2 RESID. UNIF. 3.449,95 3.284,70 20
c.1 RESID. UNIF. 4.237,24 4.270,11 26
c.2 RESID. UNIF. 5.209,73 5.255,52 32
F.1 RESID. UNIF. 2.846,29 2.327,76 16
F.2 RESID. UNIF. 2.078,11 1.970,82 12
G.1 RESID. UNIF. 1.473,81 1.47811 9
G.2 RESID. UNIF. 1.473,81 1.478,11 9
H.1 RESID. UNIF. 2.695,39 2.627,76 16
H.2 RESID. UNIF. 3.239,31 3.284,70 20
1.1 RESID. UNIF. 2.729,82 2.791,99 17
1.2 RESID. UNIF. 3.154,84 3.120,47 19
TOTAL GRADO 1° 40.412,96 39.909,09 243

E.4 RESID. UNIF. 2.269,53 2.299,29 14
TOTAL GRADO 2° 2.269,53 2.299,29 14

TOTAL 42.682,49 42.208,38 257

2.2.- Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se fija la
parcela minima en 150 m2.

2.3.- Frente v forma de parcela: Se entiende como frente de parcela o alineacién
principal la de mayor longitud o por la que se produce el acceso a la misma. A efectos de
nuevas parcelaciones o segregaciones el frente minimo de parcela a la alineacién principal
serd de 6,00 m. Igualmente y a los mismos efectos la forma de la parcela deberd permitir
inscribir en ella un circulo de 6,00 m como minimo.

2.4.- Posicién respecto a la dlineacién: Las alineaciones son las establecidas en los
planos del presente Plan Parcial. La edificacion se deberd retranquear de la dlineacion

principal un minimo de 3.00 m, pudiendo adosarse a la misma los garajes en edificacién
independiente o anexa a la principal.
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En caso de parcelas con frente a dos o mds calles el retranqueo determinado se
refiere a la alineaciéon principal pudiendo adosarse la edificacién al resto de alineaciones.
Conforme a la tipologia de viviendas

Posicién respecto a los linderos:
unifamiliares adosadas o en hilera las edificaciones podrédn adosarse por sus linderos

2.5.-

laterales en actuaciones de conjunto.
Se establecerd un retranqueo respecto del lindero trasero de 3,00 m como minimo.

2.6.- Fondo md&ximo edificable: No se fija, quedando definido por el retfranqueo al

lindero trasero.
2.7.- Area de movimiento: Se define el drea de movimiento como la superficie de la

parcela delimitada por la posicién respecto a las alineaciones y los linderos laterales y

trasero.
2.8.- Altura mdéxima: Se fija la altura mdéxima de la edificacién en 2 plantasy 7,50 m de
altura a cara inferior del Ultimo forjado. Se permite el aprovechamiento del espacio situado

bajo cubierta, siempre y cuando esté ligado ala planta inmediatamente inferior.

3.- Condiciones estéticas
Se recomienda el uso de revocos en los colores predominantes en la zona,

admitiéndose fabricas de ladrillo visto y aplacados pétreos. Se prohibe expresamente el uso

de alicatados o aplacados cerdmicos y terrazos en fachadas.
Las cubiertas serdn inclinadas de teja, pudiendo resolverse con zonas de cubierta

plana hasta mdximo de un tercio de la superficie total.
Queda expresamente prohibido el uso de placas de fibrocemento en cubiertas.

4.- Condiciones de uso

4.1.- Uso caracteristico:
Grado 1° Residencial unifamiliar adosado o en hilera, pareado y aislado.
Residencial unifamiliar adosado o en hilera, pareado y agislado. Escolar

Grado 2¢
y educacional con aprovechamiento privado.

4.2.- Uso compatibles:
Comercio, oficinay hotelero.
Asistencial, social, cultural y deportivo con la condicién de que estén

Grado 1°
Grado 2°
vinculados al uso escolar y educacional.

4.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.
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5.- Otras condiciones
5.1.- Gargje vy aparcamiento: Deberd preverse 1,5 plazas de aparcamiento por cada

100 m2 construidos. El aparcamiento deberd realizarse en el interior de la parcela.

ORDENANZA 2° SECTOR “LOS BARREROS" — DOTACIONAL PRIVADO

1.- Definicion.
La presente Ordenanza regula la edificaciéon en las zonas definidas como
DOTACIONAL PRIVADO en el plano de zonificacion de la presente Modificacion de NNSS en

el dmbito del Sector “Los Barreros” de Sesefna (Toledo).

2.- Condiciones de volumen y ordenacion
2.1.- Edificabilidad.- La edificabilidad de las parcelas D.2 Y D.3 son las siguientes:

PARCELA uso SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
(m2) (m2 const)
E2 DOT. PRIVADO 16.313,42 16.313,42
E.3 DOT. PRIVADO 1.812,60 1.812,60
18.126,02 18.126,02

2.2.- Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se fija una

parcela minima de 500 m2.
2.3.- Posicién respecto a la dlineacién: Las edificaciones podrdn elevarse sobre la

alineacién oficial o retranquearse de esta.
2.4.- Separacién a linderos: Las edificaciones se separardn de los linderos laterales y

trasero, una distancia minima de 3 m.
2.5.- Area de movimiento: Se define el drea de movimiento como la superficie de la

parcela delimitada por la alineacién y los retranqueos a linderos.

2.6.- Altura méxima: Se fija la altura mdéxima en 2 plantas y 9 m de altura de cornisa.

3.- Condiciones de uso
3.1.- Uso caracteristico: Escolary educacional con aprovechamiento privado.

3.2.- Usos compatibles v prohibidos: Asistencial, social, cultural y deportivo con la

condicién de que estén vinculados al uso caracteristico.
3.3.- Usos prohibidos: El resto no sefialados como caracteristico o compatible.
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4.- Condiciones estéticas

No se fijan

5.- Otras condiciones
5.1.- Aparcamiento.- Se dispondrd de 1,50 plazas de aparcamiento en el interior de

las parcelas por cada 100 m2 construidos.
5.2.- Espacios libres de parcela.- Los retranqueos y espacios libres de parcela no

podrdn ser ocupados por ningun tipo de edificacién destindndose, excepto la superficie
necesaria para acceso y aparcamiento permitido en el parrafo anterior, a zona ajardinada

o deportiva al aire libre.
ORDENANZA 3° SECTOR “LOS BARREROS” — DOTACIONAL PUBLICO

definidas como

1.- Definicion.
las zonas

La presente Ordenanza regula la edificaciéon en
DOTACIONAL PUBLICO en el plano de zonificacién de la presente Modificacién de NNSS en

el dmbito del Sector “Los Barreros” de Sesefa (Toledo).

2.- Condiciones de volumen y ordenacion

2.1.- Edificabilidad.- El coeficiente de edificabilidad se fija en T m2/m2

2.2.- Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se fija una

parcela minima de 500 m2.
2.3.- Posicién respecto a la dlineacién: Las edificaciones podrdn elevarse sobre la

alineacién oficial o retranquearse de esta.
2.4.- Separacién a linderos: Las edificaciones se separardn de los linderos laterales y

frasero, una distancia minima de 3 m.
2.5.- Ared de movimiento: Se define el drea de movimiento como la superficie de la

parcela delimitada por la alineaciény los retranqueos a linderos.

2.6.- Altura mdéxima: Se fija la altura maxima en 2 plantas y ¢ m de altura de cornisa.

3.- Condiciones de uso
3.1.- Uso caracteristico: Equipamiento escolar, asistencial, social, cultural, deportivo,

institucional y religioso,
17
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3.2.- Usos compatibles y prohibidos: No se considera ningun uso compatible con los

caracteristicos, quedando por tanto prohibidos todos los no sefialados como caracteristicos.

4.- Condiciones estéticas

No se fijan

5.- Otras condiciones
5.1.- Aparcamiento.- Se dispondrd de 1,50 plazas de aparcamiento en el interior de

las parcelas por cada 100 m2 construidos.
5.2.- Espacios libres de parcela.- Los retranqueos y espacios libres de parcela no

podrdn ser ocupados por ningun tipo de edificacién destindndose, excepto la superficie
necesaria para acceso y aparcamiento permitido en el parrafo anterior, a zona gjardinada

o deportiva al aire libre.

ORDENANTZA 4° SECTOR “LOS BARREROS" / ESPACIOS LIBRES.

1.- Definicion.
La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como ZONAS
VERDES (jardines y dreas de juegos) en el plano de zonificacién de la presente Modificacién

de NNSS en el dmbito del Sector “Los Barreros” de Sesefia (Toledo).
2.- Condiciones de volumen y ordenacion:

2.1.- Edificabilidad.- Se fija en 0,1 m2/m2.
2.2.- Posicién respecto a la dlineacién: Las alineaciones son las definidas en los planos

del presente Plan Parcial.
Las posibles edificaciones conforme a la condicién del punto anterior, no podrdn

situarse a una distancia menor de 5,00 metros de las alineaciones.

2.3.- Altura mdéxima: Se fija la altura maxima en 1 planta y 3,50 m de altura de cormnisa.

2.4.- Parcela minima: No se establece parcela minima

3.- Condiciones de uso:
3.1.- Uso caracteristico: Parques y jardines, dreas infantiles y de juego de uso y

dominio publico y servicios propios.

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado
pagina 121

Junio 2018



e
L
e

Modificacion Puntual de las NNSS en el @mbito del sector “Los Barreros” - Seseia (Toledo)

3.2.- Uso compatible: Se permite el uso comercial en categoria 2° de las NNSS

(Kioscos de bebidas, prensa etc)

3.3.- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

4.- Condiciones estéticas

No se fijan

ORDENAN7ZA 5° SECTOR “1OS BARREROS" / INFRAESTRUCTURAS.

1.- Definicion.
La presente Ordenanza regula la edificacion en la zona definida como
INFRAESTRUCTURAS en el plano de zonificacion de la presente Modificacién de NNSS en el

ambito del Sector “Los Barreros” de Sesefia (Toledo).

2.- Condiciones de volumen y ordenacién
para el uso y

propias y estrictamente necesarias

Las condiciones son las

funcionamiento de las mismas.

3.- Condiciones de uso
3.1.- Uso mavyoritario: Infraestructuras (centros de fransformacién, depésitos etc)

3.2.- Usos compatibles v prohibidos: No se considera ningun uso compatible con los
caracteristicos, quedando por tanto prohibidos todos los no sefialados como caracteristicos.

4.- Condiciones estéticas

No se fijan
5.- Otras condiciones
La parcela deberd estar convenientemente vallada evitando el paso de personas,
de forma que sélo sea accesible desde la red viaria y exclusivamente para el personal de

mantenimiento o vigilancia.

7.- CONDICIONES DE DESARROLLO. SISTEMA DE GESTION.

El sistema aplicable serd de gestion indirecta en la forma detallada en los articulos
117 a 125 del Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de Diciembre de 2.004, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
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Urbanistica de Castila-La Mancha. El sector se desarrollard mediante Programa de
Actuacién Urbanizadora, del que formard parte como alternativa técnica el Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacion.

8.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen general del suelo serd el determinado en el articulo 68 del Decreto
Legislativo 1/2004, de 28 de Diciembre de 2.004, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Ordenacién del Teritorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

9.- NORMATIVA APLICABLE

En esta Modificacién Puntual de Normas Subsidiarias se ha tenido en cuenta la
legislacién urbanistica vigente, que se resume a continuacién:

e Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de Diciembre de 2.004, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Ordenaciéon del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

o Decreto 248/2004, de 14 de Septiembre de 2004, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica.

o Decreto 242/2004, de 27 de Julio de 2004, por el que se aprueba el Reglamento
de Suelo Rustico de la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica.

¢ Normas Subsidiarias Municipales aprobadas definitivamente el 10 de Octubre de
1996.

o Ley /1998, de 13 de Abiril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

10.- RELACION DE PLANOS DE LA MODIFICACION

La documentacién gréfica de este documento estd formada por dos grupos de
planos: uno con planos de informacién y ordenacién y otro con los planos que modifican a
los del mismo fitulo y designacion de las Normas Subsidiarias. Conforme al TRLOTAU en este
segundo grupo se han distinguido las determinaciones de la ordenacién estructural y
detallada. Son los siguientes:

PLANOS DE INFORMACION
e Situacién.
e Estado actual. Topogrdfico.
e Estado actual de la propiedad.
e Relacién con el entorno.

e Zonificacion
e Propuesta de clasificacién y ordenacién.
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PLANOS DE LAS NNSS. Determinaciones de la ordenacién estructural

Ayuntamiento de Sesefia

Clasificacién y calificacién del suelo. Ordenacién territorial.
Clasificacién y calificacién del suelo. Ordenacién y gestion.
Determinaciones de la ordenacién estructural.
Clasificacion y calificacion del suelo. Ordenacion y gestion.
Determinaciones de la ordenacién estructural.
Clasificacién y calificacién del suelo. Ordenaciény gestion.
Determinaciones de la ordenacién estructural.

PLANOS DE LAS NNSS. Determinaciones de la ordenacién detallada

Clasificaciéon y calificacion del suelo. Ordenacién y gestion.
Determinaciones de la ordenacién detallada.

Clasificaciéon y calificacion del suelo. Ordenacion y gestion.
Determinaciones de la ordenacién detallada.
Clasificacién y calificacién del suelo. Ordenacién y gestion.
Determinaciones de la ordenacién detallada.

Estructura de la red viaria. Alineaciones

Determinaciones de la ordenacién detallada.

Estructura de la red viaria. Alineaciones

Determinaciones de la ordenacién detallada.

Estructura de la red viaria. Alineaciones

Determinaciones de la ordenacién detallada.

C:OT:1
C.GD.2

C.G.D. 4

C.GD.5

C:G.D.2

C.G.D. 4

C.GD.5

R.V.D. 2

R.V.D. 4

R.V.D. 5

Sesefia (Toledo), Octubre de 2.006

El Promotor El Arquitecto

Tomds Saura Aparici
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ANEXO - FICHA DE GESTION URBANISTICA DEL
SECTOR “LOS BARREROS”

22
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FICHA DE GESTION URBANISTICA DEL SECTOR “LOS BARREROS”

Obijetivo

b
=t

Se frata del desarrollo de un drea residencial de nueva incorporacién, situada al suroeste del

casco de Sesefia Nuevo.

Condiciones urbanisticas

Determinaciones de ordenacién estructural

- Clasificacién
- Superficie delimitada
- Uso global mayoritario
Uso compatible
- Sistemas generales adscritos
- Coef. edificabilidad bruta
- Edificabilidad mdaxima
- Densidad
- N° mdx viviendas

Suelo Urbanizable

114.069,00 m2

Residencial

Dotacional privado

4.370,10 m2 (zona verde e infraestructuras)
0,55 m2/m2

60.334,40 m2 construidos

23,00 viv/ha

257 viviendas

Determinaciones de ordenacién detallada

- Usos pormenorizados

- Altura maxima

- Retranqueos

- Usos compatibles

- Ordenanzas de aplicacién

Residencial  unifamiliar, dotacional privado

(escolar y educacional), dotacional publico,

zonas verdes e Infraestructuras

Residencial 2 planta-7,50m

Dot. privado 2 plantas-92,00 m

Residencial 3,00 m a la alineacién principal
3,00 m a linderos laterales y trasero

Dot. privado 3,00 m a la alineacién principal
3,00 m a linderos laterales y trasero

Residencial Comercial, deportivo, docente,

garaje, hotelero, oficinas,
residencial, sociocultural y zonas
verdes.

Dot. privado  Asistencial, social, cultural vy
deportivo (asociado al escolary educacional).
Las sefialadas en la Modif. Puntual de NNSS

Condiciones estructurantes

Se ejecutardn las cesiones minimas que determina el TRLOAU, asi como el viario
estructurante que afecta al sector. También se cederd el suelo urbanizado necesario para
localizar el 10% del aprovechamiento urbanistico del sector.
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Condiciones de desarrollo-Sistema de actuacion

El sector se desarrollard mediante un Programa de Actuacién Urbanizadora que incluird un
Plan Parcial y un Proyecto de Urbanizacién.
El sistema de actuacién serd el de gestion indirecta (por aplicacién del TRLOTAU)

Afecciones.-

El sector se encuentra afectado por el arroyo de la Fuente de Sesefia y la banda de
proteccién de la carretera CM-4010.

Observaciones.-

Las obras contemplaran el vallado y explanacién de parte de la zona deportiva colindante
con el sector.

24
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MANZANA PARCELA ~ SUPERFICIE  N°: VIVIENDA!

(Sistlocales) | F | F3 | 50060
11.647,3

TONASVERDES | A |A.2 | 11.146,73

RESERVAS DE EQUIPAMIENTOS

.858,44

3 m2
D ID‘Z | 3.8
3.858,44 m2
E E1 12.530, 6
12, 9
I

.858,44
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4. Sector SUB.PI-Ae.01, anteriormente denominado
SAU33

DILIGFNCIA: Para haner constar que
presente uacumdniy fUd aprouvedo

definitivamente por., Unauk i dacl an 1a
Sesién Pienaria del Ayuntamienica gs Bssena
el dia.... N~ 20430~ 200%...., y consta
(- I B eoirones péginas,

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL S.A.U. 33
SESENA (TOLEDO)

PROMOTOR: NAVEUROPA XXI S.L.

ARQUITECTOS: D. TOMAS SAURA APARICI
D. JOSE RAMON HERNANDEZ CORREA
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL S.A.U. 33- SESENA
(TOLEDO)

MEMORIA

A.- INTRODUCCION
1.- INTRODUCCION

1.1.- Objeto y contenido del Plan Parcial
1.2.- Iniciativa del Plan Parcial

2.- SITUACION, DELIMITACION Y SUPERFICIE DEL AMBITO
DE ACTUACION

. 3.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
DE LA TRAMITACION DEL PLAN

B.- INFORMACION SOBRE EL AREA DE ACTUACION

2.2 INFORNACION SOBRE EL AREA DE ACTUACION
4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
5.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO
5.1.- Caracteristicas naturales
.1.- Topografia y relieve
.2.- Geologia

5.1

5.1

5.1.3.- Tectonica
5.1.4.- Hidrografia
54
5.1

.5.- Climatologia y meteorologia
.6.- Edafologia y cultivos ;

5.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes

5.2.1.- Edificaciones y servidumbres
5.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos

6.- CARACTERISTICAS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO
6.1.- Planeamiento municipal vigente

6.2.- Afeccion de la Ley 2/1998 en el planeamiento
vigente

C.- PROPUESTA DE ORDENACION

7.- BASES DEL PLAN PARCIAL PARA LA ORDENACION DEL |
SECTOR Y MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO 1

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

Junio 2018 pagina 130



o

Junio 2018

8.- PROPUESTA DE ORDENACION

8.1.- Descripcion de la ordenacion
8.2.- Cuantificacion de la propuesta

8.2.1.- Uso y aprovechamiento industrial
8.2.2.- Reserva de suelos para dotaciones
8.2.3.- Infraestructuras.
8.2.5.- Red viaria

8.3.- Cuadro de superficies y aprovechamiento

D.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

9.- REGIMEN URBANISTICO

9.1.- Régimen urbanistico

9.2.- Ordenacion y calificacién del suelo

9.3.- Cesiones obligatorias

9.4.- Parcelaciones y reparcelaciones

9.5.- Estudios de Detalle

9.6.- Proyectos de Urbanizacion

9.7.- Normas de los usos

9.8.- Normas de urbanizacion

9.9.- Normas de edificacion. Ordenanzas reguladoras.

9.9.1.- Generalidades
9.9.2.- Ordenanzas

Ordenanza 12 - Industrial
Ordenanza 22 - Dotacional
Ordenanza 32 - Espacios libres
Ordenanza 42 - Infraestructuras

10.- DESARROLLO DE LAS UNIDADES DE EJECUCION

ANEXO 1- FICAHA DE GESTION URBANISTICA DEL S.A.U. 33

ANEXO 2-DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA A EFECTOS DEL ARTICULO 39.8 DE
LA LOTAU

PLANOS

1.- SITUACION Y LOCALIZACION.

2.- ESTADO ACTUAL.

3.- PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMAS SUBSIDIARIAS

4.- ORDENACION DEL S.A.U.: PARCELACION Y ZONIFICACION.
5.- ORDENACION DEL S.A.U.: COTAS
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PLAN PARCIAL DE 0RD~ENACI(')N DEL
S.A.U. 33 (I) DE SESENA (TOLEDO)

PROMOTOR: NAVEUROPA XXI S.L.
ARQUITECTO: D. TOMAS SAURA APARICI

MEMORIA

El presente Plan Parcial es parte de una alternativa que conforma el
Programa de Actuacién Urbanizadora del Sector S.A.U. 33, en virtud de lo dispuesto
en el art. 110.4.1.a de la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de
la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha.

Consta de memoria de planeamiento y planos de informacién y ordenacion.
La memoria se divide en 4 bloques: el primero de introduccion, el segundo de
informacion en el que se describen las caracteristicas generales, tanto fisicas como
urbanisticas, del area de actuacion, el tercero que explica, justifica y cuantifica la
ordenacién propuesta en régimen de innovacion del planeamiento municipal, y el
cuarto y ultimo se refiere al régimen urbanistico del suelo e incluye las ordenanzas
reguladoras.

A.- INTRODUCCION

1.- INTRODUCCION

1.1.- Objeto del Plan Parcial

El presente Plan Parcial de Ordenacion cumple un doble objetivo: propone la
modificacion del planeamiento municipal en régimen de innovacién, conforme a lo
establecido en el art. 39 de la LOTAU, al cambiar la clasificacién del suelo incluido
en el ambito de actuacién denominado en el presente documento S.A.U. 33,
pasando de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable y establece la ordenacion
urbanistica detallada del mismo de forma que sea posible su desarrollo en los
términos establecidos en al art. 24 de la LOTAU.

1.2.- Normativa de aplicacion.
Este documento, segtn lo dicho, se redacta conforme a las determinaciones

establecidas en la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha. Igualmente le es de aplicacién el

&
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documento de Revision de las Normas Subsidiarias Municipales aprobadas
definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 10 de Octubre de 1.996.

1.3.- Iniciativa del Plan Parcial

El presente Plan Parcial del S.A.U. 33 esta redactado por el arquitecto D.
Tomas Saura Aparici, colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-La
Mancha con el nimero 1.089, por encargo de la sociedad NAVEUROPA XX| S.L,
con domicilio en la calle Jorge Juan n° 86 de Madrid, y CIF B-82261983,
representada por D. Alejandro Campos Ginés y D. Theonestio Campos Ginés como
administradores solidarios de la citada sociedad.

NAVEUROPA XXI S.L. actia como promotor del sector, siendo ademés
propietaria de la totalidad de los terrenos de propiedad privada incluidos en su
delimitacion, tal y como se detalla en el apartado 4.

2.- SITUACION, DELIMITACION Y SUPERFICIE DEL AMBITO DE
ACTUACION

El sector S.A.U. 33 esta situado al norte de Sesefia Nuevo, en la margen
derecha de la carretera N-IV siguiendo el sentido Andalucia-Madrid.

Tal y como se delimita en el presente Plan Parcial, ocupa un terreno separado
del casco de Sesefia Nuevo y junto a una pequefia zona industrial existente y
clasificada en las Normas Subsidiarias como Suelo Urbano. Linda al norte y oeste
con Suelo No Urbanizable, al este con una via de servicio existente paralela a la
carretera N-IV y al sur con Suelo No Urbanizable y con la citada zona industrial.

El area asi delimitada forma un poligono irregular que encierra una superficie
bruta de 86.593,35 m2.

3.- Jl.!STIFICACI(’)N DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
TRAMITACION DEL PLAN.

w
()
)

El presente documento ha sido redactado a instancias de las determinaciones
reflejadas en el Programa de Actuacién Urbanizadora, que incluye el Plan Parcial
como documento adecuado para el desarrollo urbanistico de la zona objeto de
estudio.

La situacion actual de la economia y del sector inmobiliario en Sesefia ha
creado una importante demanda de suelo industrial, que ha llegado casi a agotar el
suelo destinado a tal uso en las Normas Subsidiarias. Ello hace muy interesante el
desarrollo urbanistico del sector, que ademas como se ha dicho, se sittia junto a una
pequena zona industrial con deficiencias en infraestructuras, que en gran parte se
verian subsanadas con el desarrollo de esta nueva actuacién. Por todo ello se
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considera plenamente justificada la oportunidad y conveniencia de la redaccion del
Plan Parcial.

B.- INFORMACION SOBRE EL AREA DE ACTUACION

4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En el estado inicial sélo hay un propietario, que lo es de la totalidad de los
terrenos incluidos en la delimitacién del sector y que, como se ha dicho en el ‘
apartado 1.2, es el promotor de la actuacion. 1

|

. PARCELA Y PROPIEDAD SUPERFICIE %
NAVEUROPA XXI S.L. 86.593,35 m2 100,00 %
TOTAL PROPIEDAD PRIVADA 86.593,35 m2 100,00 %
Dominio y uso publico 0 m2
TOTAL SUPERFICIE BRUTA 86.593,35 m2

5.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

5.1.- Caracteristicas naturales

5.1.1.- Topografia y relieve.

El término municipal de Sesefia se localiza a caballo entre el borde superior
de la terraza existente sobre los rios Jarama y Tajo y la vega de los mismos,
‘ manifestandose un brusco cambio de nivel entre la una y los otros. Exceptuando
éste accidente orografico el resto del término municipal es predominantemente llano,
con pequefias colinas al Norte del término municipal, interrumpidas Unicamente por
el barranco formado por el Arroyo de la Fuente de Sesefia.

El S.A.U. 33, al que se refiere el presente Plan Parcial, se sitta al norte de
Sesefia Nuevo junto a la carretera N-IV.

La topografia se puede calificar de accidentada en todo el territorio que ocupa
el sector. Partiendo de un punto situado junto a la via servicio existente y que
supone el limite este del sector, se produce un desnivel descendente que se
extiende hacia el oeste de forma concéntrica. Este desnivel que al principio es suave
va siendo cada vez mas acusado llegando a ser muy fuerte en el borde del sector
donde se produce un brusco escalén.

La diferencia de cotas va desde la 102 en el punto mas elevado hasta la 92 al
comienzo del desnivel mas brusco, alcanzando ya en este en algin punto dentro del
sector la cota 85.
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5.1.2.- Geologia.

Los materiales que forman el término municipal de Sesefia son todos ellos
muy recientes: Terciarios y cuaternarios, coincidentes con los observados en el Sur
de la provincia de Madrid, y en bordes superiores de la terraza del Jarama.

El area que nos ocupa corresponde a materiales del Mioceno de facies
intermedia, como los que ocupan gran parte del término municipal, dividiéndose en
dos tipos: arenas micaceas y margas grises, blancas y yesos laminados.

En division estratigrafica se han delimitado hasta siete unidades litologicas:
dos dentro del cuaternario y cinco dentro del terciario. En el municipio de Sesefia y
en el sector que nos ocupa, aparecen facies del mioceno, con los tipos que se
describen a continuacién:

a/ Arenas y areniscas feldespaticas, localizadas al Norte del término
municipal.

b/ Arenas micaceas con grandes proporciones de arcillas y limos, yesos
laminares y margas grises.

¢/ Yesos marinos y margas yesiferas de color gris compactadas.

Los materiales miocenos estan poco afectados por una tecténica regional, ya
que son el resultado del relleno de la fosa, posterior al plegamiento. La tendencia
general es la inclinacion de las capas del Mioceno de la fosa del Tajo hacia el
Suroeste unos pocos grados.

Como en toda cuenca sedimentaria reciente, situada sobre un zécalo
hercinico, es posible encontrar amplias estructuras paralelas al borde de la cuenca.

5.1.4.- Hidrografia.

- Hidrografia superficial.

El término municipal de Sesefia tiene como limites naturales dos rios
importantes: Al Este el Jarama y al Sur el Tajo, sin embargo ninguno de ellos
atraviesa el término municipal. Al Este del ntcleo urbano de Sesefia Nuevo discurre
el arroyo denominado “Arroyo de Velasco”, que con la misma direccion desemboca
en el Jarama, no existiendo datos oficiales sobre la cantidad y calidad del agua ni
sobre su nivel de contaminacién.’

El drenaje del término municipal se realiza hacia los citados cursos fluviales.
Concretamente, el area de Sesefia Nuevo, donde se sitlia el sector se encuentra en
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la vertiente citada del “Arroyo de Velasco”, y es hacia donde se produce su desague
natural.

- Hidrografia subterranea.

El municipio de Sesefia se localiza en pleno cambio de facies del terciario,
presentando cada tipo un funcionamiento hidrolégico determinado. En éste orden de
cosas aparecen tres tipos bien diferenciados: Detritica, de transicion y quimica.

Las facies detriticas son los acuiferos mas importantes, siendo los sondeos en
ellas variables por el caracter irregular de la distribucién entre arenas y arcillas. De
todos modos estas facies se extienden de modo muy reducido en la zona occidental
del término municipal. En el resto, se encuentran facies de transicién, con un
comportamiento en los primeros metros superficiales como transmisora y en
profundidad como impermeable.

5.1.5.- Climatologia y meteorologia.

El clima en la zona, como en toda la regi6n, es de tipo continental
mediterraneo, caracterizado por presentar grandes contrastes entre el verano y el
invierno, siendo la primera la estacién mas extrema.

Se presentan dos periodos bien diferenciados: uno sobrecalentado entre los
meses de Julio y Agosto y otro infracalentado entre Octubre y Marzo.

Los datos meteorolégicos son los correspondientes a los anuarios del Servicio
Meteorolégico Nacional, que solo dispone de datos sobre pluviometria, por lo que es
preciso apoyarse con los datos del aeropuerto de Getafe que por su proximidad se
pueden considerar validos.

- Temperatura.

La temperatura media se sittia alrededor de los 13,5°C, aunque entre Junio y
Septiembre la media asciende a 20°C. La diferencia entre la temperatura maxima
media y la minima media es de 40°C.

- Humedad relativa.

El periodo de maxima humedad relativa del aire, se sitlia entre los meses de
Diciembre y Enero, siendo esta del 79%, y el minimo en Julio con un 42%.
- Vientos.

La mayor frecuencia del viento se produce en direccion Sur-Oeste con un
34% de los dias, seguido de la direccién Norte-Este con un 20.5% de los dias. Las
calmas corresponden a un 36,1%. Los datos han sido suministrados por el
aeropuerto de Getafe e interpretados por el Instituto Nacional de Meteorologia.

w
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Es de destacar el régimen de brisas existente entre las terrazas del Jaramay
su Vega, aunque por tratarse de microclimas locales estan sin cuantificar ni valorar.
Las lluvias son escasas y apenas existe la nieve, salvo alglin caso excepcional, pero
si es corriente durante la época invernal el hielo y la escarcha.

5.1.6.- Edafologia vy cultivos.

En el entorno del sector los suelos son muy variables y en general poco
evolucionados. Predominantemente son suelo rendziniformes sobre margas
yesiferas y yesos, que son suelos con perfil desarrollado A/C, de topografia llana en
la parte superior y accidentada en la parte inferior sobre la cornisa de la vaguada.

El pH es siempre superior a 7, pero sin ser demasiado alcalinas por la

ausencia de sales. Los terrenos donde se desarrolla el presente Plan Parcial, son
suelos baldios.

5.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes.

5.2.1.- Edificaciones y servidumbres.

En la zona que nos ocupa no existe ninguna edificacién ni servidumbre que
pueda impedir o condicionar el planeamiento, ni su posterior desarrollo urbanistico.
Las unicas edificaciones de la zona son dos edificios industriales con los que linda al
sur el sector y se encuentran fuera de sus limites.

5.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos.

El S.A.U. 33 esta situado proximo al casco urbano de Sesefia Nuevo, y
comunicado con él por una via de servicio. A continuacion se analiza el estado
actual de las infraestructuras generales existentes, indicando su situacién y
disponibilidad para dar servicio al sector industrial.

- Abastecimiento de Agua.

El servicio de abastecimiento de agua en el municipio de Sesefia, se realiza a
través de la Mancomunidad de la Sagra Alta, y eventualmente desde los pozos
municipales, estando garantizado el suministro desde la Red Municipal gracias a las
obras de mejora en la misma, realizadas en 1992 y 1993 por el Ayuntamiento de
Seseria.

A la misma altura kilométrica, pero al otro lado de la carretera N-1V, se
pretende desarrollar otro sector industrial. Dado la facilidad que implica que el
promotor de los dos sectores es el mismo, se prevé que el abastecimiento de agua
al sector 33 se efecttia a cola del que esta al otro lado de la carretera cruzando la
misma, de forma similar al saneamiento.

- Red de Saneamiento.
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El municipio de Sesefia cuenta con un Plan Integral de Saneamiento y
Depuracion de Aguas Residuales (PISYDAR), en el que se contemplan varias
actuaciones entre las que se incluye la denominada Actuacién de Ejecucién Diferida
P.E.l. 1 (A.E.D. P.E.l. 1). Esta actuacioén consiste en la ejecucion de un colector que
procediendo del otro lado de la carretera, atraviesa la misma y conecta con otro
colector perteneciente a la actuacion, llamada en el mismo documento, Actuacién de
Ejecucion Coordinada (A.E.C.) 3 Vallegrande, que en un futuro conducird los
vertidos hasta una depuradora municipal. Esta conexidon se produce al este del
sector 33 y muy préxima al mismo.

Los vertidos del S.A.U. 33 deberan conectarse al sistema descrito, no
obstante dado que no se conoce con exactitud cuando se van a ejecutar los
colectores y la depuradora municipal previstas en el PISYDAR, y teniendo en cuenta
gue probablemente el sector puede desarrollarse antes, el presente Plan Parcial
reserva una parcela para la ubicaciéon de una depuradora, que actle sobre las aguas
procedentes del sector antes de su vertido a cauces naturales en las condiciones
exigibles por la legislaciéon autonémica vigente.

- Red de Suministro de Energia Eléctrica.

Existe una red aérea de media tension de 15 Kv, que recorre el sector de
norte a sur y que siguiendo su trazado se dirige hacia el ntacleo de Sesefia Nuevo.
Es a esta linea que, debera ser enterrada y reconducida por terrenos de dominio y
uso publico en su recorrido dentro de los limites del sector, a la que se prevé
conectar en un punto la red interior del sector. Desde ese punto se ejecutaria un
anillo en media tensién con los centros de transformaciéon necesarios para el
suministro al sector, y que en su salida volveria a conectar con la linea de inicio.

- Red de telefonia
De igual manera a la red de energia eléctrica transcurre a lo largo del sector,
de norte a sur, una linea de telefonia. En un punto de este tendido, que sera

enterrado, se producirad la conexiéon o enganche de la red que dara suministro al
sector.

6.- CARACTERISTICAS DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO.

6.1.- Planeamiento municipal vigente.

En el momento de redactar el presente Plan Parcial estan vigentes en el
municipio de Sesefia la Revision de las Normas Subsidiarias Municipales, aprobada
definitivamente el 10 de Octubre de 1.996, por la Comisién Provincial de Urbanismo.

En este documento el terreno afectado esta clasificado como Suelo No
Urbanizable, siendo como ya se dijo en el apartado 1.1 de esta memoria, objetivo del
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Plan Parcial su clasificacion como Suelo Urbanizable en régimen de innovacién del
planeamiento municipal de acuerdo con el art. 39 de la LOTAU.

6.2.- Afeccion de la Ley 2/1998 en el planeamiento municipal vigente.

Como ya se ha indicado anteriormente, para la redaccién del presente Plan
Parcial sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha y el
documento de Revision de las Normas Subsidiarias Municipales. Es preciso aclarar
que la Disposicién Transitoria Segunda de la Ley 2/1998, determina que los
instrumentos de ordenacién vigentes en el momento de entrada en vigor de la Ley
conservaran su vigencia hasta su revision, si bien se ejecutaran de conformidad con
las previsiones de esta Ley. Por ello se considera que deberan modificarse todas
aquellas determinaciones del planeamiento municipal que no alterandose con el
desarrollo del presente Plan Parcial, contravengan lo dispuesto en esta Ley,
adaptandose a lo que ésta determine.

C.- PROPUESTA DE ORDENACION

7.- CRITERIOS Y BASES DE LA ORDENACION

El Plan Parcial que nos ocupa se refiere al desarrollo urbanistico de un sector
de nueva delimitacion cuyos terrenos estan clasificados en el documento de
Revision de las Normas Subsidiarias como Suelo No Urbanizable.

Por ello, y como se ha dicho, el Plan Parcial cumple un doble objetivo;
propone el cambio de la clasificaciéon de los terrenos pasando de Suelo No
Urbanizable a Suelo Urbanizable, lo que supone una modificacioén del planeamiento,
y establece la ordenacién detallada del nuevo sector de manera que sea posible su
desarrollo urbanistico.

La justificacion de la viabilidad de su desarrollo en estos términos se justifica
en el Anexo a esta memoria, donde ademas se incluye la documentacion
complementaria a los efectos del cumplimiento del articulo 39.8 de la LOTAU,
ocupandonos en este apartado de las condiciones basicas impuestas para su
ordenacién detallada, que se concretaran en una ficha de gestién urbanistica.

Conforme a lo expuesto hasta el momento, el Plan Parcial crea un nuevo
sector de Suelo Urbanizable de uso industrial, al que otorga unos parametros iguales
o inferiores a los que rigen el uso industrial en el resto del municipio recogidos en la
siguiente ficha: )
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Objetivos.- Se trata del desarrollo de un &rea industrial de nueva
incorporacion, situada al norte del casco de Sesefia Nuevo, en la margen
derecha de la carretera N-IV (en el sentido Andalucia-Madrid) y junto a ofras
edificaciones industriales existentes.

Ambito de actuacién

Denominacion S.A.U.33  Superficie delimitada 86.593,35 m2

Condiciones urbanisticas

Edificabilidad bruta 0,5 m2/m2

Edificabilidad maxima 43.296,67 m2 m2 construidos

Altura maxima 2 plantas-12 metros

Uso caracteristico Industrial (En todos sus grados)

Usos compatibles Administrativo, almacén, asistencial, comercial,

deportivo, docente, garaje, hotelero, oficinas,
residencial (una vivienda para guarda) sanitario,
sociocultural y zonas verdes.

Ordenanza estimativa 5° - grado 22

Condiciones estructurantes.- Se ejecutaran las cesiones minimas que
determina la Ley 2/1998, asi como el viario estructurante que afecta al sector.
También se cedera el 10% del aprovechamiento.

Condiciones de desarrollo.- El sector se desarrollara mediante Plan Parcial
y Proyecto de Urbanizacion.

Sistema de actuacion.- El sistema de actuacién sera el de gestion indirecta
(por aplicacion de la Ley 2/1998)

Afecciones.-

Observaciones.- El sector contribuird a las infraestructuras generales segtn
el porcentaje correspondiente.

8.- PROPUESTA DE ORDENACION

8.1.- Descripcion de la ordenacién.

El sector S.A.U. 33 se apoya al oeste en la via de servicio paralela a la

carretera N-1V, siendo este elemento determinante en la ordenacion, pues es la via
de comunicacion con el exterior y por donde se produce el acceso al mismo,
previéndose la ampliacién de la misma en el tramo correspondiente con el sector.

o
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La carretera N-IV, atin quedando fuera de los limites del S.A.U. 33, condiciona
la situacion de la edificacion, debiendo esta retranquearse al menos 50 m desde el
borde de la carretera en la denominada zona de afeccion.

La red viaria interior se apoya en dos puntos de la via de servicio, de esta via
de servicio parte la calle principal de la ordenacién interior del sector de 18 m. de
seccion transversal formando en su recorrido una U, desde esta calle principal parte
una pequefia calle de 12 m. de seccién transversal terminada en fondo de saco. Las
calles constan de aceras a ambos lados de 1,50 m de ancho.

Con la red viaria asi establecida resultan dos manzanas sobre las que el Plan
Parcial distribuye siete parcelas que albergan los siguientes usos: dos son
destinadas al cumplimiento de las reservas de suelo de espacios libres y dotaciones \
publicas que requiere la Ley 2/1998, tres se destinan al uso de infraestructuras
‘ (centros de transformacion y estacion depuradora), y dos destinadas a uso industrial.

Elemento también determinante de la ordenacién es la ubicacion de las ‘
parcelas de equipamientos, tanto de zona verde como de dotaciones publicas, en el ‘
borde de la zona sur del sector. 3 3

|
|
|
\
|
\

8.2.- Cuantificacion de la propuesta.

Se exponen y cuantifican a continuaciéon los aprovechamientos y usos
urbanisticos previstos, asi como las reservas de suelo.

8.2.1 Uso y aprovechamiento industrial

El presente Plan Parcial propone como Unico uso susceptible de
aprovechamiento el uso industrial (uso caracteristico del sector), distribuyendo por
tanto la edificabilidad neta entre estas parcelas.

Conforme a lo expuesto, se ha considerado mas oportuno repartir la
edificabilidad expresada en metros cuadrados construidos de forma proporcional a la
superficie de ocupacion.

MANZANA Uso SUPERFICIE EDIFICAB.

PARCELA (M2) (M2 CONST)
A-A1 INDUSTRIAL 48.751,50 38.967,00
B-BS5 INDUSTRIAL 5.416,84 4.329,67
SUPERFICIE PARC. IND. 54.168,34 43.296,67
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8.2.2 Reserva de suelo para dotaciones.

Conforme a lo previsto en el articulo 31 de la Ley 2/1998, las reservas de
suelo dotacional en sectores de uso industrial seran como minimo del 15% de la
superficie total ordenada, destinandose dos tercios de dicha reserva a zonas verdes,
lo que particularizado para el sector supone un minimo de 8.659,33 m2 para zonas
verdes y 4.329,66 m2 para el resto de dotaciones.

Se proyectan para este uso las siguientes parcelas, justificandose con ellas el
cumplimiento de lo marcado en el citado articulo.

P. PARCIAL LEY 2/1998

Zona verde Parcela B.2 8.662,05 m2 > 8.659,33 m2

. Dotacional Parcela B.3 4.333,40 m2 > 4.329,66 m2
TOTAL 12.995,45 m2 > 12.989,00m2

8.2.3 Infraestructuras

Ademas de las reservas citadas en el apartado anterior, se prevén tres
parcelas destinadas a la ubicacién de las infraestructuras necesarias para el
funcionamiento del sector. Dos de ellas para ubicar los centros de transformacion
necesarios y el tercero para la ubicaciéon de una estacién depuradora provisional
que, como ya se ha comentado anteriormente, debera funcionar hasta la ejecucion
de la depuradora municipal prevista en el PISYDAR.

Parcela A.2 25,00 m2
Parcela B.1 25,00 m2
Parcela B.4 i 540,25 m2

590,25 m2

8.2.4 Red viaria |

Una vez descritas las parcelas resultantes, el resto de la superficie es
ocupada por la red viaria ya descrita con un total de 18.839,31 m2, asi como la parte
correspondiente de la via de servicio y la zona de afeccién de la misma, y que
siguiendo lo marcado en el articulo 68.1 de la Ley 2/1998, sera de cesion obligatoria
el viario incluido en la delimitacion del S.A.U. 33.

En zonas de uso global no residencial la LOTAU determina, de forma
transitoria hasta que no se determine reglamentariamente, la dotacién de una plaza
por cada 200 metros de techo edificable del uso previsto. Las ordenanzas
particulares de cada zona en este Plan Parcial determinan entre sus condiciones la
de establecer en el interior de las parcelas una plaza por cada 200 m2 construidos
con lo que, aparte de las que puedan albergar las calles, la dotacion exigida queda
cumplida en el interior de las parcelas.
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8.3.- Cuadro de superficies y aprovechamiento.

Se incorpora a continuacion un cuadro resumen de superficies y
aprovechamientos del S.A.U. 33, conforme al desarrollo propuesto en el presente
Plan Parcial.

SUPERFICIE M2  EDIFICABILIDAD
86.593,35 m2 43.296,67 m2 cons

1.-Reservas de Dotaciones
1.1.- Zonas Verdes (S=>8.695,33) 8.662,05
‘ 1.2.- Dotaciones (S=>4.329,66) 4.333,40
@)1 7 SN = S [ ) IO S 12.995,45

2.-Reservas de Viales .................. 18.839,31

3.-Reservas de Infraestructuras........... 590,25

4.-Industrial ......ccovvveveee, 54.168,34 43.296,67

TOTAL BRUTO DEL SECTOR........... 86.593,35 43.296,67
' D.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

9.- REGIMEN URBANISTICO

9.1.- Régimen urbanistico

La Ley 2/1998, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de
Castilla La Mancha, regula en sus articulos 50 y 51 los derechos y deberes
inherentes al derecho de propiedad del suelo.

9.2.- Ordenacion y calificacion del suelo

El presente Plan Parcial propone, como ya se ha justificado, la ordenacién
detallada del suelo incluido dentro del ambito del mismo de la siguiente manera:
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MANZANA uso SUPERFICIE (M2)| EDIFICABILIDAD
PARCELA (M2 CONST)
A-A1 INDUSTRIAL 48.751,50 38.967,00
B-B.S5 INDUSTRIAL 5.416,84 4.329,67
SUPERFICIE PARCELAS 54.168,34 43.296,67
B-B.2 ZONA VERDE 8.662,05
B-B.3 DOTACIONAL 4.333,40
A-A2 INFRAESTRUC. 25,00
B-B.1 INFRAESTRUC 25,00
B-B.4 INFRAESTRUC 540,25
SUPERFICIE PARC. NETAS 67.754,04
DOM. PUBLICO 18.839,31
SUPERFICIE BRUTA 86.593,35 43.296,67

Una vez establecida la estructura del sector, se ha procedido a adjudicar a

cada parcela neta un aprovechamiento expresado en metros cuadrados construidos,
segun lo expuesto en el apartado 8.2.1 de esta memoria.

9.3.- Cesiones obligatorias

Las cesiones obligatorias de terrenos destinados a dotaciones publicas y
patrimonios publicos de suelo, estan reguladas en la Ley 2/1998, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha en el art. 68, y
consisten en:

a.- La superficie total de viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas
y de recreo y expansion publicas, equipamientos culturales y docentes
publicos y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

Con este objeto e incidiendo en lo expuesto en el apartado 8.2.2 de esta
memoria, donde se justifica que la ordenacién propuesta cumple los
requerimientos marcados, seran de cesion obligatoria las parcelas que se
sefialan a continuacioén:

Parcela B.2 8.662,05 m2 Zona verde
Parcela B.3 4.333,40 m2 Dotacional Publico
Parcela A.2 25,00 m2 Infraestructuras
Parcela B.1 540,25 m2 Infraestructuras
Parcela B.4 25,00 m2 Infraestructuras

Junio 2018

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

pagina 145



w
()
)

b.- La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo capaz
para materializar el 10% del aprovechamiento. Su localizacién se determinara
en el Proyecto de Reparcelacién del sector.

9.4.- Parcelaciones y reparcelaciones

Aunque el promotor del presente Plan Parcial, es el propietario tnico de los
terrenos incluidos en el &mbito de actuacion, sera necesario incorporar un Proyecto
de Reparcelacién, en el que se justifique las cesiones.

El Plan incorpora una parcelacién que sirve de base para la ordenacion.
Podran realizarse parcelaciones urbanisticas que alteren o modifiquen la propuesta
del Plan, con las limitaciones establecidas en los arts. 89 y 90 de la Ley 2/1998, y
‘ que se resumen a continuacion.

Son indivisibles las siguientes fincas:

a.- Las que tengan unas dimensiones inferiores a las determinadas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultaneamente por
los propietarios de fincas o parcelas colindantes con la finalidad de agruparlos
y formar una nueva finca o parcela con las dimensiones minimas exigibles.

b.- Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas,
salvo que el exceso sobre estas pueda segregarse con el mismo fin al
sefialado en la letra anterior.

c.- Las que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la superficie,
cuando se materialice toda la correspondiente a ésta.

d.- Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o
. edificaciones autorizadas sobre ellas.

En el caso de que las nuevas parcelaciones afecten a la distribucion de usos
e intensidades determinadas en el presente Plan Parcial, estas deberan ir
acomparadas del correspondiente Estudio de Detalle en el que se justifiquen la
nueva ordenacion de volimenes, conforme se determina en el apartado siguiente,
no pudiéndose alterar los parametros urbanisticos asignados a cada zona
caracteristica (edificabilidad, parcela minima, usos, etc.)

9.5.- Estudios de Detalle

El presente Plan Parcial podra desarrollarse mediante Estudios de Detalle que o
comprenderan como maximo una manzana o unidad urbana equivalente. |
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Los Estudios de Detalle que se tramiten en desarrollo de este Plan, tendran por
objeto:

a.- Adaptar o reajustar las alineaciones o rasantes determinadas en el Plan.

b.- Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan,
completar la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para permitir el acceso a los edificios previstos en el Plan o aquellos
cuya ordenacién concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle no podran alterar la calificacién del suelo ni aumentar
su aprovechamiento urbanistico.

Tampoco podran reducir la superficie de los viales de dominio y uso publico
‘ previstos. En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni altera las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes.

9.6.- Proyectos de urbanizacién.

Con el objeto de desarrollar las obras previstas en el presente Plan Parcial, se
presentaran para su aprobaciéon uno o varios Proyectos de Urbanizacién, que se
regularén de acuerdo con lo previsto en el art. 111 de la Ley 2/1998.

Las obras de urbanizacion que se desarrollen, serdn como minimo las
indicadas en el articulo 115 de la Ley 2/1998 y justificaran el cumplimiento de las
normas de urbanizacién establecidas en el documento de Revision de las Normas
Subsidiarias Municipales.

Los Proyectos de Urbanizacion no podran contener, en ninglin caso,
determinaciones que modifiquen la ordenacién prevista por el Plan Parcial.

9.7.- Normas de los usos.

Para la definicién y regulacion de los usos caracteristicos y compatibles
previstos en la ordenacioén del presente Plan Parcial, y que se pormenorizan en la

ordenanza de edificaciéon de cada zona, sera de aplicacién lo establecido en el
documento de las Normas Subsidiarias.

9.8.- Normas de urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion que se redacten con el fin de desarrollar las }
obras de urbanizacion previstas en el Plan, deberan justificar el cumplimiento de las ‘
Normas de Urbanizacién contenidas en las Normas Subsidiarias. Ademas, se ‘
debera tener en cuenta la ordenanza municipal de vertidos aprobada inicialmente :
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por el pleno del Ayuntamiento de Sesefia, en sesién celebrada el dia 5 de Abril de
1.993 y publicada en el B.O.P. de Toledo del dia 5 de Junio de 1.993, que determina
las condiciones en las que deben producirse estos a la red municipal, teniendo si es
necesario para su cumplimiento, que establecer los medios necesarios en el interior
de las parcelas.

Estos medios son independientes de la depuradora mencionada en el
apartado 5.2.2, que se ubicara en la parcela B.1 y actuara sobre los vertidos de todo
el sector. Tanto para el funcionamiento y gestién de la misma, como para cualquier
otro elemento comun de la urbanizacion debera constituirse una entidad urbanistica
conservadora.

9.9.- Normas de edificacion. Ordenanzas reguladoras especificas

Los proyectos de edificacion que se redacten en desarrollo de las previsiones
del presente Plan Parcial deberan cumplir las condiciones generales y particulares
de la zona en que se sitdan y que a continuaciéon se exponen. Para lo no
determinado en el presente documento se estara a lo dispuesto en la Revisién de las
Normas Subsidiarias.

9.9.1.- Generalidades

El documento de Revision de las Normas Subsidiarias de Sesefia, aprobado
definitivamente el 10 de Octubre de 1996, incluye en el Capitulo 2°, del Titulo 1°:
“Significado de los términos empleados” (Articulos 1.2.0 al 1.2.51 del documento),
una relacién detallada de los términos mas comunes utilizados en la redaccién del
texto, asi como su significado e interpretacion.

El contenido de dichos articulos sera de aplicacion al presente Plan Parcial
asi como a los documentos que lo desarrollen, manteniéndose los mismos criterios
de interpretacion que los expresados en las Normas Subsidiarias.

9.9.2.- Ordenanzas

Las condiciones urbanisticas generales de aplicacion son las establecidas en
la ficha de gestion urbanistica. La edificacién se regula mediante las ordenanzas
especificas que se incluyen a continuacién y que son de estricta aplicacion al ambito
del S.A.U. 33

Ordenanza 12 S.A.U. 33 - Industrial
Ordenanza 22 S.A.U. 33 - Dotacional
Ordenanza 32 S.A.U. 33 - Espacios libres

Ordenanza 4° S.A.U. 33 — Infraestructuras

o
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Ordenanza 12 S.A.U. 33 — Industrial.

Definicion

La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
INDUSTRIAL en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U. 33 de

Sesefia.

Condiciones de volumen

- Edificabilidad.- La edificabilidad maxima es de 43.296,67 m2 const. que se
adjudica segun el siguiente detalle:

PARCELA A.1 38.967,00
PARCELA B.5 4.329,67
43.296,67

- Parcela minima: A efectos de nuevas parcelaciones o segregaciones se
establece una parcela minima de 2.500 m2.

- Posicién respecto a la alineacion: Las edificaciones podran coincidir con la
alineacion oficial o retranquearse de éstas.

- Separacion a linderos: La separacion a los linderos laterales y trasero
seran como minimo de 5 m, salvo actuaciones de conjunto en las que se
podra adosar a uno o a los dos linderos laterales e incluso al trasero.

El Plan Parcial establece para el uso industrial, una parcelacién basica,
debiendo tener en cuenta a efectos de nuevas parcelaciones o
segregaciones la separacion a linderos mencionada.

- Area de movimiento: Se define el area de movimiento como la superficie
de la parcela delimitada por la posicién respecto a la alineacién y los
retranqueos a linderos mencionados.

En actuaciones de conjunto sobre mas de una parcela o con acuerdo entre
vecinos colindantes, las edificaciones se podran adosar a uno o a los dos
linderos laterales, en la forma descrita en el apartado anterior.

- Altura maxima: Se fija la altura maxima de la edificacién levantada sobre la
alineacion en 2 plantas y 12 m de altura de cornisa. La altura maxima a
cumbrera sera de 13 m, que podré superarse Unicamente por elementos
propios al proceso productivo (chimeneas, antenas etc.)
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Condiciones estéticas

Se recomienda el uso de materiales y texturas semejantes a los
predominantes en la zona, prohibiéndose expresamente el empleo de placas
de fibrocemento, alicatados y terrazos en fachadas.

En cuanto a los materiales de cubricién se recomienda el uso de teja
en colores rojizos o pardos y paneles o chapas galvanizadas prelacadas. En
caso contrario se levantaran petos en fachada de las mismas caracteristicas
que esta, de forma que impidan la visién de la cubierta.

Condiciones de uso

- Uso caracteristico: Industrial en todas sus categorias.

- Uso compatible: Se consideran usos compatibles con el caracteristico de
la zona, los siguientes: almacén. Comercial, deportivo, estaciones de
servicio, garaje y aparcamiento, oficinas, residencial para el caso de
vivienda de guarda y con un méaximo de 90 m2 construidos por instalacion
industrial y zonas verdes.

- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.
Otras

Se reservaréd una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 construidos
en el interior de la parcela.

20
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Ordenanza 22 S.A.U. 33— Dotacional.

Definicion.

La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
DOTACIONAL en el plano de zonificacién del Plan Parcial del S.A.U. 33 de
Sesefia.

Condiciones de volumen

- Edificabilidad.- El coeficiente de edificabilidad se fija en 1 m2/m2.
- Parcela minima: No se fija.

- Posicién respecto a la alineacién: Las edificaciones podran elevarse sobre
la alineacion oficial o retranquearse de esta.

- Separaciéon a linderos: Las edificaciones se separaréan de los linderos
laterales y trasero, una distancia minima de 3 m.

- Area de movimiento: Se define el area de movimiento como la superficie
de la parcela delimitada por la alineacién y los retranqueos a linderos
mencionados.

- Altura maxima: Se fija la altura maxima en 2 plantas y 7,50 m de altura de
cornisa.

Condiciones de uso

- Uso caracteristico: Equipamiento municipal asistencial y sanitario, socio-
cultural, deportivo, escolar, institucional y religioso.

- Uso compatible: No se considera ningin uso compatible con los
caracteristicos.

- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

Otras condiciones

Se reservara una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 construidos
en el interior de la parcela.
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Ordenanza 32 S.A.U. 33 — Espacios libres.

Definicion.

La presente Ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
ZONAS VERDES en el plano de zonificacion del Plan Parcial del S.A.U. 33 de

Sesefia.

Condiciones de volumen

- Edificabilidad.- El coeficiente de edificabilidad se fija en 0,1 m2/m2, con un
maximo de 150 m2 construidos.

- Parcela minima: No se fija.

- Posicion respecto a la alineacién: Las alineaciones son las grafiadas en el
plano correspondiente del presente Plan Parcial.

- Altura méxima: Se fija la altura maxima en 1 planta y 3,50 m de altura de
cornisa.

Condiciones de uso

- Uso caracteristico: Parques y jardines, areas infantiles y de juego de uso y
dominio publico.

- Uso compatible: Comercial en categoria 22 (Kioscos de bebidas, prensa
etc.)

- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

22
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Ordenanza 42 S.A.U. 33 - Infraestructuras.

Definicion.

La presente Ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
INFRAESTRUCTURAS en el plano de zonificacion del Plan Parcial del S.A.U.
33 de Sesefia.

Condiciones de volumen

- Edificabilidad.- La necesaria para la instalacion de infraestructuras.
- Parcela minima: No se fija.

- Posicion respecto a la alineacién: Las alineaciones son las grafiadas en el
plano correspondiente del presente Plan Parcial.

- Altura maxima: Se fija la altura maxima en 1 planta y 3,50 m de altura de
cornisa.

Condiciones de uso

- Uso caracteristico: Instalaciones de infraestructuras.
- Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

Condiciones estéticas

No se fijan

23
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10.- DESARROLLO DEL SECTOR

Se fija como sistema para el desarrollo del S.A.U. 33 el de gestion indirecta,
como aplicacion de la Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacion del Territorio y de la

Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha.

Sesefia (Toledo), Septiembre del 2.003

Los arquitectos

El Promotor

NAVEUROPA XXI S.L. D. Tomas Saura Aparici
D. José R. Hernandez Correa

24
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ANEXO 1

FICHA DE GESTION URBANISTICA
DEL S.A.U. 33
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FICHA DE GESTION URBANISTICA DEL S.A.U. 33

Objetivos.- Se trata del desarrollo de un area industrial de nueva
incorporacién, situada al norte del casco de Sesefia Nuevo, en la margen derecha
de la carretera N-IV (en el sentido Andalucia-Madrid) y junto a otras edificaciones
industriales existentes. J

Ambito de actuacién

Denominacién S.A.U. 33  Superficie delimitada 86.593,35 m2

Condiciones urbanisticas

. Edificabilidad bruta 0,5 m2/m2
Edificabilidad maxima 43.296,67 m2 m2 construidos
Altura maxima 2 plantas-12 metros
Uso caracteristico Industrial (En todos sus grados)
Usos compatibles Administrativo, almacén, asistencial, comercial,

deportivo, docente, garaje, hotelero, oficinas,
residencial (una vivienda para guarda) sanitario,
sociocultural y zonas verdes.

Ordenanza estimativa 5° - grado 22

Condiciones estructurantes

Se ejecutaran las cesiones minimas que determina la Ley 2/1998, asi como
el viario estructurante que afecta al sector. También se cedera el 10% del
aprovechamiento.

Condiciones de desarrollo
. _El sector se desarrollara mediante Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién.

Sistema de actuacién

El sistema de actuacion sera el de gestion indirecta (por aplicacion de la Ley
2/1998)

Observaciones.- El sector contribuira a las infraestructuras generales segun el
porcentaje correspondiente.

26
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@ ANEXO 2

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA A LOS
EFECTOS DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 39.8
DE LA LOTAU
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1.- INTRODUCCION.

Este Anexo se redacta con una doble intencién. Por un lado fundamentar
conforme a la LOTAU, la modificacién en régimen de innovacion del planeamiento
que lleva implicita el Plan Parcial, y por otro cumplir lo marcado en el art. 39.8 de la
propia LOTAU, relativo a la documentacion complementaria que debe acompafiar a
los Planes Parciales en este caso. Con respecto a lo Gltimo se incluyen también en
este Anexo planos de la ordenacion detallada y sus inmediaciones y de la
documentacion a refundir con el documento de Normas Subsidiarias.

Reincidiendo en lo ya expuesto el Plan Parcial al que se refiere este Anexo
propone la modificacién del planeamiento municipal clasificando como suelo
urbanizable 86.593,35 m2, que formarian un sector industrial denominado SAU 33.

Se expone a continuacion su justificacion juridica y técnica.

2.- FUNDAMENTOSJURIDICOS, CONFORME A LA LOTAU, PARA LA
MODIFICACION POR EL PLAN PARCIAL DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL.

A continuacion, reproduciendo los articulos para un mejor seguimiento del
proceso, se justifica la posibilidad que ofrece la LOTAU para modificar el
planeamiento municipal en régimen de innovacién por un Plan Parcial.

El articulo 39 se refiere al régimen de innovacién de la ordenacion establecida
por los planes, haciendo una salvedad a la regla general segln la cual algunas
innovaciones pueden desarrollarse mediante Planes Parciales. Asi el punto 1 dice:

Art. 39.1.- “1.- Cualquier innovacion de las determinaciones de los Planes
deberéa ser establecida por la misma clase de Plan y observando el mismo
procedimiento seguido para la aprobacién de dichas determinaciones. Se
exceptlian de esta regla las innovaciones derivadas de las modificaciones
que puedan operar los Planes Parciales y Especiales conforme a lo
dispuesto en las letras B) b) y C) del articulo 17"

Remitiéndonos al articulo 17, donde se detallan los tipos de planes de
ordenacion territorial y urbanistica y se define su funcién basica, encontramos en el
apartado B.b referido a los Planes Parciales, como una de ellas es la modificacion
del correspondiente Plan de Ordenacion Territorial.

Art. 17 B.b.- “Los Planes Parciales, que desarrollan o incluso modifican el

correspondiente Plan de Ordenacion Municipal estableciendo la ordenacion
detallada de sectores concretos de suelo urbanizable.”

Volviendo de nuevo al articulo 39, en su apartado 7 sefiala como modificable
por un Plan Parcial la ordenacién estructural contemplada en el nimero 1 del
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articulo 24, donde a su vez se sefiala la clasificacion del suelo y la delimitacion en
sectores de planeamiento como determinaciones de la ordenacion estructural de los
Planes de Ordenacién Municipal.

Art. 39. 7. b.- “Son modificables, mediante Planes Parciales o Especiales de
Reforma Interior de aprobacién municipal, con las salvedades expresadas en
el nimero 1 del articulo 38, las determinaciones correspondientes a la
ordenacién detallada previstas en el ntimero 2 del articulo 24”

“Son modificables mediante Plan Parcial o Especial de Reforma Interior las
determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural contempladas
en el numero 1, del articulo 24, en la forma establecida en el nimero 2 del

articulo 38”.
. Art. 24.1.- “Los Planes de Ordenacién Municipal comprenden uno o varios
términos municipales completos, definiendo su ordenacién estructural

comprensiva de las siguientes determinaciones: ...
b) Clasificacion del suelo en urbano, urbanizable y rastico ...

c) Delimitacién de sectores de planeamiento parcial ...”

Con lo expuesto, se justifica la capacidad de los planes parciales de
ordenacién, reconocida en la propia Ley, de realizar modificaciones del
planeamiento municipal, asi como el alcance de dichas modificaciones.

Es preciso hacer comentar la referencia que al nimero 2 del articulo 38 se
hace en el articulo 39, en relacién a la tramitacion de los planes que incluyan
novaciones del planeamiento. El articulo 38 se refiere a la elaboracién, aprobacion
y tramitacion de los Planes Parciales, sefialandose en el punto 2, que en el caso de

. que el Plan Parcial comporte una modificacién de la ordenacién estructural
establecida por el Plan de Ordenacién Municipal, la aprobacién definitiva que
corresponde al Ayuntamiento, sera precedida de la emisién de un informe previo y
vinculante.

Art. 38.2.- “La aprobacién definitiva de los Planes a que se refiere el
numero anterior correspondera al Ayuntamiento-Pleno. Cuando los
Planes Parciales comporten modificaciones de la ordenacién
estructural establecida en el Plan de Ordenacién Municipal, sera
preceptiva la emisién de un informe previo y vinculante por la
Conserjeria competente en materia de ordenacion territorial y
urbanistica”.
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Como vemos, y reforzando la justificacion hecha, en este articulo se vuelve a
hacer referencia a las modificaciones que un Plan Parcial puede hacer de una
ordenacién estructural de los Planes de Ordenacion Municipal.

3.- DETERMINACIONES PROPIAS DEL REGIMEN DE INNOVACION DEL
PLANEAMIENTO.

El articulo 39 de la LOTAU fija las determinaciones y la documentacién
complementaria que debe acompariar a los Planes Parciales que se tramiten en
régimen de innovacion y que modifiquen, por lo tanto, los Planes de Ordenacién
Municipal. Algunas de ellas han sido ya analizadas en el propio transcurso de la
memoria, volviendo a tratarlos de forma sucinta en este Anexo.

3.1.- Justificacién de la modificacién

3.1.1.- En cuanto a la modificacién y ordenacién.

La justificacion de la modificacion fue abordada en el apartado 1.4 de la
memoria, basandose en los siguientes aspectos desarrollados en ese apartado:

1°.- La situacién actual de la economia y del sector inmobiliario en
Sesefia ha creado una importante demanda de suelo industrial.

2°.- El suelo previsto en Sesefia Nuevo por las Normas Subsidiarias
para crecimientos industriales se encuentra agotado.

3°.- La actuacion se sittia junto a una zona industrial clasificada como
suelo urbano, que cuenta en la actualidad con unas infraestructuras
deficitarias. La actuacién prevista supone una inversién importante en
este aspecto que subsanaria estas deficiencias y ayudaria a la
ordenacion de la zona.

4°- En los margenes de la carretera en esta zona se sitlian en la
actualidad actuaciones industriales similares, por lo que la nueva
actuacibn no supone una innovacién o alteracion de sus
caracteristicas.

3.1.2.- En cuanto a las infraestructuras y proporcién y mejora de las
dotaciones piiblicas

El articulo 39 de la LOTAU en su apartado 8 hace especial referencia a las
infraestructuras y dotaciones de la ordenacion estructural.

3.1.2.1.- Infraestructuras

3
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Las infraestructuras de la ordenacion estructural no se verian afectadas,
habiéndose detallado la situacién actual y como se prevé que se produciria Ias
acometidas en los apartados 5.2.2 y 8.2.4 de la memoria.

3.1.2.2.- Dotaciones publicas

La delimitacién del sector supone igualmente el aumento de las dotaciones
plblicas en la forma y cantidad fijadas por la LOTAU para el suelo urbanizable lo
que garantiza la idoneidad en prestacion de servicios.

3.1.3.- En cuanto a las aportaciones al patrimonio municipal

De igual manera que se ha aumentado las reservas de dotaciones publicas
segun la ampliacién del sector y los estandares fijados por la LOTAU, se ha obrado
con la cesion del aprovechamiento.

Asi la cesion a la Administracion Municipal se fija conforme a la LOTAU en el
10% referido a la nueva superficie del sector. Esta cesién se debe traducir en el
suelo capaz de materializar el 10% del aprovechamiento neto y debe estar
completamente urbanizado, siendo el Proyecto de Reparcelacién el documento
adecuado para determinar la forma en que debe concretarse la cesion.

3.2.- Estudio de Impacto Ambiental

Acomparia al presente Plan Parcial un Estudio de Impacto Ambiental de la
actuacion sobre su entorno, conforme a lo estipulado en el apartado 8 ¢ del articulo
39. En este Anexo se resumen las conclusiones del mismo, que por su particular
caracter se presenta en documento independiente.

Las conclusiones a las que se llega son las siguientes:
12.- El Estudio de Impacto Ambiental se hace en una fase preliminar.

22 - El maximo impacto se produce en la fase de obras, viéndose en la
de utilizacion reducido en gran parte.

32.- En la fase de obras el impacto se produce fundamentalmente en el
periodo de movimiento de tierras para la ejecucion de la red viaria e
infraestructuras.

- Los impactos producidos en la fase de obras son sobre la capa
vegetal con su destruccion, sobre el medio atmosférico con la emision
de humos y particulas de polvo y sobre la fauna con la expulsién del
potencial cinegético, en este caso fundamentalmente avifauna.
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5.- En la fase de utilizacién el impacto es socioeconémico determinado
por la presion demogréfica y el cambio de uso, asi como por la emisién
de vertidos, contaminacion, ruidos, el trafico producido por la propia
actuacién y la creaciéon de un pequefio microclima.

67.- De las alteraciones e impactos citados el mas perjudicial es el que
actla sobre la fauna, no tanto en cuanto a su diversidad, sino en
cuanto a su estabilidad. Sobre la vegetacion adn siendo la que sufre en
mayor medida con la actuacién, tenemos que los terrenos ya se
encuentran en un proceso de sustitucion de la capa vegetal autdctona,
en unos casos por una actividad urbanizada, y en otros casos por
terrenos baldios, o por usos agricolas de secano.

- El paisaje es también uno de los mayores impactos con la modificacion
. del relieve, no obstante una ordenacion adecuada puede corregirlo.

La emision de ruidos y vertidos son los propios de una actuacion
urbana y el propio proceso debe corregirlos (recogida de basuras, red
de infraestructuras adecuadas, limites de velocidad para el trafico
rodado...)

72.- Desde el punto de vista socioeconémico la sociedad basada en la
actividad agricola ha ido modificando su caracter hacia un proceso de
industrializacién. La actuacion es positiva por la reactivacion de
servicios, el impulso econémico y el incremento de expectativas
demograficas

82.- Debemos considerar que el ambito de actuacién presenta en su
conjunto un especial potencial medioambiental.

. 92.- Igualmente se debe considerar que la zona de actuacién esta en el
borde del casco de Sesefia Nuevo, y por tanto esta ya mediatizada por
los usos del suelo adyacente, residenciales e industriales, en gran
parte ya desarrollados.

10%- En general el impacto producido por la actuacion es bajo y
compatible con el medio si se cumplen las medidas correctoras
estudiadas.

112.- Por todo ello se considera que el resultado global se puede
valorar positivamente.

3.3.- Documentacién a refundir con el documento de las Normas
Subsidiarias. ‘

32

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

Junio 2018 pagina 162



()
)

Este Anexo los planos afectados de las Normas Subsidiarias, de forma que
sustituiran en su caso afadiendo la letra “M” (modificado) a los de la misma
nomenclatura y nimero. Estos planos son los siguientes:

Clasificacion y calificacién del suelo. Ordenacion territorial.

Plano M-COT 1
Plano CGD 12
Plano CGD 13
Plano RVD 12

Plano RVD 13

33
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anteriormente denominado

5. Sector SUB.PI-Ae.02,
SAU18

PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA S.A.U. 18
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SESENA (TOLEDO)

~ A.-MEMORIA DE PLANEAMIENTO = =

1.-INTRODUCCION

1.1.- Objeto y contenido del Plan Parcial.

El presente proyecto de Plan Parcial, tiene por objeto el desarrollo y
ordenacion urbanistica del Sector 18 de Suelo Apto para la Urbanizacion,
de las Normas Subsidiarias Municipales de Sesefia (Toledo), aprobadas
definitivamente en Octubre de 1.996.

Este documento se redacta teniendo en cuenta, las determinaciones
que para esta figura de planeamiento, establece la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenancién Urbana, Real Decreto 1/1992 de 26 de Junio, asi
como sus Reglamentos de desarrollo y aplicacion: Reglamento de
Planeamiento R.D. 2159/1978 de 23 de Junio, Reglamento de Gestion
Urbanistica R.D. 3288/1978 de 25 de Agosto y Reglamento de Disciplina
Urbanistica R.D. 2187/1978 de 23 de Junio y la Ley 8/1990 de 25 de Julio,

- asi como la tabla de vigencias de los Reglamentos aprobada mediante Real

Decreto 304/1993 de 26 de Febrero. Asi mismo este documento desarrolla
las determinaciones especificas de las Normas Subsidiarias de Sesefia.

1.2.- Iniciativa del Plan Parcial.

El presente documento se redacta por encargo de la empresa
UNIBLOK, S.A., propietaria del 100,00 % de los terrenos de propiedad
privada incluidos en el Sector.

La redaccién del documento, le ha sido encargada a Don Tomas
Saura Aparici y a Don Jose Ramoén Hernandez Correa, arquitectos
colegiados en Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla la Mancha con el n°
1089 y 288 respectivamente.

1.3.- Delimitacién y caracteristicas del area de Planeamiento.

El ambito del Sector 18, como se indica en el plano n° 1, tiene los
siguientes linderos: al Norte el Camino de Sesenia, al Este el S.A.U. 24 (1), al
Sur el S.A.U. 19 (1), y al Oeste Suelo No Urbanizable de la parcela n° 38 del
Poligono 10.

La forma del sector es sensiblemente rectangular y tiene una
superficie total de 64.560 m2; estd compuesto por las siguientes parcelas:

¥ ; ) Mb "llﬁ[ﬁ(.‘
PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANAS.AU. 18 __L_—
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2.1.2.- Geologia y geotécnia.

Los materiales que forman el término municipal de Sesefia son todos
ellos muy recientes: Terciarios y cuaternarios, coincidentes con los
observados en el Sur de la provincia de Madrid, y en bordes superiores de
la terraza del Jarama.

El drea que nos ocupa corresponde a materiales del Mioceno de
facies intermedia, como los que ocupan gran parte del término municipal,
dividiéndose en dos tipos: arenas micaceas y margas grises, blancas y
yesos laminados.

En division estratigrafica se han delimitado hasta siete unidades
litolégicas: dos dentro del cuaternario y cinco dentro del terciario. En el
sector que nos ocupa, aparecen facies del Mioceno, con los tipos que se
describen a continuacion:

al Arenas y areniscas feldespaticas, localizadas al Norte del término
municipal.

b/ Arenas micaceas con grandes proporciones de arcillas y limos,
yesos laminares y margas grises.

c/ Yesos marinos y margas yesiferas de color gris compactadas.

2.1.3.- Tectonica.

Los materiales miocenos estan poco afectados por una tectonica
regional, ya que son el resultado del relleno de la fosa, posterior al
plegamiento. La tendencia general es la inclinacién de las capas del
Mioceno de la fosa del Tajo hacia el Suroeste unos pocos grados.

Como en toda cuenca sedimentaria reciente, situada sobre un zécalo
hercinico, es posible encontrar amplias estructuras paralelas al borde de la
cuenca.

2.1.4.- Hidrografia.

Hidrografia superficial: El término municipal de Sesefia tiene como limites
naturales dos rios importantes: Al Este el Jarama y al Sur el Tajo, sin
embargo ninguno de ellos atraviesa el término, solamente y junto al casco
de Seseria Viejo surge un arrollo denominado "Arrollo de la Fuente", que
con direccion Sur, desemboca en el Tajo, no existiendo datos oficiales sobre
la calidad del agua ni sobre su nivel de contaminacion, aunque a simple
vista se aprecia una fuerte contaminacion.

El drenaje del término municipal se realiza hacia los citados cursos
fluviales. Concretamente, el drea de Sesefia Nuevo, al que pertenece el
sector que nos ocupa, hacia el rio Jarama, a través de numerosas vaguadas
y barrancos como el situado en la linde Sur de nuestro sector donde se
observan cursos intermitentes de agua en funciéon generalmente del
volumen de aguas llovidas.

Hidrografia subterranea: El municipio de Sesefia se localiza en pleno
cambio de facies del terciario, presentando cada tipo un funcionamiento
hidrolégico determinado. En este orden de cosas aparecen tres tipos bien
diferenciados: Detritica, de transicion y quimica.

Las facies detriticas son los acuiferos mas importantes, siendo los

sondeos en ellas variables por el caracter irregular de la distribucion entre
arenas y arcillas. de todos modos estas facies se extienden de modo muy

3 e
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- Poligono 10 parcela 38 (UNIBLOK, S.A.) 51.590 M2
- Poligono 10 parcela 39 (UNIBLOK, S.A.) 10.000 MZ———
TOTAL PROPIEDAD PRIVADA 61.590 M2
DOMINIO PUBLICO EXISTENTE 2.970 M2
TOTAL SUPERFICIE BRUTA 64.560 M2

1.4.- Justificacion de la Conveniencia y oportunidad de la redaccién del
Plan.

El S.A.U. 18 es un Sector definido en las Normas Subsidiarias
Municipales como de uso industrial. Esta situado al Oeste del nucleo urbano
de Sesefia Nuevo, en una zona en la que las citadas Normas Subsidiarias
pretenden desarrollar un drea industrial, compuesta por éste y otros
Sectores, ante la demanda creciente de este tipo de suelo.

La redaccion del presente Plan Parcial del Sector 18, se justifica por
tanto en el cumplimiento y desarrollo de las directrices y objetivos marcados
por las Normas Subsidiarias Municipales.

1.5.- Caracteristicas del area de planeamiento.

El Sector se encuentra rodeado de zonas de uso industrial, conforme
se determina en las NNSS.

Dada su situacion, préxima al nucleo urbano de Sesefia, el area
sujeta a planeamiento dispone de una infraestructura de servicios urbanos
aceptable al existir la posibilidad, previo acondicionamiento, de ampliar las
redes existentes (agua, saneamiento, electricidad y telefonia), y cuya
evaluacién se realiza en este documento y se desarrollaré en el Proyecto de
Urbanizacion.

2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1.- Caracteristicas Naturales del Territorio.

2.1.1.- Topografia relieve y pendientes.

El término municipal de Sesefia se localiza a caballo, entre el borde
superior de la terraza existente sobre los rios Jarama y Tajo y la vega de los
mismos, manifestandose un brusco cambio de nivel entre la una y los otros.
Exceptuando este accidente orogréfico el resto del término municipal es
predominantemente llano, con pequefias colinas al Norte del término
municipal.

El Sector desarrollado por el presente documento, presenta un
desnivel descendente en el sentido noreste a suroeste, que se concreta en
una diferencia de cotas maxima entre extremos de 4,5 m. No obstante, y en
relacién con la superficie del Sector, se:.l‘_ptredé-‘decir que el relieve es

uniforme y sin accidentes orogréficos a

Se ha realizado un levantamignto topOgréﬂcode estado actual, con

curvas de nivel cada medio metro. // > ol
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reducido en la zona occidental del término municipal. En el resto se
encuentran facies de transicion, con un comportamiento en los primeros
metros superficiales como transmisora y en profundidad como impermeable.

2.1.5.- Climatologia y meteorologia.

El clima en la zona, como en toda la region, es de tipo continental
mediterraneo, caracterizado por presentar grandes contrastes entre el
verano y el invierno, siendo la primera la estacion mas extrema. Se
presentan dos periodos bien diferenciados: uno sobrecalentado entre los
meses de Julio y Agosto y otro infracalentado entre Octubre y Marzo. Los
datos meteoroldgicos son los correspondientes a los anuarios del Servicio
Meteorolégico Nacional, que solo dispone de datos sobre pluviometria, por
lo que es preciso apoyarse con los datos del aeropuerto de Getafe que por
su proximidad se pueden considerar validos.

Temperatura: La temperatura media se sitia alrededor de los 13,5°C,
aunque entre Junio y Septiembre la media asciende a 20°C. La diferencia
entre la temperatura maxima media y la minima media es de 40°C.

Humedad relativa: El periodo de maxima humedad relativa del aire, se
sitia entre los meses de Diciembre y Enero, siendo esta del 79%, y el
minimo en Julio con un 42%.

Vientos: La mayor frecuencia del viento se produce en direccién Sur-Oeste
con un 34% de los dias, seguido de la direccion Norte-Este con un 20.5%
de los dias. Las calmas corresponden a un 36,1%. Los datos han sido
suministrados por el aeropuerto de Getafe e interpretados por el Instituto
Nacional de Meteorologia. Es de destacar el régimen de brisas existente
entre las terrazas del Jarama y su vega, sobre la zona en la que se sitta el
sector, aunque por tratarse de un microclima local esta sin cuantificar ni
valorar.

Las lluvias son escasas y apenas existe la nieve, salvo algin caso
excepcional, pero si es corriente durante la época invernal el hielo y la
escarcha.

2.1.6.- Edafologia y cultivos.-

En el entorno del Sector los suelos son muy variables y en general
poco evolucionados. Predominantemente son suelo rendziniformes sobre
margas yesiferas y yesos, que son suelos con perfil desarrollado A/C, de
topografia llana en la parte superior y muy accidentada en la transicion
hacia la vega, estableciéndose una cadena de litosuelos, xeroredzinas y
viertesuelos con suelos salinos en las depresiones.

El pH es siempre superior a 7, pero sin ser demasiado alcalinas por
la ausencia de sales.

En la actualidad la totalidad de los suelos donde se desarrolla el
presente Plan Parcial son baldios, no desarrollandose sobre ellos ningun
tipo de actividad agricola, salvo la plantacién de algunas especies arbéreas
foraneas.
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2.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes.
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2.2.1.- Edificaciones y Servidumbres.

En el Sector que nos ocupa se encuentra construida una nave
industrial que alberga las instalaciones de la empresa UNIBLOK, S.A.

Esta edificacion obtuvo licencia de obras del Ayuntamiento de
Sesefia con fecha 26 de Marzo de 1.990, tras el informe favorable por la
Comision Provincial de Urbanismo de Toledo en sus sesion de fecha 21del
12 de 1.989 del expediente promovido en base al art® 44-45 del Reglamento
de Gestion Urbanistica para construcciones en suelo no urbanizable.

No existe servidumbres que puedan condicionar el planeamiento, ni
su posterior desarrollo urbanistico.

2.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos.

En el Camino de Sesefia y en la calle denominada A en éste Plan
Parcial, es donde se localizan fundamentalmente las infraestructuras que
serviran de apoyo para el desarrollo del Sector, y que son:

Abastecimiento de Agua. El servicio de Abastecimiento de Agua en el
municipio de Sesefia, se realiza a través de la Mancomunidad de la Sagra
Alta, y eventualmente desde los pozos municipales, estando garantizado el
suministro desde la Red Municipal gracias a las obras de mejora de la Red
realizadas en 1992 por el Ayuntamiento de Sesefia.

Por el Camino de Sesefia existe una tuberia de PVC de 125 mm. de
diametro de propiedad municipal a la que se prevé conectar la red que dara
servicio al Sector.

Red de Saneamiento. Se encuentra en fase de ejecucion el colector
previsto por las NNSS en el P.E.l. 5, y en el que se encuentra incluido el
Sector 18. El saneamiento del Sector, tal y como prevé el citado Plan
Especial, se conectara en un futuro a éste colector.

Red de suministro de Energia Eléctrica.- La energia eléctrica del
municipio depende de la Compariia Suministradora Unién Eléctrica Fenosa.
Cerca del Sector, existen centros de transformacion, desde donde puede
partir el suministro, seguin las directrices de la Compariia Suministradora, y
tras los convenios correspondientes a nivel particular y municipal.

Telefonia.- Igualmente y previo acuerdo con las directrices de la Compariia
Suministradora, las instalaciones de telefonia del Sector se conectaran a las
préximas al Sector. En la actualidad transcurre una red aérea por el Camino
de Sesefia en el margen que corresponde con el Sector18, por lo que se
prevé conectar a ésta linea la red de telefonia del Sector.

Como se ha dicho existe una nave que cuenta en la actualidad con
los servicios urbanos basicos, por lo que el disefio de las infraestructuras se
hace para el resto del Sector, no obstante al ejecutar éstas las existentes
pueden ser susceptibles de mejora si procede.

2.3.- Estructura de la propiedad del suelo.

La estructura inicial de la propiedad del suelo es la siguiente:

'y //7 /
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- Poligono 10 parcela 38 (UNIBLOK, S.A.)  51.590 M2 (80%)
- Poligono 10 parcela 39 (UNIBLOK, S.A.) ~ 10.000 M2 20% I
TOTAL PROPIEDAD PRIVADA 61.590 M2 (100%)

DOMINIO PUBLICO EXISTENTE_2.970 M2
TOTAL SUPERFICIE BRUTA  64.560 M2

|
i
2.4.- Condiciones urbanisticas. i

Se exponen a continuacion las condiciones urbanisticas impuestas
por el planeamiento de rango superior y por la legislacion vigente.

2.4.1.- Ley del Suelo y sus Reglamentos.

La normativa general, la Ley del Suelo y sus Reglamentos, ademas
de establecer las condiciones dei Suelo Apto para la Urbanizacion y el
objeto, determinaciones, documentacién y tramitacién de los Planes

. Parciales que lo desarrollan, se centra en establecer las reservas de sueloy
cesiones que esta figura de planeamiento ha de prever.

Las reservas minimas de suelo, en Planes Parciales que desarrollan
suelos industriales, estan reguladas con detalle en el Anexo al Reglamento
de Planeamiento Urbanistico, donde basicamente se establece:

*(Art® 2).En suelo industrial se preveran, como minimo, los siguientes tipos
de dotaciones:

- Sistema de Espacios libres de Dominio y Uso Publico.(Art® 9):
- Servicios de interés publico y social.
- Aparcamientos.

* (Art® 11). Los modulos minimos de reserva para dotaciones en Planes
Parciales que desarrollen suelos industriales son:

- Sistema de espacios libres de dominio y uso publico. La superficie del
sistema de espacios libres de uso publico no podra ser en ningun caso

. inferior al 10 por 100 de la total superficie ordenada:
Superficie Ordenada 64.560 m2
- 10% Sistemas esp. libres > 6.456 m2

- Servicios de Interés Publico y Social: La superficie minima de reserva
para estosﬂserwcios serd del 4% de la superficie total ordenada,
descomponiéndose de la siguiente manera:

Superficie ordenada 64.560 m2
- 2% Parque deportivo >1.291,20 m2

- 1% Equipamiento comercial > 645,60 m2
- 1% Equipamiento social” > 645,60 m2
£ sl

- Aparcamientos. 1 plaza pog'éé&é) 100 m2.de edificacion.

/ g, ©)
Edificabilidad maxima /: 38,736'm2 const.
-N° de plazas]387plazas;/

b
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- Red de itinerarios peatonales. (Art® 8)- Deberan tener la extension y
caracteristicas  suficientes para garantizar las comunicaciones no
motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde sea posible con
las dreas colindantes, en especial facilitando el acceso al equipamiento
comunitario.

2.4.2.- Las Normas Subsidiarias de Seseiia.

Es también de obligado cumplimiento el planeamiento de rango
superior, concretamente las Normas Subsidiarias del Municipales,
aprobadas definitivamente el 10 de Octubre de 1.996. Las condiciones
marcadas por las citadas Normas Subsidiarias se concretan en:

-Titulo 2.- Capitulos 2° (instrumentos de ordenacion), capitulo 3°
(instrumentos de gestion) y capitulo 3° (instrumentos de desarrollo)

-Titulo 5.- Normas de urbanizacion.

-Titulo 8.- Determinaciones particulares del suelo urbanizable

- Ficha de gestion urbanistica. (Copia de la cual se inserta en el
anexo Il de ésta memoria)

El S.A.U. 18 esta incluido dentro de la delimitacién del P.E.l.-5.. El
Plan Especial no condiciona el desarrollo del presente Plan Parcial, estando
s6lo sujeto a su participacién en las actuaciones previstas por el Plan
Especial en el porcentaje correspondiente.

2.4.3.- Cesiones obligatorias:

En aplicacién de lo estipulado en la ficha de gestién urbanistica del
sector las cesiones obligatorias al Aytuntamiento seran:

2.4.3.1.- Cesion de aprovechamiento

Es obligatoria la cesion del 15% del aprovechamiento lucrativo del
Sector. La localizaciébn de este aprovechamiento se fijara en el
correspondiente proyecto de compensacion en desarrollo del sistema de
actuacién (compensacion) previsto. El proyecto de compensacion habra de
presentarse en el Ayuntamiento, en cualquier caso, antes de la construccion
del 50% de la edificabilidad prevista en el Plan.

2.4.3.2.- Reservas de Suelo:

De todas las reservas mencionadas en el apartado anterior, seran de
cesion al Ayuntamiento la superficie total de los viales, parques y jardines,
zonas deportivas y la necesaria para infraestructuras e instalacién y
funcionamiento de los servicios publicos necesarios, en virtud del Articulo
46 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

3.1.- Estructura urbana propuesta.

A la vista de la informacion urbanistica expuesta en los puntos
anteriores de esta memoria, tanto en lo que se refiere a condiciones del
medio en el que se sitlia el Sector, como en las condiciones urbanisticas
impuestas por el planeamiento de rango 'superior, la alternativa de
planeamiento que se ha considerado mas viable es la que con detalle, se

expone a continuacion.
12 ’ : /
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El disefio propuesto toma como referencia la estructura definida por
las Normas Subsidiarias. Estas establecen la estructura urbana interna para
el Sector de forma orientativa, ubicando la localizacion de reservas de suelo
para dotaciones en el noroeste del sector, en una banda paralela al Camino
de Sesena. El Plan Parcial propone la localizacién de los citados espacios
en una franja desde el Camino de Sesefia hasta la calle que lo separa del
S.AU. 19.

El Plan Parcial respeta la anchura de viales predeterminada en las
Normas Subsidiarias. No se considera necesaria la interposicién de viales
intermedios, debido a la gran cantidad de superficie requerida por la
empresa promotora y la indefinicién sobre las posibles ampliaciones en el
tiempo o posible parcelacion posterior.

3.2.- Cuantificacién de la propuesta.

Se exponen y cuantifican a continuacién, los aprovechamientos y
usos urbanisticos previstos en el presente Plan Parcial de Ordenacion, asi
como las reservas de suelo para dotaciones, comparandolas con los
minimos exigidos en la Ley del Suelo y sus Reglamentos:

Los principales parametros urbanisticos del Plan Parcial son:

Superf. bruta del Sector
Aprovechamiento lucrativo (0,60 m2/m2)

64.560 m2
38.736 m2

CUADRO DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS

PARCELA | SUPERFICIE uso EDIFICABILIDAD
m2 m2 const.
PARCELA A | 47.845,21 INDUSTRIAL 37.717,71
PARCELA B 1.318,29 DEPORTIVO -
PARCELA C 1.291,71 COMERCIAL/SOCIAL 1.018,29
PARCELA D 6.515,00 ZONA VERDE -
TOTAL 56.970,21 38.736,00

Tiene la consideraciéon de aprovechamiento lucrativo, aquel que se
sitia sobre parcelas que el Plan no determina como de cesi6n al
Ayuntamiento de Sesefia y que por lo tanto se destina a usos lucrativos de
la promocidn, aunque estos tengan el caracter de Equipamientos.

Las reservas minimas para dotaciones del Plan Parcial que establece
el Reglamento de Planeamiento ya mencionadas en el apartado 2.4.1, se
concretan en las siguientes cifras, comparandose con las de Proyecto:

RGTO.PLAN (M2) | PLAN PARCIAL (M2) | PARCELA
ZONA VERDE 6.456,00 6.515,00 D
DEPORTIVO ©1.291,20 1.318,29 B
COMERC/SOCIAL 1.291,20 1.291,71 C
TOTAL 9.038,40 9.125,00
RED VIARIA | = —— 7.589,79
TOTAL 9.038,40 16.714,79

13 S
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El Anexo al Reglamento de Planeamiento Urbanistico, establece una
dotacion minima, como ya se ha visto anteriormente, de 387 plazas de
aparcamientos. Con el fin de cumplir este requisito el Plan Parcial prevé las
siguientes dotaciones:

a) Aparcamientos en el interior de las parcelas: 194 plazas

b) Aparcamientos anejos a la Red viaria: 193 plazas

El Plan parcial propone la superposicion de la red viaria y la red
peatonal mediante la instalacion de aceras a ambos lados de las calles.

Con lo descrito hasta aqui, tanto en la descripcién de la ordenacién
como en las posteriores cuantificaciones de usos, aprovechamientos y
dotaciones previstas, queda plenamente justificada la adecuacién de la
ordenacion propuesta en el Plan Parcial, a las directrices del planeamiento
superior; tanto municipal como en la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

3.4.- Cuadro de caracteristicas y superficies.

A continuacion se refleja el cuadro resumen de caracteristicas y
superficies del Sector 18.

CONCEPTO RGTO. RGTO. PLAN  PLANPARC
PLAN Y PLAN. Y PARC EDIF (M2)
NNSS NNSS SUPERF
SUPERF EDIF (M2 ) (M2)
(M2)
SUPERF. PROP. 61.590
PRIVADA
DOM. PUBLICO 2.970
TOTAL 61.590 38.736,00 64.560 38.736,00
SUPERFBRUTA (0,6 m2/m2) (0,6m2/m2)
SIST.ESP.LIB. 6.456,00 | - 6.515,00 ——--
SERV. INT. PUB.
- DEPORTIVO 1,291,200 | 131829 | -
- COMER/SOC 1.291,20 —— 1.291,71 1.018,29
TOTAL 9.038,40 9.125,00 1.018,29
INFRAEST. | — R ——
REDVIARIA | - | - 7.589,79 -
TOTAL 9.038,40 16.714,79 | 1.018,29
RESERVAS
SUELO NETO 47.84521 | 37.717,71
USO INDUSTRIAL
TOTAL 16.714,79 | 1.018,29
RESERVAS
SUELO INDUST. 47.84521 | 37.717,71
TOTAL SECTOR 64.560,00 | 38.736,00
/
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ANEXO |
ANEXO A LA MEMORIA DE PLANEAMIENTO (Art°64 R.P.U.)

El presente anexo a la Memoria de Planeamiento del Plan Parcial
del Sector 18, se redacta en cumplimiento de lo establecido en los
articulos 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, ya que
este desarrolla una urbanizacién de iniciativa particular.

1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

El Plan Parcial se justifica en el desarrollo de las previsiones de
las Normas Subsidiarias  Municipales de Sesefia para el Sector 18,
creado para emplazar actividades industriales.

2.- RELACION DE PROPIETARIOS

Conforme a la delimitacién de suelo que las NNSS establecen en
el Sector 18, éste esta compuesto por las siguientes propiedades:

- Poligono 10 parcela 38 (UNIBLOK, S.A.)  51.590 M2 (80%)
- Poligono 10 parcela 39 (UNIBLOK, S.A.)  10.000 M2 (20%)

TOTAL SUPERFICIE NETA 61.590 M2 (100%)
DOMINIO PUBLICO EXISTENTE 2.970 M2
TOTAL AREA DELIMITADA 64.560 M2

Se incluyen en el Anexo |l a esta memoria, escrituras de propiedad
de los terrenos incluidos dentro del Sector.

3.- DETERMINACIONES DEL ART" 46 del R.P.U.

El articulo 46 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
establece que los Planes Parciales que se refieran a urbanizaciones de
iniciativa particular deberan contener las siguientes determinaciones:

3.1.- Modo de ejecucién de las obras de urbanizacion.

El sistema de actuacion establecido para el desarrollo de las obras
de urbanizacion del Sector, es el de "COMPENSACION", en
cumplimiento de lo dispuesto en las Normas Subsidiarias Municipales,
para lo cual se estard a lo dispuesto en los articulos 157 y ss. del
Reglamento de Gestion Urbanistica

> \-'\/“—N\—'

Podrén realizarse obras de'edificacion en el sector conjuntamente

con las de urbanizacién, cén.la condicioh de concluir Ja urbanizacion
antes de iniciar el 50% d¢’ la edificacion prevista en el Plan Parcial, y
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siempre que queden garantizada la ejecucion de los servicios
urbanisticos en las parcelas antes de concluir la edificacion.

Corresponde al promotor del Sector asumir los costes que se
produzcan en la ejecucién de las obras de urbanizacién que el Plan
Parcial determina para el Sector. El Ayuntamiento de Sesefia podra
acordar con este la ejecucién completa de los viarios de borde del Sector,
determinado en tal caso mediante convenio urbanistico, las férmulas de
financiacién que sean necesarias para la ejecucion de estas obras que no
correspondiendo al Sector sean necesarias para ejecutar en su totalidad
los citados viarios de borde.

La Junta de Compensacion asumird hasta la constitucion de la
Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion, las garantias y
gastos que legalmente le sean imputables a esta ultima. Una vez
constituida la E.U.C.C. conforme a los articulos 24,25 y 68 y ss. del
R.G.U., sera su obligacion el mantenimiento y conservacion de la
urbanizacién y los servicios urbanos basicos. La pertenencia a la
E.U.C.C. de los futuros propietarios del suelo y la edificacion incluida
dentro de los limites del sector, sera obligatoria; debiendo constar tal
extremo en las escrituras de compra ventas de terrenos o edificios, como
se determina en el articulo 28 del R.G.U.

3.2.-Compromisos entre promotor y Ayuntamiento y entre éste y los
futuros propietarios.

Los compromisos que se establecen entre el promotor o Entidad
Urbanistica Colaboradora en su caso y el Ayuntamiento de Sesefia y que
hacen referencia a obras de urbanizacién a desarrollar dentro y fuera del
Sector, cesiones de aprovechamiento, cesiones de suelo para
equipamientos, y comunicaciones con el entorno del Sector; se exponen
a continuacioén y son trasferibles a los futuros propietarios del suelo y las
edificaciones:

A/ La cesion gratuita y libre de cargas al Ayuntamiento de la
totalidad de los espacios de dominio y uso publico, el equipamiento
deportivo que el Plan fija como de cesion obligatoria, y los viales
totalmente urbanizados y libres de cargas. Estas cesiones seran efectivas
desde la aprobacion del Proyecto de Compensacion del Sector por el
Ayuntamiento.

B/ La cesién gratuita del 15% de aprovechamiento lucrativo
concedido al Sector por el planeamiento superior, que sera efectiva
desde la aprobacion del Proyecto de Compensacion por el Ayuntamiento.

C/ La constitucién de una Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacién, cuyo objeto esencial sea el mantenimiento y la
conservacién de la urbanizacion, conforme a lo dispuesto en los articulos
24,25y 68 y ss. del Reglamento de Gestion Urbanistica. La obligacion del
mantenimiento y conservacion de la urbanizacién por la Entidad
!Jlgaa}ni%ica Colaboradora de Conservacion, tendra una duracion
indefinida.

D/ El promotor se compromete a presentar en el Ayuntamiento de
Sesefia, el Proyecto de Urbanizacién del Sector en el plazo de dos meses
desde la presentacién del Plan Parcial. Las obras de urbanizacion
tendréan la duracién que fija el Plan de Etapas del Plan Parcial y los
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plazos de ejecucion contaran a partir de la aprobacion definitiva del Plan

Parcial.

E/ El promotor se compromete a presentar en el Ayuntamiento de
Sesefia el Proyecto de Compensacion del Sector en el plazo de 1 afio
desde la aprobacién definitiva del Plan Parcial y en cualquier caso, antes

de haber iniciado el 50% de la edificacion del Sector

3.3.- Garantias del cumplimiento de los compromisos adquiridos.

El promotor se compromete a prestar garantias del exacto
cumplimiento de los compromisos adquiridos por un importe del 6% del
coste de implantacién de los servicios y de ejecucion de obras de
urbanizacion, seguin el Estudio Econémico del Plan Parcial. Las garantias
podran prestarse en metélico, en valores plblicos o mediante aval

bancario.

. ~ 3.4.- Medios econémicos para la ejecucion de la urbanizacién.

Se adjuntan en el Anexo 4 certificaciones bancarias referentes a la

capacidad financiera de los promotores del Sector.

17
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. ORDENANZAS REGULADORAS

Las presentes ordenanzas reguladoras son de estricta aplicacion
al ambito del Sector 18, cuya delimitacion establecen las Normas
Subsidiarias Municipales.

1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

1.1.-Calificacion del suelo y usos pormenorizados.

. El presente Plan Parcial asigna, al suelo delimitado dentro del
ambito del Sector, los usos pormenorizados que a continuacion se
sefialan junto con las superficies afectadas a cada uno.

Industrial 47.845,21 m2
Zonas Verdes 6.515,00 m2
Deportivo 1.318,29 m2
Comercial/social 1.291,71 m2
TOTAL 56.970,21 m2
Red viaria 7.589,79 m2
TOTAL 64.560,00 m2

Cada suelo o zona asf calificada esta regulada por una Ordenanza
especifica, excepcion hecha del suelo destinado a infraestructuras,
puesto que el fin al que se destina no lo hace necesario. El uso que da
nombre a cada Ordenanza es el predominante o preferente en cada
zona, admitiéndose otros usos compatibles en las parcelas, siempre que
con los mismos no se supere el 40% de la superficie total y destinada al
uso caracteristico.

1.2.-Parcelaciones.

La parcelacion propuesta en el Plan Parcial tiene caracter
orientativo y deberd desarrollarse mediante el Proyecto de
Compensacion, en el cual podréd mantenerse la parcelacion propuesta o
modificarse, con la limitacién -en este caso- de mantener invariables los
parametros urbanisticos asignados por el Plan a cada zona
(edificabilidad, usos, etc.).

Los propietarios de las parcelas resultantes del Proyecto de
Compensacion, podran realizar  cuantas parcelaciones estimen
oportunas, con las mismas limitaciones impuestas para dicho Proyecto.

1.3.- Estudios de Detalle.

El Plan Parcial podra desarrollarse mediante Estudios de Detalle,
que tendran por objeto:

- Adaptar o reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el

Plan. Sin que ello suponga reducir la anchura del espacio destinado a
viales ni las superficies destinadas a espacios libres.

18
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-Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
Plan Parcial y completar la Red de comunicaciones, con aquellas vias
interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios previstos en el Plan o cuya ordenacién concreta se establezca
en el Estudio de Detalle.

En ningun caso la adaptaciéon o reajuste del sefialamiento de
alineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las
ordenanzas al resultado de la adaptacién o reajuste realizado. La
ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del
suelo ni de las alturas maximas y de los volimenes edificables previstos
en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacién establecida en el
mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. En
todo caso se respetaran las determinaciones del Plan. En ningun caso se
podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.

1.4.-Proyectos de Urbanizacion.

El Plan Parcial se desarrollara mediante Proyecto de Urbanizacion,
que podra ser uno o varios, conforme al Plan de Etapas incluido en este
documento, cumpliendo en cualquier caso las Normas de Urbanizacion
determinadas en las Normas Subsidiarias Municipales de Sesefia, asi
como las establecidas en el presente documento.

_El Proyecto de Urbanizacion debera resolver el enlace de los
servicios urbanisticos que desarrolla, con los generales de la ciudad,
garantizando y acreditando que tienen capacidad suficiente para ello

El Proyecto de Urbanizacién constituye un instrumento para el
desarrollo de las determinaciones que el Plan prevea en cuanto a obras
de urbanizacion. En ningin caso podran contener determinaciones que
modifiquen la ordenacion prevista en el Plan.

1.5.-Cesiones gratuitas y obligatorias.

Seran de cesi6n obligatoria, gratuita y libre de cargas al
Ayuntamiento de Sesefia las reservas de suelo que a continuacion se
indican:

1.5.1.- Suelo destinado a dotaciones publicas.
Las parcelas sefialadas en el plano de zonificacion como zonas
Verdes -en cualquier caso de dominio y uso publico-, y deportivo y que a

continuacion se senalan:

Zonas Verdes ParcelaD 6.515,00 m2
Deportivo ParcelaB 1.318,29 m2

Estas cesiones son obligatorias "y'rgfatij‘itas y se entregaran al
Ayuntamiento completamente urbanizadas y“ libre de cargas. La
aprobacion definitiva del Proyecto/de Compe‘nsaci‘én‘por el Ayuntamiento,

by
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supondra la cesion de hecho al Ayuntamiento “de las reservas de suelo

indicadas.

1.5.2.- Suelo destinado a Red Viaria.

Es el suelo que careciendo de aprovechamiento, el Plan Parcial
destina al trafico rodado y peatonal y al aparcamiento de vehiculos.
Tienen la consideracion de suelos de dominio y uso publico y debera ser
cedido al Ayuntamiento completamente urbanizado conforme a las
determinaciones contenidas en el presente Plan Parcial.

1.5.3 Cesiones de Aprovechamiento.

El aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion por el
propietario y promotor del sector, es el 85% del aprovechamiento
urbanistico que adjudica al sector el planeamiento de ambito superior,
siendo de cesion obligatoria al Ayuntamiento el 15% restante.

El Proyecto de Compensacion del Sector sefialara expresamente
las parcelas sobre las que se sitan las cesiones del 15% de
aprovechamiento urbanistico. La aprobacion definitiva del Proyecto
supondra la cesién de hecho al Ayuntamiento de dichas parcelas.

2.-NORMAS DE URBANIZACION

El Proyecto o Proyectos de urbanizacién que se redacten, cuyo
objetivo sea la realizacion material de las determinaciones del presente
Plan Parcial, o de los documentos que lo desarrollen, cumpliran las
Normas de Urbanizacién que a continuacién se exponen:

- Las soluciones constructivas de los distintos elementos que
componen las instalaciones urbanas, se realizaran con materiales
homologados por las compariias suministradoras de los distintos servicios
urbanos, por el Ayuntamiento de Sesefia o en su defecto, se utilizaran
aquellos que estan avalados por la préctica comdn.

- No se admitiréan en las zonas de dominio publico, elementos no
registrables de las instalaciones y servicios urbanos.

- No se admitira la creacion de ninguna servidumbre privada sobre
espacios de dominio publico, ni sobre terrenos de cesidn obligatoria al
Ayuntamiento.

- Todas las instalaciones y redes de servicios urbanos deberan
estar localizados sobre calles y espacios de dominio publico y
dispondran de acceso libre y sin interrupcion para operarios y técnicos de
conservacion designados por el Ayuntamiento o por las compaiiias
suministradoras del servicio.

- Se admiten soluciones de firmes flexibles frente a los rigidos en
la pavimentacion de las vias destinadas, al trafico rodado, previa
justificacion de su viabilidad, de manera que se garantice su estabilidad
ante los niveles y tipo de trafico previsto. © " :
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Ademas de las expuestas se tendrén en cuenta las siguientes
condiciones particulares de cada instalacion urbana:

2.1.-Red de Abastecimiento de agua e hidrantes.

~ Lared de abastecimiento de agua del Sector se conectara a la red
municipal existente en el Camino de Sesefia, en la confluencia de éste
con la calle A.

Se colocaran en la red: las vélvulas, ventosas, desagues y piezas
especiales necesarias, para garantizar la correcta sectorizacion de la red
en caso de averias, permitiendo un suministro continuo del servicio, al
mayor nlmero de usuarios posible.

Dotacién 250 I/habl/dia
Factor punta 2

Caudal punta 7,45 l/seg.
Diametro max de conduccion 110 mm
Calibre Hidrantes max. 70 mm
Equivalencia caudal Comercial 0,45 l/seg.
Equivalencia caudal Social 0,90 I/seg.
Equivalencia caudal Deportivo 1,26 l/seg.

El disefio de la red de abastecimiento de agua potable tanto en lo
que se refiere al trazado de la red, como a las soluciones constructivas
de la misma y a las caracteristicas de los materiales, se sometera al
criterio del Ayuntamiento de Sesefia en el momento de la redaccién del
Proyecto de Urbanizacién.

2.2.-Red de saneamiento

La red de saneamiento del Sector 18, sera una red unitaria, que
conducira conjuntamente las aguas pluviales y residuales. Esta formada
por un Unico colector que transcurrira por el eje del Camino de Sesefia,
calle A y B, entroncando con el que se encuentra en fase de ejecucion
definido en el P.E.I. 5. La canalizacién sera preferentemente de hormigon
vibroprensado resistente a los sulfatos, debiendo justificarse la aplicacion
de cualquier otra solucién. El didmetro minimo de las canalizaciones sera
200 mm. y estaran situadas a una profundidad minima de 1,20 m medidos
desde la generatriz superior de las conducciones hasta la rasante final
del terreno. Las pendientes en la red no seran en ningin caso menores
de 0,5% ni mayores del 5%, debiendo ademas instalarse camaras de
descarga en las cabeceras de la red con una capacidad minima de 0,5
m3. Los pozos de registro se situaran a una distancia maxima de 50
metros y a ellos acometeran los imbornales sifénicos de recogida de
aguas pluviales de las calzadas.

~ Para el calculo de la red se consideraran los siguientes
parametros:

-Intensidad de precipitacién 50 mm/Ha
-Tiempo de concentracion 10 minutos
-Periodo de retorno 10 afios

-Coeficientes de escorrentia 0,7
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2.3.-Red de Suministro_de Energia Eléctrica

La red de suministro de energia eléctrica del Sector esta formado
por la Red de Baja Tension que discurriré en zanja bajo las aceras de las
calles y vias peatonales y estara protegida con sistemas pasivos de
proteccién y sefializacion.

Esta red (380/220 v), estara compuesta por tantas lineas como
sean necesarias, incluyendo una para alumbrado publico. Tendra su
inicio en el Centro de Transformacion ubicado al sureste del sector,
dentro de la parcela perteneciente a UNIBLOK, S.A., para lo cual habra
que desplazar el centro existente, ya que éste quedaria situado en la
franja del viario proyectado.

Para el célculo de las redes, se consideraran los siguientes
parametros:

- Superficie construida:

Industrial 25.182,51 m2
Comercial/social 2.015,51 m2
- Grado de Electrificacion:
Industrial 20 w/m2 suelo
Comercial/social 100 w/m2 const.
Deportivo 25 Kw/ instalacion
- Coeficiente de Simultaneidad:
Media Tensién 0,8
Baja Tension 0,4

~ No obstante el promotor podra convenir con la empresa
suministradora previsiones de potencia distintas de las establecidas, en
cuyo caso deberan justificarse en el Proyecto de Urbanizacion.

En el disefio y célculo de las redes se consideraran las
determinaciones del Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y otras
disposiciones legales de aplicacién, asi como las prescripciones de la
Compariia Suministradora.

2.4.-Red de Alumbrado

El alumbrado publico se realizaré mediante baculos de 6 metros de
altura Las luminarias seran herméticas y en su eleccion prevaleceran los
criterios de mayor duracion, economia de mantenimiento y adecuacién al
entorno.

Las conducciones eléctricas se dispondran bajo tubo flexible de
PVC, enterrados bajo las aceras. y formaran redes ramificadas desde los
cuadros de mando y proteccién situados en los Centros de
Trasformacion, donde “se repartird equitativamente la potencia a
suministrar y las caidas de tensién de los distintos circuitos. Las
canalizaciones subterrdneas estaran protegidas por sistemas pasivos de
sefializacién y proteccién y los cruces de calzada se reforzaran
macizando las zanjas con hormigén en masa. Toda la red estara
conectada a tierra mediante picas.en=les_béculos y anillo de cable
desnudo de cobre. A

) Para el célculo de la ingfélacic"zr:i‘;ae\al mbrado se considerara una
iluminacién minima en cualquier purito, de‘las calzadas o zonas publicas
[/ n / f'}‘/ 4
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de 15 lux debiendo utilizarse, exclusivamente, lamparas de Vapor de
Sodio de Alta Presién de 150 W.

Para el célculo de las lineas eléctricas, se considerara una
potencia de célculo superior en 1.8 veces la potencia nominal de las
lamparas. En todo momento se cumplira estrictamente lo determinado por
el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién para este tipo de
instalaciones, asi como en el resto de disposiciones legales vigentes.

Tanto el disefio como el célculo y soluciones constructivas
adoptadas en los Proyectos de Urbanizacién respecto de las
instalaciones de Alumbrado Publico, se someteran al criterio del
Ayuntamiento de Sesefia.

2.5.-Red de Telefonia

La red de telefonia del Sector 18, tiene su punto de enlace con la
red general en el Camino Sesefia, donde se prevé una arqueta desde
donde comenzara la distribucién interior.

La red de telefonia, sera subterranea, bajo las aceras de las calles
y zonas publicas, alojando los conductores en el interior de tubos de
PVC. La red sera registrable y para ello se dispondran las camaras o
arquetas de hormigén registrables, que sean necesarias de acuerdo con
las directrices de la Compariia Telefénica.

3.-NORMAS DE EDIFICACION

_ Los Proyectos de edificacion que se redacten en desarrollo de las
previsiones del presente Plan Parcial, deberan cumplir las condiciones
generales y particulares de la zona que les corresponda.

3.1.- Generalidades y terminologia de conceptos

Las definiciones de los conceptos méas usuales, que han de servir
para la interpretacion de las presentes Ordenanzas Reguladoras del Plan
Parcial, seran las dispuestas en el Titulo 1, Capitulo 22 (significado de los
términos empleados) del documento de REvision de las Normas
Subsidiarias Municipales.

3.2.- Condiciones generales de la edificacion y los usos.

Los proyectos de edificacion que se redacten, deberan cumplir las
condiciones generales sdel Titulo 3 (Normas Generales de Edificacion) y
Titulo 4 ( Normas de Uso de la Edificacién) del documentode REvision de
Normas Subsidiarias Municipales.

3.3.-Condiciones particulares de las zonas

Se incluyen a continuacién las ordenanzas reguladoras de la
edificacion en cada zona de las determinadas en el presente Plan
Parcial. Cada una de ellas recibe el nombre del uso caracteristico que se
le asigna y son: ‘ ;
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-Ordenanza 12/S.18.- Industrial.
-Ordenanza 23/S.18.- Comercial/social.
-Ordenanza 3°/S.18.- Deportivo.
-Ordenanza 43/S.18.- Zona Verde.

4.1.1--Ordenanza 13/S.18.- Industrial.

4.1.1.1.-Definicion

La presente Ordenanza regula la edificacion en las zonas
definidas como INDUSTRIAL en el plano de Zonificacion del Plan Parcial
del Sector 18 de Sesefia.

4.1.1.2.- Condiciones de Volumen

Edificabilidad: La superficie construida méxima en la zona
industrial sera de 37.717,71 m2, segun el siguiente detalle.

Parcela A 37.717,71 m2 const.
TOTAL 37.717,71 m2 const.

Ocupacién méaxima: Se fija como ocupacion maxima de parcela el
80% de la superficie neta de la parcela.

Altura maxima: Se fija la altura maxima en dos plantas o 12 m de
altura a cornisa. Por encima de la altura maxima sélo se permitirdn
elementos técnicos inherentes al proceso de produccion industrial no
habitables

Retranqueos: 6 m. a linderos y alineaciones. Las construcciones
podran adosarse previo acuerdo escrito entre los vecinos colindantesde
fincas colindantes.

Parcela minima: Se establece una parcela minima a efectos de
segregaciones o nuevas reparcelaciones de 500 m2.

Aparcamientos: Se dispondra de una plaza de aparcamiento por
cada 200 m2 construidos en el interior de la parcela.

4.1.1.2.- Condiciones de uso.

Uso preferente: Industrial y Almacén en todas sus categorias.

Uso compatible: Comercial y de oficinas sin superar el 40 % de la
edifiicabilidad adjudicada a la parcela. Vivienda para guarda, con un
maximo de 100 m2 construidos.

Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

4/‘
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4.1.2.-Ordenanza 23/S.18.- Comercial/social.’;;ﬂ(ﬁ" o

4.1.2.1.- Definicién

Regula la edificacion en las zonas definidas como
gOMERCIAL/SOCIAL, en el plano de Zonificacién del Plan Parcial del
ector 18 .

4.1.2.2.- Condiciones de volumen.

Edificabilidad: La superficie construida maxima sera de 1.018,29
m2. Cada uno de los usos preferentes no podra superar el 50% de la
superficie construida maxima.

Altura méxima: Se fija una altura maxima de 7,50 m o 2 plantas.
Retranqueos: Se fijan en un minimo de 3 m a las alineaciones y
linderos.
. Aparcamientos: Se prevera en el interior de la parcela una plaza
de aparcamiento por cada 200 m2 construidos.

4.1.2.3.- Condiciones de uso

Uso caracteristico: Comercial y social en todas sus categorias.

Uso Compatible: Hostelero y de oficinas, no pudiendo sobrepasar
este uso, el 40% de la superficie destinada al uso caracteristico.
Igualmente podra edificarse un maximo de 100 m2 para la vivienda del
guarda de las instalaciones.

Usos Prohibidos: Los restantes no sefialados.

4.1.3.-Ordenanza 3%/S.18.- Deportivo.

. 4.1.3.1.- Definicién.- La presente Ordenanza regula la edificacién en las
zonas definidas como DEPORTIVO en el plano de Zonificacion del Plan
Parcial del Sector 18.

4.1.3.2.- Condiciones de Volumen.-

Edificabilidad: Se fija en 0,2 m2/m2

Altura méax.: Una planta y 4,50 m.
Retranqueos: 3,00 metros a la alineacion y a los linderos.

4.1.3.3.- Condiciones de Uso.-

Uso preferente: Deportivo.

Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.
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4.1.4.1.- Definicién.- La presente Ordenanza regula la edificaciéon en las
zonas definidas como ZONA VERDE en el plano de Zonificacién del Plan
Parcial del Sector 18

4.1.4.-Ordenanza 43/S.18.- Zona Verde.

4.1.4.2.- Condiciones de Volumen.-

Edificabilidad: Se fija la superficie construida maxima en 75 m2.
Altura max.: Una planta o 3m.
Retranqueos: 3,00 metros a la alineacion y a los linderos.

4.1.4.3.- Condiciones de Uso.-

Uso caracteristico: Parques y jardines, zonas de juegos y
espacios libres.

. Uso Compatible: Instalaciones deportivas, quioscos.

Usos Prohibidos: los restantes no sefialados.

<& &'>/

Documento 1V. Anexo I11. Planeamiento Incorporado

Junio 2018 pagina 189



@

[ . C.-PLAN DE ETAPAS.

~ El presente Plan Parcial se desarrollard en una sola Etapa,
mediante el sistema de compensacion.

El plazo de ejecucion de la urbanizacién seré de 2 afios, a contar

" desde la fecha de aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Este plazo estimado podréa ampliarse de forma justificada cuando se
produzcan retrasos de fuerza mayor.
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-D.-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIER!

Se incluye a continuacion, la evaluacion de los costes de las obras
de urbanizacién previstas para el Sector, conforme a lo establecido en el
articulo45.h y 55 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Red viaria
Abastecimiento de Agua
Saneamiento
Suministro Eléctrico
Alumbrado publico

Telefonia.

TOTAL COSTES URBANIZACION

27.000.000 Ptas
3.000.000 Ptas
12.000.000 Ptas
13.200.000 Ptas
3.000.000 Ptas
1.800.000 Ptas.

60.000.000 Ptas

Sesefia, a 2 de Febrero de 1998.

D. Juan José Rodriguez Garcia
(En representacion de UNIBLOK, S.A.)

,/L// 28

Los arquitectos

D.Tomas Saura Aparici
D. José Ramoén Hernandez Correa
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.y 00 NORMAS URBANISTICAS - SUELO APTO PARA URBANIZAR.

SECTOR SAU-18 (I) SUPERFICIE  64.560 w’

OBJETIVOS: Se trata del desarrollo de un drea industrial situada al oeste
del casco de Sesefa Nuevo, lindando con el suelo no urbanizable comin. Este
sector tiene parte de su edificabilidad consumida por Ta implantacién hace
afios de una industria por la via del articulo 44 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica. Asimismo, existe un convenio urbanistico suscrito por 1la
propiedad y la Corporacién Municipal en referencia a la clasificacién de este
sector.

CONDICIONES URBANfSTICAS:

EDIF. BRUTA: 0,6 m’/m’ EDIF. MAX: 38.736 m’

ALTURA MAX: 2 plantas (12,0 m)

USO CARACTERISTICO: industrial

USOS COMPATIBLES: Administrativo, almacén, asistencial, comer-
cial, deportivo, docente, garaje, oficinas,

residencial (una vivienda de guarderia),
sanitario, sociocultural y zonas verdes.

ORDENANZA ESTIMATIVA DE APLICACION: 5 grado 1°.

CONDICIONES ESTRUCTURANTES: Se ejecutardn las cesiones minimas que determina
el Reglamento de Planeamiento, asi como el viario estructurante que afecta
al sector. También se cederd el 15% del aprovechamiento.

CONDICIONES DE DESARROLLO: Con cardcter previo a su desarrollo se aprobard
el PEI-5 al que estd vinculado. ET1 sector se desarrollard mediante Plan
Parcial y el correspondiente proyecto de urbanizacidn.

OBSERVACIONES: La situacién de las cesiones grafiada en los planos es
orientativa.

E1 sector contribuird a las infraestructuras generales segin
el porcentaje correspondiente.

7
A
4 % n
Normas Subsidiarias Municipales de SESENA. e Pdgina 271
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6. Sector SUB.PI-Ae.03, anteriormente denominado
SAU27

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL
SECTOR SAU 27

SESENA (TOLEDO)

PROMOTOR: TALLERES GALCO S.L.
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Plan Parcial del S.A.U. 27 Seseiia (Toledo)

ORDENANZAS REGULADORAS.

1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

2.-REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
2.1.-Ordenacion y calificacion del suelo
2.2.-Cesiones obligatorias
2.3.-Parcelaciones y reparcelaciones

3.- ESTUDIOS DE DETALLE

4.-PROYECTOS DE URBANIZACION.

5.-NORMAS DE LOS USOS

6.-NORMAS DE URBANIZACION.

7.- NORMAS DE EDIFICACION
7.1.-Condiciones comunes a todas las zonas
7.2.- Condiciones particulares de las zonas.

-Ordenanza 13/S.27 .-Industrial.
-Ordenanza 23/S.27.- Comercial/social.
-Ordenanza 3°/S.27.- Deportivo.
-Ordenanza 43/S.27.- Zona Verde.

PLANQOS
Planon® 1.- Situacion, relacion con la ciudad.
Plano n°® 2.- Delimitacién. Estado actual. Catastral.
Plano n® 3.- Planeamiento vigente. NNSS
Plano n°® 4.- Parcelacion.
Plano n® 5.- Zonificacion
Plano n°® 6.- Red viaria.
Planon®6.1.- Red viaria y cotas.
Planon®6.2.- Red viaria y cotas.
Plano n® 6.3.- Red viaria y cotas.
Planon® 6.4.- Red viaria y cotas.
Planon®7.1.- Perfiles longitudinales.
Planon®7.2.- Perfiles longitudinales.
Plano n® 8.- Red de saneamiento.
Plano n® 9.- Red de abastecimiento de agua.
Plano n° 10.- Red de energia eléctrica B.T.
Plano n® 11.- Red de alumbrado publico.
Plano n® 12.- Red de telefonia.

()
Q)
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Plan Parcial del S.A.U. 27 Seseiia (Toledo)

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SAU 27

SESENA (TOLEDO)

MEMORIA DE PLANEAMIENTO.

1.- INTRODUCCION
1.1.- Objeto del Plan Parcial.
1.2.- Iniciativa del Plan Parcial.
1.3.- Delimitacién y superficie del area de Planeamiento.
1.4.- Justificacion de la Conveniencia y oportunidad de la
redaccion del Plan.

2.- INFORMACION URBANISTICA
2.1.- Caracteristicas Naturales del Territorio.
2.1.1.- Topografia relieve y pendientes.
2.1.2.- Geologia y geotécnia.
2.1.3.- Tectoénica.
2.1.4.- Hidrografia.
2.1.5.- Climatologia y meteorologia.
2.1.6.- Edafologia y Cultivos.
2.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes.
2.2.1.- Edificaciones y Servidumbres.
2.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos.
2.3.- Estructura de la propiedad del suelo.
2.4.- Condiciones urbanisticas.
2.4.1.- Ley 2/1998 de Ordenacion del territorio y de la
Actividad Urbanizadora.
2.4.2.- Las Normas Subsidiarias de Sesefa.

3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

3.1.- Analisis de alternativas, propuesta de ordenacion.

3.2.- Cuantificacion de la propuesta.
3.2.1.- Aprovechamientos y usos urbanisticos
3.2.2.- Sistema de Espacios libres.
3.2.3.- Reservas de suelo para dotaciones.
3.2.4.- Aparcamientos.
3.2.5.- Red de itinerarios peatonales

3.3.- Justificacion de la adecuacién de la ordenacion a las

directrices del planeamiento. /é,’,"g(.}_
~ S s o '_/ aa ,,-‘.\.’" X
3.4.- Cuadro de caracteristicas y superficies. /‘.cﬁ\}\\.\‘ﬁzﬁ“ Y
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Plan Parcial del S.A.U. 27 Seseiia (Toledo)

PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SAU 27
SESENA (TOLEDO)
PROMOTOR: TALLERES GALCO S.L.

ARQUITECTOS: TOMAS SAURA APARICI Y JOSE RAMON
HERNANDEZ CORREA

MEMORIA DE PLANEAMIENTO

1.- INTRODUCCION.-

1.1.- Objeto y contenido del Plan Parcial.

El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenacién urbanistica
detallada del sector de Suelo Apto para la Urbanizacién, denominado S.A.U. 27
en el documento de Revisién de las Normas Subsidiarias Municipales de
Sesefia (Toledo), de manera que sea posible su desarrollo urbanistico.

Este documento forma parte del Programa de Actuacion Urbanizadora del
Sector 27 de Sesefia (Toledo), en virtud del Art. 110.4 de la Ley 2/1998, de 4 de
Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La
Mancha.

Se redacta conforme a las determinaciones, que para esta figura de
planeamiento, establece la mencionada Ley 2/1998, y para lo no determinado
en ella, la Ley 19/1975, de 2 de Mayo de Reforma de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenancion Urbana, asi como sus Reglametos de desarrollo y
aplicacién: Reglamento de Planeamiento R.D. 2159/1978 de 23 de Junio,
Reglamento de Gestién Urbanistica R.D. 3288/1978 de 25 de Agosto y
Reglamento de Disciplina Urbanistica R.D. 2187/1978 de 23 de Junio.
Igualmente sera de aplicaciéon el documento de Revision de las Normas
Subsidiarias Municipales aprobadas definitivamente por la Comisién Provincial
de Urbanismo el 10 de Octubre de 1996. EY X
El presente Plan Parcial, consta de los siguientes documentosg_l(\/féﬁio‘jj‘éé—‘* grey
de Planeamiento, Ordenanzas Reguladoras y Planos, de Jafémmacion y 7. .
Proyecto; con los que se considera suficientemente definida%éﬁi‘r”déyﬁaé‘ién@él | 3 i
sector. N S\
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1.2.- Iniciativa del Plan Parcial.

La iniciativa para la redaccion y tramitacién del presente documento es
de TALLERES GALCO S.L, en virtud del Programa de Actuacion Urbanizadora
del S.A.U. 27, propuesto al Ayuntamiento de Sesefia.

La redaccion del Plan Parcial de Ordenacion del Sector le ha sido
encargada a la sociedad de arquitectos HOMO STRUCTOR S.L., inscrita en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla la Mancha con el n° S-125, y
constituida por los arquitectos D. Tomas Saura Aparici y D. José Ramén
Hernandez Correa.

1.3.- Delimitacion y superficie del area de planeamiento.

El ambito del Sector S.AU. 27 esta delimitado en las Normas
Subsidiarias Municipales, como se indica en el plano n°® 1, con los siguientes
linderos: al Norte por la carretera nacional N-IV, al Este y Sur por suelo no
urbanizable y al Oeste por suelo no urbanizable y por el S.A.U. 10.

El area asi delimitada, forma un poligono irregular que encierra una
superficie bruta de 175.000 m2.

1.4.- Justificacion de la Conveniencia y oportunidad de la tramitacién

del Plan Parcial.

Las Normas Subsidiarias del planeamiento municipal de Sesefia, no
incorporan una programaciéon de su desarrollo urbanistico, por lo que no esta
regulado el plazo en el cual debe ser desarrollado el sector S.A.U. 27. De ello
se deduce, que dicho desarrollo podra producirse cuando la propiedad del
suelo lo considere conveniente, respetando las determinaciones y condiciones
que para ello exige el planeamiento municipal.

La situacion actual de la economia y del sector inmobiliario han creado
una importante demanda de suelo industrial en la zona, ello hace muy
interesante el desarrollo urbanistico del sector, por lo que se considera
plenamente justificada la oportunidad y conveniencia de dicho desarrollo, en
este momento. Por ello la sociedad TALLERES GALCO S.A, propietaria del 100
% de los terrenos incluidos en el sector, ha resuelto comenzar la tramitacion del
planeamiento, con el fin de abordar cuanto antes la promocién del sector.

w
()
Q)
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r 2.- INFORMACION URBANISTICA.-

2.1.- Caracteristicas Naturales del Territorio.

2.1.1.- Topografia relieve y pendientes.

El término municipal de Sesefia se localiza a caballo entre el borde
superior de la terraza existente sobre los rios Jarama y Tajo y la vega de los
mismos, manifestandose un brusco cambio de nivel entre la una y los otros.
Exceptuando este accidente orogréfico el resto del término municipal es
predominantemente llano, con pequefias colinas al Norte del término municipal,
interrumpidas Gnicamente por el barranco formado por el Arroyo de la Fuente de
Sesefia.

El sector S.A.U. 27 a que se refiere el presente Plan Parcial, se sitia en
el borde sur del actual casco urbano de Sesefia Nuevo. La topografia del
sectores accidentada, presentando en general una pendiente descendente
desde el extremo Noroeste hacia el Sureste, con una diferencia de cotas
maxima de 35 mi. Cabe destacar como variante a esta tonica general, caidas
bruscas al Sur del sector, hacia el barranco formado por el Arroyo de la Fuente
de Sesefia.

La altitud de la zona estudiada, esta comprendida entre las cotas 605 y
570, alcanzando en algunos puntos, en su limite con el barranco, la cota 565.

2.1.2.- Geologia.

Los materiales que forman el término municipal de Sesefia son todos
ellos muy recientes: Terciarios y cuaternarios, coincidentes con los observados
en el Sur de la provincia de Madrid, y en bordes superiores de la terraza del
Jarama.

El 4rea que nos ocupa corresponde a materiales del Mioceno de facies
intermedia, como los que ocupan gran parte del término municipal, dividiendose
en dos tipos: arenas micaceas y margas grises, blancas y yesos laminados.

En division estratigrdfica se han delimitado hasta siete unidades
litoldgicas: dos dentro del cuaternario y cinco dentro del terciario. En el
municipio de Sesefia y en el sector que nos ocupa, aparecen facies del
mioceno, con los tipos que se describen a continuacion:

laminares y margas grises.

: s N
¢/ Yesos marinos y margas yesiferas de color gris compaetadas.

e
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2.1.3.- Tectonica.

Los materiales miocenos estan poco afectados por una tetonica regional,
ya que son el resultado del relleno de la fosa, posterior al plegamiento. La
tendencia general es la inclinacion de las capas del Mioceno de la fosa del Tajo
hacia el Suroeste unos pocos grados.

Como en toda cuenca sedimentaria reciente, situada sobre un zécalo
hercinico, es posible encontrar amplias estructuras paralelas al borde de la
cuenca.

2.1.4.- Hidrografia.
Hidrografia superficial:

El término municipal de Sesefia tiene como limites naturales dos rios
importantes: Al Este el Jarama y al Sur el Tajo, sin embargo ninguno de ellos
atraviesa el término municipal. Al Este del nicleo urbano de Sesefia Nuevo
discurre el arroyo denominado “Arroyo de Velasco”, que con la misma direccion
desemboca en el Jarama, no existiendo datos oficiales sobre la cantidad y
calidad del agua ni sobre su nivel de contaminacion.

El drenaje del término municipal se realiza hacia los citados cursos
fluviales.

Hidrografia subterranea.

El municipio de Sesefia se localiza en pleno cambio de facies del
terciario, presentando cada tipo un funcionamiento hidrolégico determinado. En
este orden de cosas aparecen tres tipos bien diferenciados: Detritica, de
transicion y quimica.

Las facies detriticas son los acuiferos mas importantes, siendo los
sondeos en ellas variables por el caracter irregular de la distribucion entre
arenas y arcillas. De todos modos estas facies se extienden de modo muy
reducido en la zona occidental del término municipal. En el resto, incluido el
sector S.A.U. 27, se encuentran facies de transicién, con un comportamiento en
los primeros metros superficiales como transmisora y en profundidad como
impermeable.

2.1.5.- Climatologia y meteorologia.

El clima en la zona, como en toda la regién, es de tipo continental

mediterréneo caracterizado por presentar grandes contrastes entre el verano

periodos b|en diferenciados: uno sobrecalentado entre Ios meses
Agosto y otro infracalentado entre Octubre y Marzo. Los datos~ Qt'
son los correspondientes a los anuarios del Servicio Meteoralk

que solo dispone de datos sobre pluviometria, por lo que es(\j
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con los datos del aeropuerto de Getafe que por su proximidad se pueden
considerar validos.

Temperatura. La temperatura media se sitta alrededor de los 13,5°C,
aunque entre Junio y Septiembre la media asciende a 20°C. La diferencia entre
la temperatura maxima media y la minima media es de 40°C.

Humedad relativa. El periodo de maxima humedad relativa del aire, se
sitlia entre los meses de Diciembre y Enero, siendo esta del 79%, y el minimo
en Julio con un 42%.

Vientos. La mayor frecuencia del viento se produce en direccion Sur-
Oeste con un 34% de los dias, seguido de la direccion Norte-Este con un 20.5%
de los dias. Las calmas corresponden a un 36,1%. Los datos han sido
suministrados por el aeropuerto de Getafe e interpretados por el Instituto
Nacional de Meteorologia. Es de destacar el régimen de brisas existente entre
las terrazas del Jarama y su Vega, aunque por tratarse de microclimas locales
estan sin cuantificar ni valorar.

Las lluvias son escasas y apenas existe la nieve, salvo algin caso
excepcional, pero si es corriente durante la época invernal el hielo y la
escarcha.

2.1.6.- Edafologia y cultivos.-

En el entorno del sector los suelos son muy variables y en general poco
evolucionados. Predominantemente son suelo rendziniformes sobre margas
yesiferas y yesos, que son suelos con perfil desarrollado A/C, de topografia
llana en la parte superior y muy accidentada en la transiciéon hacia la vega,
estableciéndose una cadena de litosuelos, xeroredzinas y viertesuelos con
suelos salinos en las depresiones.

El pH es siempre superior a 7, pero sin ser demasiado alcalinas por la
ausencia de sales.

Los terrenos donde se desarrolla el presente Plan Parcial, son suelos
baldios.

2.2.- Edificaciones e infraestructuras existentes.

2.2.1.- Edificaciones y Servidumbres.
En el sector que nos ocupa no existe mnguna edmcac:!on nl servndumbre

urbanistico.

W
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2.2.2.- Infraestructuras y servicios urbanos.

El sector S.A.U. 27 esté situado junto al casco urbano de Sesefia Nuevo,
lo que permite disponer en su entorno de todas las infraestructuras necesarias
para su desarrollo urbanistico.

El Proyecto de Urbanizacion, que acompara junto al presente Plan
Parcial al Programa de Actuacién Urbanizadora, desarrolla en profundidad el
estado actual de las infraestructuras actuales y el trazado, caracteristicas y
dimensionamiento de las infraestructuras que deben dar servicio al sector,
analizando a continuacion de forma somera el estado actual de las existentes,
indicando su situaciéon y disponibilidad para dar servicio a las futuras
edificaciones industriales del sector.

Red viaria. El sector 27 se ve afectado notablemente por la carretera N-
IV. La conexién del sector con el exterior queda garantizada por la via principal
prevista que partiendo del sector 10 discurre a lo largo del sector siguiendo el
trazado de la antigua calzada de la Cuesta de la Reina en paralelo a la
carretera N-IV. El trazado de esta via responde a las indicaciones de la
Direccién General de Carreteras, para dotar a esta zona industrial de una via de
servicio, ordenando el acceso desde la carretera N-IV a la misma.

Abastecimiento de Agua. El servicio de Abastecimiento de Agua en el
municipio de Sesefia, se realiza a través de la Mancomunidad de la Sagra Alta,
y eventualmente desde los pozos municipales, estando garantizado el
suministro desde la Red Municipal gracias a las obras de mejora en la misma,
realizadas por el Ayuntamiento de Sesena.

Existe una tuberia de PVC, 90 mm de didametro y propiedad municipal que
procedente del sector 10 llega al limite del sector 27 donde reduce su seccion
hasta 75 mm, continuando su recorrido a lo largo del mismo para llegar y dar
servicio al barrio de la estacion de Sesefia. Se prevé mejorar las condiciones de
esta tuberia, en el tramo que transcurre dentro del sector, sustituyéndola por
otra nueva que aumente su seccion hasta 90 mm, y conectar la red interior a la
misma.

Red de Saneamiento.- Se ha redactado para el municipio un Plan
Integral de Saneamiento y Depuracion de Aguas Residuales (PISYDAR) que
pretende ordenar el vertido y depuracion de las mismas en el conjunto del
municipio de Sesera.

El sector 27 se sitla a caballo entre el P.E.l. 3y el P.E.l. 4. Asi la red de
saneamiento del sector deberd transcurrir a lo largo de la calle princip
recorre de norte a sur prevxendo en su dlmensmnamlento el caudar”f
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Hasta el momento en el que la red quede completada se debera prever la
depuracion de las aguas del sector mediante una depuradora dispuesta al final
de la red del sector.

Red de Suministro de Energia Eléctrica.- Por terrenos del sector
transcurren varias lineas eléctricas de media tensiéon propiedad de Union
Eléctrica Fenosa. Se prevé, mediante los acuerdos necesarios con la citada
Compariia conectar la red eléctrica del sector a una de estas lineas, a la vez
que enterrar las mismas en el recorrido que coincide con los limites del sector.

Telefonia.- En el limite del sector 10 y 27, existe una canalizacion
enterrada constituida por 4 conductos de 110 mm que finalizan en una arqueta
tipo D. Se prevé conectar a esta el servicio de telefonia del sector, teniendo en
cuenta las directrices de la Compariia Suministradora

2.3.- Estructura de la propiedad del suelo.

El suelo incluido dentro del ambito del sector, pertenece a un unico
propietario, seguin se refleja en el siguiente cuadro:

TALLERES GALCO S.L 175.000 m2.

2.4.- Condiciones urbanisticas. Normativa de aplicacién.

Como ya se ha indicado anteriormente, para la redaccion del presente
Plan Parcial de Ordenacion, sera de aplicacion lo dispuesto en la Ley 2/1998 de
4 de Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla
la Mancha y el documento de Revisidn de las Normas Subsidiarias Municipales
aprobado el 10 de Octubre de 1996. Es preciso aclarar que la Disposicion
Transitoria Segunda de la Ley 2/1998, determina que los instrumentos de
ordenacion vigentes en el momento de entrada en vigor de la Ley, conservaran
su vigencia hasta su revision, si bien se ejecutaran de conformidad con las
previsiones de esta Ley. Por lo que se considera que deberan modificarse todas
aquellas determinaciones del planeamiento municipal que contravengan lo
dispuesto en la Ley, adaptandose a lo que esta determine.

Se exponen a continuacion las condiciones urbanisticas de todo tipo
impuestas por la legislacién y el planeamiento urbanistico vigente.

2.4.1.- Ley 2/1998 de Ordenacién del Territorio y de la Actividad

(
Urbanistica. = r;\\@
=i ?\ \’\ <o

o -
La Ley 2/1998 de 4 de Junio, de Ordenacion del T &ﬁ X \C,dé Ia "

Actividad Urbanistica de Castilla la Mancha, establece el p que‘?buFbanls
del Suelo Urbanizable, las cesiones y reservas minim !ifﬂe su@lé ‘Parg * D

dotaciones a prever en su ordenacion, y también el objeto: c'igxtermma“clgng

documentacion y tramitacion, de aplicacion a los Planes \arcialeﬁ(g\q’é_ ‘
: St I i
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desarrollan. A continuacion se detallan aquellos articulos de la Ley, que por su
trascendencia se consideran mas importantes.

El Articulo 31.c establece que las reservas minimas de suelo con destino
a usos dotacionales, sin computar el viario, en el suelo urbanizable de uso
industrial, seran los siguientes:

- Con destino especifico a Zonas Verdes el 10% de la superficie
total ordenada. En nuestro caso la superficie total ordenada es de
175.000 metros cuadrados, por lo que como minimo deberan reservarse
17.500 m2 de suelo para estos usos.

- Con destino a la implantacion de otras dotaciones el 5 % de la
superficie total ordenada, lo que supone una reserva minima de 8.750 m2
de suelo.

El Articulo 31.d determina que en las zonas de uso global no residencial,
la proporcion de plazas de aparcamiento se determinaré reglamentariamente y
nunca serd menor de una plaza por cada 200 m2 de techo potencialmente
edificable del uso no residencial concreto previsto. Ello permite establecer que,
en el sector que nos ocupa, la reserva minima de aparcamientos deberéa ser de
525 plazas.

El Articulo 68, determina que las cesiones de terrenos destinados a
dotaciones publicas y patrimonios publicos de suelo comprenden:

1.- La superficie total de los viales, parques y jardines publicos,
zonas de recreo y deportivas y de expansiéon publicas, equipamientos
culturales y docentes publicos, y los precisos para la instalacién y
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

2.- La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento
lucrativo, capaz para materializar el diez por ciento del aprovechamiento
tipo del area de reparto.

2.4.2.- La Revision de las Normas Subsidiarias de Sesefia.

La Revision de las Normas Subsidiarias del planeamiento municipal de
Sesefia, fue aprobada definitivamente el 10 de Octubre de 1996.

Es preciso aclarar, como ya se ha indicado, que la Disposicion Transitoria
Segunda de la Ley 2/1998, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla la Mancha, determina que los |nst/gm

ordenacion vigentes en el momento de entrada en vigor de la Ley; QO se aran3-.

su vigencia hasta su revision, si bien se ejecutaran de confé
previsiones de esta Ley. Por ello se consideran modmcadas 1
determinaciones del planeamiento municipal vigente que "congrévengan’
dispuesto en la Ley, adaptandose a lo que esta determine.

w
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Ante esta situacion, se considera que las determinaciones establecidas
en el planeamiento municipal que son de aplicacién para la ordenacion del
sector, son las que a continuacion se exponen:

2.4.2.1.-Estructura General.

El documento de Revision de las Normas Subsidiarias establece una
estructura general para la ordenacién urbanistica del municipio que debe servir
de base para articular el desarrollo de cada una de las zonas en relacién con el
conjunto. En lo que al sector S.A.U. 27 se refiere, esta estructura general se
manifiesta en los planos C.G.D. 16 y en el R\V.D. 16 de las Normas
Subsidiarias. En el plano n° 3 de la documentacién gréafica de este documento
se reproducen los planos de las Normas Subsidiarias citados en el ambito del
sector.

2.4.2.2.-Desarrollo y ejecucion del planeamiento.

El Titulo 2 del documento de Revisién de las Normas Subsidiarias, regula
el desarrollo y ejecucion del planeamiento, al que se vincula el de este
documento, considerando, sin embargo, las modificaciones que sobre el mismo
establece la Ley 2/1998 de Ordenacién del Territorio y la Actividad Urbanistica.

2.4.2.3.-Normas de Urbanizacion.

El Titulo 7 del documento de Revision de las Normas Subsidiarias,
establece las Normas de Urbanizacion que son de aplicacién en los Proyectos
de Urbanizacién que se redacten y tramiten en desarrollo del planeamiento, y
por lo tanto, en el ambito del sector SAU 27.

2.4.2.4.-Ficha de Gestion Urbanistica.

El documento de Revisiéon de las Normas Subsidiarias establecen en el
Titulo 8, las determinaciones particulares aplicables al suelo urbanizable y que
en el caso del sector SAU 27 se concretan en su ficha de gestion urbanistica,
cuyo contenido se transcribe a continuacién, adaptandolo a las
determinaciones de la L. 2/1998.

Ambito de la actuacién:

- Denominacion S.AU. 27
- Superficie delimitada 175.000 m2

Condiciones Urbanisticas:

- Edificabilidad bruta 0,6 m2/m2

()
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- Altura maxima 2 plantas
12,0 metros.
- Uso Caracteristico Industrial.
- Usos Compatibles: Administrativo, almacén,

asistencial, comercial, deportivo, docente, garaje, oficinas, residencial
(una vivienda de guarderia), sanitario, sociocultural y zonas verdes.
- Ordenanza estimativa de aplicacién 5 grado 1°.

Condiciones estructurantes:

Se prevera una reserva de suelo de 8.750 m2 de suelo destinado a
dotaciones y equipamientos del sector (1). El Plan Parcial establecera
una cesion obligatoria al Ayuntamiento de 17.500 m2 destinada a reserva
de zona verde del sector, situada como se indica en los planos de
ordenacién. También se cedera el 10% (2) del aprovechamiento
urbanizado.

(1)  Prevalecen los 8.750 m2 determinados conforme al articulo
31.c de la L.2/1998, sobre la cesion establecida en las NNSS
conforme al Reglamento de Planeamiento.

(2) Prevalece el 10% del aprovechamiento urbanizado previsto en
la L. 2/1998, sobre el 15% del aprovechamiento previsto en las
NNSS.

Condiciones de Desarrollo:
El sector se desarrollaré mediante un Plan Parcial y el
correspondiente Proyecto de urbanizacion.

Sistema de Actuacion:
El sistema de actuacion sera el de “gestién indirecta” (por
aplicacién de la L. 2/1998).

Afecciones:

El sector se encuentra afectado por la zona de proteccién de la
carretera N-IV por lo que sera preceptivo el informe de la Direccién
General de Carreteras.

Observaciones:
El sector contribuird a las infraestructuras generales segun el
porcentaje correspondiente.

L 3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.

3.1.- Analisis de alternativas, propuesta de ordenacién.

A la vista de la informacion urbanistica expuesta en los puntésf)antenores :
de esta Memoria de Planeamiento, tanto en lo que se refiere’ a cond|c10nes del L '
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medio en el que se sitla el sector, como en las condiciones urbanisticas
impuestas por el planeamiento de rango superior, la alternativa de
planeamiento que se ha considerado més viable es la que, con detalle, se
expone a continuacion.

La estructura general de las Normas Subsidiarias, detallada en el punto
anterior, asi como el hecho de verse afectado por la zona de proteccién de la
carretera N-IV, condiciona notablemente la solucién de la ordenacién del
sector. El viario estd compuesto por una calle principal, de 10 m de ancho total,
que discurre a lo largo de su limite Norte, paralela al trazado de la N-IV. Esta
via conecta, por su limite Oeste, al sector con el SAU 10 y lo cruza hasta su
limite Oeste, desde donde es previsible su continuacién, siguiendo el trazado
de la antigua calzada de la “cuesta de la Reina”, hasta enlazar con la “variante
de Aranjuez’. El trazado de esta via responde a la necesidad de la Direccién
General de Carreteras de dotar a la N-IV de una via de servicio paralela a la
misma. De este modo, esta calle cumple la funcién de articular y dar acceso al
sector desde el SAU 10, asi como permitir su posible uso como via de servicio.
A ella acometen dos calles secundarias, de 7 m de ancho total, que situadas en
distintas plataformas, dan acceso a las diferentes parcelas del sector.

Los equipamientos se localizan a lo largo de la via principal, en la parte
Este del sector, actuando de barrera visual, impidiendo la visién directa de las
edificaciones de uso industrial desde la llanura de Aranjuez.

3._2.- Cuantificacion de la propuesta.

Se exponen y cuantifican a continuacion, los aprovechamientos y usos
urbanisticos previstos en el presente Plan Parcial de Ordenacion, asi como las
reservas de suelo para dotaciones, comparandolas con los minimos exigidos
en la Ley del Suelo y sus Reglamentos:

3.2.1.- Aprovechamientos y usos urbanisticos.

Los principales pardmetros urbanisticos del Plan Parcial, comparado con
lo determinado en la legislacion y planeamiento vigentes, son:

- Aprovechamiento lucrativo 105.000,0 m2 edificables

- Industrial total 99.670,59 m2 edificables
Parcela A 34.141,40 m2 edificables
Parcela B 15.340,18 m2 edificables
Parcela C 18.706,08 m2 edificables
Parcela D <<
Parcela E

- Comercial/Social: total
Parcela F

11
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(Tiene la consideracion de aprovechamiento lucrativo, aquel que se sitia
sobre parcelas que el Plan no determina como de cesion al Ayuntamiento de
Sesenfia y que por lo tanto se destina a usos lucrativos de la promocién, aunque
estos tengan el caracter de Dotaciones o Equipamientos).

- Altura maxima Il Plantas (12,0 metros)
- Industrial Il Plantas (12,0 metros)
- Equipamientos [l Plantas (9,50 metros)

3.2.2.- Sistema de Espacios libres.
La cuantia minima de las reservas establecida en la Ley 2/1998, se ha

cifrado anteriormente en 17.500 m2.
El Plan Parcial, destina a estas reservas las siguientes parcelas:

Parcela H 22.600,00 m2
Parcela | 7.689,00 m2
30.289,00 m2 > 17.500 m2

Total

3.2.3.- Reservas de suelo para dotaciones.

Las reservas de suelo para dotaciones, conforme se determina en la Ley
2/1998, como ya se ha analizado en el apartado 2.4.1 de esta memoria, sera
como minimo de 8.750,00 m2 se suelo.

En el Plan Parcial de Ordenacion del Sector SAU 27, se han previsto las
siguientes parcelas que se clasifican a continuacién por usos:

Equipamiento Deportivo.
- Parcela G 3.514,66 m2

Equipamiento Comercial/Social
- Parcela F 5.329,41 m2

TOTAL RESERVAS DE SUELO 8.844,07 m2 > 8.750 m2

3.2.4.- Aparcamientos.

La Ley 2/1998 determina como ya se ha visto en el,ap‘a i
esta memoria, que la reserva de aparcamientos a prever en el-fa_;; i
AN
N

es de 525 plazas.
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El Plan Parcial prevé que esta reserva de aparcamientos se distribuira de
la siguiente manera:

a.- En las parcelas:

- Industrial 496 (1plaza/200 m2c)
- Comercial/social 29 (1plaza/200 m2c)
TOTAL N° DE PLAZAS 525 plazas

3.2.5.- Red de itinerarios peatonales.
El Plan parcial propone la superposicion de la red viaria y la red peatonal

mediante la instalacién de aceras a un lado de la calle.

3.3.- Justificacion de la adecuacion de la ordenacion a las directrices
del planeamiento.

Con lo descrito hasta aqui, tanto en lo que se refiere a la ordenacion,
como a la cuantificacién de los usos, aprovechamientos y dotaciones previstas,
queda plenamente justificada la adecuacion de la ordenacion propuesta en el
Plan Parcial, a las directrices del planeamiento superior; tanto municipal, como
en la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica en Castilla
la Mancha.

3.4.- Cuadro de caracteristicas y superficies.

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
175.000 m2 105.000 m2 cons
1.-Reservas de Dotaciones
1.1.- Zonas Verdes (S=>17.500) 30.289,00
1.2.- Equipamientos
1.2.1. Social/Comercial 5.329,41 5.329,41
1.2.2. Deportivo 3.514,66
Total 1.2 (S=>8.750) 8.844,07 5.329,41
TOTAL Y imasmecmmssniimsensaassm 39.133,07 5.329,41
2.-Reservas de Viales......cocoeiiiiiiinnnnnnnns 43.219,39
3. INAUSEIAL..cccceerrerererieiirr et seaens 92.647,54 99.670,59
TOTAL BRUTO DEL SECTOR........ 175.000,00
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ORDENANZAS REGULADORAS

f 1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS. J

El documento de Revision de las Normas Subsidiarias de Sesefia,
aprobado definitivamente el 10 de Octubre de 1996, incluye en el Capitulo 2°,
del Titulo 1° “Significado de los términos empleados” (Articulos 1.2.0 al
1.2.51del documento), una relacién detallada de los términos mas comunes
utilizados en la redaccion del texto, asi como su significado e interpretacion. El
contenido de dichos articulos sera de aplicacion al presente Plan Parcial asi
como a los documentos que lo desarrollen, manteniéndose los mismos criterios
de interpretacion que los expresados en las Normas Subsidiarias.

2.- REGIMEN URBANISTICO.

La Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica,
regula en sus articulos 50 y 51 los derechos y deberes inherentes al Derecho de
la Propiedad del Suelo. En lo que al suelo urbanizable se refiere, como es el
caso del sector SAU 27 se determinan los siguientes deberes de la propiedad
del suelo:

- Realizar las edificaciones en las condiciones fijadas por la ordenacion
urbanistica, una vez que el suelo tenga la condicién de solar.

- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracion Municipal los
terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a dotaciones publicas.

- Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién Municipal los
terrenos en que se localice la parte de aprovechamiento que corresponde a
dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias.

- Costear y, en su caso ejecutar, la urbanizacién, incluyendo, en todo
caso, la parte que proceda de las precisas para asegurar la conexion y la
integridad de las redes generales de servicios y dotaciones publicas, siempre
que la ordenacion territorial y urbanistica sujete los terrenos a una actuacion
urbanizadora.

A este respecto la Ley 2/1998, establece en el articulo 115 los gastos;\(.'j/&gf
urbanizacién que corren a cargo de los propietarios de los terrenos, ,y,gs’orft Jos:
siguientes: 55 {

2

o 555 5 ol Mg L J N
a.- Las obras de viabilidad, explanacion, afirmado, y’;pg\gmemacgqp
de calzadas, encintado de aceras y construccion dett _gi{alizagicne§
bajo las vias y aceras. 3=

3 5
R
A
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b.- Las obras de saneamiento, construccion de colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros y estaciones depuradoras en la
proporcion que corresponda al sector.

c.- Obras necesarias para la instalacion y funcionamiento de los
servicios publicos de suministro de agua potable, riego e hidrantes,
suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y telefonia.

d.- Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como el amueblamiento
urbano de parques, jardines y vias publicas.

etc.

- Proceder, en su caso, a la distribucion equitativa de beneficios y cargas
derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material

del mismo.

Deberes que quedan regulados en el presente Plan parcial como se
expone en los siguientes apartados.

2.1.- Ordenacién y Calificacién del suelo.

El presente Plan Parcial de Ordenacién del Sector propone, como ya se
ha justificado, la ordenacién detallada del suelo incluido dentro del ambito del
mismo, conforme a las directrices de las Normas Subsidiarias, calificando cada
una de las zonas resultantes de dicha ordenacion, mediante la asignacion de los
usos y aprovechamientos lucrativos que a continuacion se detallan:

l.- USO INDUSTRIAL:

Parcela A
Parcela B
Parcela C
Parcela D
Parcela E

TOTAL....

31.735,71 m2
14.259,27 m2
17.388,00 m2
13.148,94 m2
16.115,62 m2

92.647,54 m2

Il.- USO COMERCIAL-SOCIAL.:

Parcela F

5.329,41 m2

IV.- USO DEPORTIVO:

Parcela G

3.514,66 m2

34.141,40 m2/edif
156.340,18 m2/edif
18.706,08 m2/edif
14.145,68 m2/edif
17.337,25 m2/edif

99.670,59 m2/edif

5.329,41 mﬂeqyﬁ/\’

T \

N
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V.- USO DE ZONA VERDE:

Parcela H 22.600,00 m2
Parcela | 7.689,00 m2
TOTAL..... 30.289,00 m2

VI.- RESERVA DE VIARIO:

Resto..... 43.219,39 m2

Cada una de las zonas indicadas, esta regulada por una Ordenanza
particular, excepcién hecha del suelo destinado a Reserva de Viario, que tendra
la consideracion de suelo de Dominio y Uso Publico, y donde se incluye la red
de itinerarios peatonales que garantiza el acceso de las instalaciones urbanas a
todas las parcelas del Plan.

El uso principal o caracteristico asignado a cada zona es el que da
nombre a cada ordenanza particular, admitiéndose otros usos compatibles en
las zonas, siempre que la edificablilidad que se le adjudique a estos, no supere,
en ningin caso, al 20% de la edificabilidad total asignada al uso principal o
caracteristico de la zona.

2.2.- Cesiones obligatorias.

Las cesiones obligatorias de terrenos destinados a dotaciones publicas y
patrimonios publicos de suelo, estan reguladas en la Ley 2/1998 de Ordenacion
del Territorio y de la Actividad Urbanistica, para el suelo urbanizable, en el
articulo 68, y consisten en:

a.- La superficie total de viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas y de recreo y expansion publicas, equipamientos culturales y
docentes publicos y los precisos para la instalacién y el funcionamiento de los
restantes servicios publicos previstos.

Con este objeto serdn, pues, de cesiéon obligatoria las parcelas
resultantes de la ordenacion que se sefialan a continuacion:

Parcela G 3.514,66 m2 USO DEPORTIVO

Parcela H 22.600,00 m2 USO DE ZONA VE

Parcela | 7389,00 m2 USO DE ZO -\{E
43.219,39 m2 RESERVA DE, ‘,

b.- La superficie de suelo urbanizado con aprovecharr}neqte ]ucratlvo
capaz para materializar el 10% del aprovechamiento.

16
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En el Programa de Actuacién urbanizadora que justifica el presente Plan
Parcial de Ordenacion propondrd la forma de materializar la cesion de
aprovechamiento a que se hace referencia en el parrafo anterior.

2.3.- Parcelaciones y reparcelaciones.

El Plan incorpora una parcelacién béasica que sirve de base para la
ordenacion. Podrén realizarse parcelaciones urbanisticas que alteren o
modifiquen la propuesta por el Plan, con las limitaciones establecidas en los
articulos 89 y 90 de la L.2/1998, que se transcriben a continuacion.

Son indivisibles las siguientes fincas:

a.- Las que tengan unas dimensiones inferiores a las determinadas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultaneamente por los
propietarios de fincas o parcelas colindantes con la finalidad de agruparlos y
formar una nueva finca o parcela con las dimensiones minimas exigibles.

b.- Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como
minimas, salvo que el exceso sobre estas pueda segregarse con el mismo fin
sefalado en la letra anterior.

c.- Las que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la
superficie, cuando se materialice toda la correspondiente a esta.

En el caso de que las nuevas parcelaciones afecten a la distribucion de
usos e intensidades determinadas en el presente Plan, estas deberén ir
acompanadas del correspondiente Estudio de Detalle en el que se justifiquen la
nueva ordenacién de volimenes, conforme se determina en el parrafo siguiente,
y no pudiéndose alterar los pardmetros urbanisticos asignados a cada zona
caracteristica (edificabilidad, n® de viviendas, parcela minima, usos, etc.).

| 3.-ESTUDIOS DE DETALLE. |

El presente Plan Parcial podra desarrollarse mediante Estud:os/\de"‘
Detalle, que comprenderdn como méximo, una manzana o unidad Qrﬁgna
equivalente.

Los Estudios de Detalle que se tramiten en desarrollo,di ¥
tendran por objeto:

a.- Adaptar o reajustar las alineaciones o rasantes detehnmada& ,en ‘el
A /
Plan. ™ \“‘7

b.- Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan, - *
completar la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten \ ‘
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necesarias para permitir el acceso a los edificios previstos en el Plan o aquellos
cuya ordenacion concreta se establezca en el Estudio de Detalle.

Los Estudios de Detalle no podran alterar la calificacién del suelo ni
aumentar su aprovechamiento urbanistico. Tampoco podran reducir la superficie
de los viales de dominio y uso publico previstos. En ningin caso podran
ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

4.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Con el objeto de desarrollar las obras previstas en el presente Plan
Parcial, se presentaran para su aprobacién, uno o varios Proyectos de
Urbanizacién que se regularan de acuerdo con lo previsto en el articulo 111 de
la L. 2/1998. Las obras de urbanizacion que se desarrollen en los Proyectos de
urbanizacion, seran como minimo las indicadas en el articulo 115 de la L.
2/1998 vy justificaran el cumplimiento de las Normas de Urbanizacion
establecidas en el documento de Revision de las Normas Subsidiarias
municipales (Titulo 5°, articulos 5.1.1 al 5.9.2), asi como los esquemas de
infraestructura que contiene el presente documento.

Los Proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos que desarrolla, con los generales de la localidad,
garantizando y acreditando que tienen capacidad suficiente para ello. Los
Proyectos de urbanizacion no podran contener, en ningin caso,
determinaciones que madifiquen la ordenacion prevista en el Plan.

| 5.-NORMAS DE LOS USOS.

Para la definicién y regulacién de los usos caracteristicos y compatibles,
previstos en la ordenacion del presente Plan Parcial, y que se pormenorizan en
la ordenanza de edificacion de cada zona, sera de aplicacién lo establecido en
el documento de Revision de las Normas Subsidiarias de Seseria, aprobad ;

‘i‘%’* 5

obY,

| 6.-NORMAS DE URBANIZACION. \V,,v

Los Proyectos de Urbanizacién que se redacten con el fin &dﬁsarrollar
las obras de urbanizacion previstas en el presente Plan, deberan Justlflcar el
cumplimiento de las Normas de urbanizacion, contenidas en el Titulo 5° del
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documento de Revisién de las Normas Subsidiarias de Sesefia. (Articulos 5.1.1
al 5.9.2).

| 7.-NORMAS DE EDIFICACION.

Los proyectos de edificacion que se redacten en desarrollo de las
previsiones del presente Plan Parcial, deberan cumplir las condiciones
generales y particulares de la zona en que se sitdan y que a continuacion se
exponen. Para lo no determinado en el presente documento se estard a lo
dispuesto en la Revision de las Normas Subsidiarias de Sesefia.

7.1.-Condiciones comunes a todas las zonas.

7.1.1-Cémputo de Superficie construida.

Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas
exteriores de cada una de las plantas que tenga el edificio. Para el computo de
la superficie construida de un edificio se tendran en cuenta las siguientes
consideraciones:

Computaran todas las construcciones situadas por encima de la rasante
del terreno, calle o patio.

Computaran todas aquellas construcciones cuyo forjado de techo se
encuentre a una altura superior a 1,20 metros sobre la rasante del terreno, en
este caso computard toda la fachada que supere esta altura, considerando la
profundidad total del edificio.

Computaran todas aquellas construcciones que aun teniendo su forjado
de techo por debajo de 1,20 metros medidos desde la rasante del terreno, se
destinen a uso distinto del de garaje o instalaciones generales del edificio.

7.1.2.- Cémputo de la superficie ocupada.

% I \J‘('
- Sl

Se entiende por superficie ocupada por la edificacién en una paregld;;
comprendida dentro de la proyeccion vertical de la edificacion sobrgn. plano™ /,,\

horizontal. Para el computo de la superficie ocupada, se consig f’@'uﬁr___edbé lg{ ¢ \
volimenes cerrados de la misma, situados sobre la rasante‘gﬁgtgr?enéi ¥ 5,
e a O T . 2
\ \é}"( - \ 2 ;; s
7.1.3.- Computo de la altura de la edificacion. N

A éi(’f(}\\;)‘f, :

A los efectos de la determinacion de la altura de un ediﬁcl‘g,(js‘\&téndra’n

en cuenta todas las plantas, incluida la baja, que se construyan por éncima de la
rasante del terreno o calle y que tengan el forjado de techo a una altura superior :
a 1,20 metros sobre la rasante. fle 2o

19 ) ;-<a.|‘ ) » i
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Cuando la altura de la edificacion se fije en metros lineales, esta longitud
se medird desde la rasante de la calle o del terreno hasta la parte superior del
ultimo forjado.

En las calles con pendiente, se escalonara la edificacion de forma que no
se supere la altura maxima en ninguin punto, medida como se ha indicado en los
parrafos anteriores.

7.1.4.-Retranqueos.

Los retranqueos de la edificacién a los linderos o a la alineacion con la

via publica, deberan cumplirse en todos sus puntos y se mediran en direccion
perpendicular a estas lineas.

7.2.-Condiciones particulares de las zonas.

Se incluyen a continuacién, las Ordenanzas Reguladoras de la
edificaciéon en cada una de las zonas resultantes de la ordenacion del sector, y
que son:

-Ordenanza 13/SAU 27 .- Industrial.
-Ordenanza 23/SAU 27.- Comercial/social.

-Ordenanza 3%/SAU 27 .- Deportivo.
-Ordenanza 4°/SAU 27 .- Zona Verde.

7.2.1.-Ordenanza 1?/SAU 27.- Industrial.

7.2.1.1.- Definicién.

La presente ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
Industrial en el plano de Zonificacion del Plan Parcial del sector SAU 27 de

Sesefia.

7.2.1.2.- Condiciones dé Volumen.

- Edificabilidad: La superficie construida méxima en la_ io/drfdusthag@ e \

sera de 99.670,59 m2 segun el siguiente detalle. \3{\3 Vorv
5 ’?
ParcelaA  31.735,71 m2 34,1\4{1.,«40 mg(eg‘h‘) ?
ParcelaB  14.259,27 m2 15.340,18 m2‘/&di’fa-
ParcelaC  17.388,00 m2 18. 706‘* 08. m2/edn‘
ParcelaD  13.148,94 m2 14.145, 68 M2/edif
Parcela E 16.115,62 m2 17.337,25 m2/edif
TOTAL.. 92.647,54 m2 99.670,59 m2ledif | [

20
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- Ocupacién: Se establece una ocupaciéon maxima de parcela del 100%.

- Altura maxima: Se fija la altura maxima en dos plantas o 12 metros de
altura a cornisa. La altura méaxima a cumbrera serd de 13 metros, que podra
superarse solo por elementos técnicos inherentes al proceso de produccion
industrial no habitables.

- Posicion respecto de la alineacion: Los edificios podran elevarse
en la alineacion o retraquearse de esta.

- Parcela minima: Se fija la parcela minima a efectos de segregaciones
o nuevas reparcelaciones de 500 m2.

7.2.1.3.- Condiciones de Uso.
-Uso preferente: Industrial y almacén en todas sus categorias.
-Usos compatibles: Comercial y de oficinas sin superar el 40% de la

edificabilidad total adjudicada a la parcela. Vivienda para guarda con un maximo
de 100 m2 construidos.

-Usos prohibidos: Los restantes no sefialados.

7.2.2.- Ordenanza 23/SAU 27.- Comercial/Social

7.2.2.1.- Definicion.-

La presente ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
Comercial/Social en el plano de Zonificacion del Plan Parcial del sector SAU 27
de Sesefia.

7.2.2.2.- Condiciones de volumen.-

- Edificabilidad: Se fija la edificabilidad méxima en 5.329,41 m2
edificables, no pudiendo superar cada uno de los usos preferentes el 50% de la

superficie construida maxima.

- Altura maxima: Se fija una altura méxima de 7,50 m o de 2 plantas.

aparcamiento por cada 200 m2 construidos.
7.2.2.3.- Condiciones de Uso.-

- Uso preferente: Comercial/social

21
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- Uso Compatible: Hostelero y oficinas, no pudiendo sobrepasar el 40%
de la superficie destinada al uso preferente. Podra edificarse un maximo de 100
m2 para la vivienda del guarda de las instalaciones..

- Uso prohibido: Los restantes no sefialados.

7.2.3.-Ordenanza 3°/SAU 27.- Deportivo.

7.2.3.1.- Definicion.-

La presente ordenanza regula la edificacién en las zonas definidas como
Deportivo en el plano de Zonificacion del Plan Parcial del sector SAU 27 de
Sesefia.

7.2.3.2.- Condiciones de volumen.-

- Edificabilidad: 0,2 m2/m2.

- Altura méxima: 1 plantas y 4,50 metros.

- Retranqueos: No se fijan.

7.2.3.3.- Condiciones de Uso.-

- Uso preferente: Deportivo.

- Uso prohibido: Los restantes no sefialados.

7.24.-Ordenanza 4*/SAU 27.- Zona Verde.

7.2.4.1.- Definicion.-

La presente ordenanza regula la edificacion en las zonas definidas como
Zona Verde en el plano de Zonificacion del Plan Parcial del sector SAU 27 de
Sesefia.

7.2.4.2.- Condiciones de volumen.-

- Edificabilidad: 0,15 m2/m2 /&g\ﬁgﬁ

- Altura méxima: 1 plantas o 3 metros. e e

/O \ o A
(%) © %
7.2.4.3.- Condiciones de Uso.- ot ’&" oL <

)
- Uso preferente: Parques y jardines, zonas de Juego;‘?*y e§pa0|0§ Ubre@?@" i
\ Q/"Q}G‘J‘{‘ 1t} L - ? < "l
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- Uso Compatible: Deportivo y quiosco.

- Uso prohibido: Los restantes no sefialados

Seserfia (Toledo), 17 de Mayo de 1.999
Los arquitectos

A bt

D. Tomas Saura Aparici
D. José Ramén Hernandez Correa

La propiedad

N2,
\<‘
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Junta de Comunidadesde ’ Consejerfa de
Gastilla-La Mancha

Vivienda y Urbanismo

\
| salida N2 o255 ]
Fecha:

Toledo, 7 de junio de 2004 Sr. ALCALDE-PRESIDENTE

DEL AYUNTAMIENTO DE
SESENA

VCC/nav Pza. Bayona, 1

Asunto: 45224.- SESEN'A (Albacete);,

Ntra. Ref:

Reiteracion de Subsanacion de
documentacion

333

Adjunto se acompaifia escrito de solicitud de documentacién dirigido a ese
Ayuntamiento con fecha 12 de septiembre de 2003, relativo a la Modificacion
Puntual del Plan parcial del SAU-27 de Seseiia (Toledo), del que no se ha
recibido contestacién, por lo que en el caso de no aportarse la documentacién
indicada en el plazo de tres meses, se procederd al archivo del expediente de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 92 de 1a Ley 30/1992 de 26 de noviembre, del
Régimen Juridico de las Administraciones Piblicas y del Procedimiento

Administrativo Comiin, que regula los requisitos y efectos de la caducidad de
expedientes.

LA JEFA DEL SERVICIO DE ORDENACION
TERRITORIAL Y URBANISMO

Direccion General de

. ) P2 Cristo de la Vega, s/n - 45071 TOLEDO
Urbanismo y Ordenacion Territorial www.jcem.es
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INFORME TECNICO A LA DOCUMENTACION RECIBIDA RELATIVA A LA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL S.A.U. 27 DE SESENA (TOLEDO).

I.- ANTECEDENTES.-
I-1).- Documentacioén recibida.

Se ha recibido oficio del Alcalde-Presidente del Ayuntamiento, al que adjunta un
ejemplar del documento técnico suscrito por dos arquitectos superiores Yy por un
representante de la sociedad promotora, a los efectos de que se emita informe por la
Comisién Regional de Urbanismo, en virtud de lo establecido en el articulo 39 de la
LOTAU.

El oficio no aclara si el informe solicitado se limita exclusivamente al apartado 3
del articulo 39 (diferente calificacién o uso urbanistico de las zonas verdes o aspacios
libres anteriormente previstos), o debe hacerse extensivo también al apartado 5
(innovacién de Planes que legalice actuaciones urbanisticas irregulares), es decir no
aclara si ya se ha intervenido en el dmbito mediante instrumentos de gestiéon u obras
de algun tipo (urbanizacién o edificacién) o, por el contrario, se estd modificando el
Plan Parcial con cardcter previo a cualquier actuacién posterior.

La iniciativa es de una sociedad mercantil, Talleres Galco S.L.

I-2).- Informacién sobre el planeamiento vigente en el dmbito afectado. Expediente
administrativo.

No se ha aportado ningin informe del Servicio de Urbanismo o de las anteriores
sesiones de la Comisién Provincial de Urbanismo de Toledo que estudiaron el
expediente, aclaratorios de las determinaciones ni de la aprobacién del Plan Parcial
originario, del que se desconoce su contenido, tramitacién o publicacién.

Tampoco de adjunta ninglin documento administrativo, ni siquiera el de la fecha
de inicio de la tramitacién, siendo necesario para que la Comisi6on Regional de
Urbanismo forme su criterio disponer del expediente administrativo completo, que
debe incluir los acuerdos adoptados por la Comisién Provincial de Urbanismo de
Toledo hasta la fecha (copia compulsada).

Direccion General de P° Cristo de la Vega, s/n - 45071 TOLEDO

Urbanismo y Vivienda WWW.jcem.es

Junio 2018
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II.- NORMATIVA URBANISTICA.

Se desconoce la fecha de inicio de la tramitacién.

En el supuesto bastante probable -a tenor de algin dato de la memoria del
documento técnico-, de que se iniciase después de junio de 1998, deberd
considerarse la Ley autondmica 2/1998, de 4 de junio (LOTAU), modificada por Ley
1/2003, de 17 de enero. .

Asimismo, la Ley estatal 6/1998, de 13 de abril, modificada por RD-Ley 4/2000,
de 23 de junio, y por Ley 10/2003, de 20 de mayo. Afectada por la Sentencia
164/2001, de 11 de julio, del Tribunal Constitucional.

A considerar también las vigentes Normas Subsidiarias de Sesefia, y el resto de
legislacién estatal urbanistica alin vigente, de aplicacién directa o supletoria, en su
caso.

Por modificar zonas verdes, Ley autonémica 7/1997, de 5 de septiembre, del
Gobierno y Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, articulo 54-9-e).

II1.- CONSIDERACIONES.

I1I-1).- Sobre la modificacién de las zonas verdes.

La alteracion de zonas verdes anteriormente previstas, segln la legislacién
autonémica de aplicacion, articulo 39-3 LOTAU vy articulo 54-9-e) Ley 7/1997, exige el
informe de la Comisién Regional de Urbanismo y del Consejo Consultivo de Castilla-La
Mancha, el cual debe ser el Ultimo 6rgano informante, y sélo puede ser solicitado su
dictamen por un Consejero.

El Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, requiere original o copia compulsada
completa del expediente administrativo, y una correccién absoluta en el fondo y en la
forma, cumplimiento de plazos, informacién publica, certificaciones, diligenciado, etc.

En este expediente, donde se ha comprobado que si se produce modificacién de
las zonas verdes al cambiar su emplazamiento, la documentacién remitida junto al
oficio del Alcalde-Presidente resulta insuficiente.

III-2).- Sobre la innovacién del planeamiento.

Al tratarse de una iniciativa privada, ésta sélo podrd tener validez en el caso de
que forme parte de un PAU del que sean adjudicatarios o estén compitiendo por su
adjudicacion (articulo 38-1-a) LOTAU.

Direccion General de P2 Cristo de la Vega, s/n - 45071 TOLEDO
Urbanismo vy Vivienda www.jccm.es

Junio 2018
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El Ayuntamiento debera confirmar que asi sucede, asi como clarificar si el informe
que se solicita de la Comisién Regional de Urbanismo se limita al apartado 3 del
articulo 39 LOTAU (zonas verdes), o se extiende también al apartado 5 de dicho
precepto legal.

La documentacién remitida deberd venir diligenciada por Secretaria general del
Ayuntamiento, en el sentido de que se corresponde exactamente con la sometida a
informacién publica , y con certificacién del mismo érgano sobre las fechas, medios en
que se anuncid, y resultado final de la misma.

Al no constar ninglin acuerdo municipal, las autenticidad de las firmas que figuran
en el documento técnico debe venir respaldada, o bien mediante visado en el Colegio
Oficial de Arquitectos, o bien mediante certificacion de Secretaria general del
Ayuntamiento. Si existiese acuerdo municipal en el expediente, el propio acuerdo ya
presupone que el Ayuntamiento ha reconocido la validez de las firmas.

I11-3).- Sobre el cumplimiento de las reservas de suelo dotacional [artt. 31-1-c)

\ LOTAU].
o
\ Se ha comprobado que en la propuesta de ordenacién que las zonas verdes

previstas son mayores del 10 % minimo sobre la superficie ordenada.

Sin embargo, no queda justificada la reserva de otro 5 % de la superficie
ordenada, para usos dotacionales publicos.

Las plazas de aparcamiento se reservan a razén de una por cada 200 m2
edificables, pero todas ellas en el interior de parcela. Deberd justificarse en el
exterior, en suelo publico anejo al viario, un 50 % de las mismas, y dibujar su
pasicion en el plano de ordenacién [interpretacién adoptada para la aplicacion
supletoria del articulo 7-d) del Anexo al Reglamento de Planeamiento estatal, RD
2159/78 de 23 de junio].

1V.- CONCLUSION.

A la vista de los anteriores antecedentes y consideraciones, se concluye la
insuficiencia de la documentacion recibida para poder pasar a estudio de la Comision
Regional de Urbanismo, debiéndose notificar al Ayuntamiento esta circunstancia, a los
efectos de su subsanacién, que se concreta en lo siguiente:

Direccion General de P® Cristo de la Vega, s/n - 45071 TOLEDO
_rbanismo v Vivienda www.jccm.es

Junio 2018
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Informacién completa sobre las determinaciones del Plan Parcial vigente,
ordenacién, zonificacién, usos, ordenanzas, etc (no figura en el archivo de
estos Servicios Centrales).

Justificacién en la nueva ordenacién del cumplimiento de la reserva del 5%
del total ordenado para cesiones de uso dotacional publico, y de la ubicacién
del 50 % de las plazas de aparcamiento en suelo publico anejo al viario.

Copia compulsada del expediente administrativo completo, que deberd
atender al diligenciado de documentos, informacién publica, certificaciones,
entre ellas la de la pertenencia a un PAU, etc. Deberd incluir también los
acuerdos adoptados por la Comisién Provincial de Urbanismo de Toledo, hasta
la fecha actual.

Autenticacion de las firmas del documento, o visado en su Colegio
profesional.

Concreci6n por el Ayuntamiento de los apartados del articulo 39 LOTAU que
deben ser informados (el 3 y el 5, o solamente el 3).

Toledo, 10 de septiembre de 2003
EL TECNICO SUPERIOR

LA JEFE DE SERVICIO DE

]

ORDENACION DEL TERRITORIO L
Y URBANISMO Fdo.: José Garcia Barrios

Lireccion General de

Urbanismo y Vivienda

Junio 2018

Fdo.: Amparo Sanchez Casanova.

P¢ Cristo de la Vega, s/n - 45071 TOLEDO
www.jccm.es
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A/A IGNACIO DIEZ
GRUPO GALCO

DE CHENCHO

AYUNTAMIENTO DE SESENA

Estimado Ignacio:

COMPROBACION DE LAS EDIFICABILIDADES Y LICENCIAS CONCEDIDAS
EN EL SAU-27

LICENCIA N° 234/98, PARA LA CONSTRUCCION DE NAVES EN LAS
PARCELAS A, B 'Y C DEL SECTOR 27, CON LAS SIGUIENTES
CARACTERISTICAS:

- SUPERFICIE PARCELA: 65.406,25 m2.
- SUPERFICIE CONSTRUIDA: 60.038,25 m2.

SEGUN LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL APROBADA, RESULTA:

- SUPERFICIE PARCELA: 65.406,25 m2.
- EDIFICABILIDAD PERMITIDA: 60.038,25 m2.

Desconozco de donde salen que el Ayuntamiento haya concedido una licencia de obra
por 62.043,79 m2. Cuando ademds hasta la licencia de primera ocupacion y el

certificado final de obras del técnico de Galco sefialan que la superficie construida de la
nave, son 60.038,25 m2. Y en el expediente de licencia de obra consta dicha superficie.

LICENCIA N° 11/2003, PARA LA CONSTRUCCION DE NAVES EN LA
MANZANA D Y F DEL SECTOR 27, CON LAS SIGUIENTES
CARACTERISTICAS:

- SUPERFICIE PARCELA: 43.293,74 m2
- SUPERFICIE CONSTRUIDA:  41.170,00 m2.

SEGUN LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL APROBADA, RESULTA:

- SUPERFICIE PARCELA: 43.293,74 m2.
- EDIFICABILIDAD PERMITIDA:44.961,75 m2

Segun mis datos queda 3.791,75 m2. De edificabilidad por aprovechar.

No obstante lo anterior, no existe ningin problema en realizar una transferencia de
aprovechamiento o parte de este, conforme al articulo 73 del TR LOTAU.

Un saludo,
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A/A IGNACIO DIEZ
GRUPO GALCO

DE CHENCHO
AYUNTAMIENTO DE SESENA

Estimado Ignacio:

COMPROBACION DE LAS EDIFICABILIDADES Y LICENCIAS CONCEDIDAS
EN EL SAU-27

LICENCIA N° 234/98, PARA LA CONSTRUCCION DE NAVES EN LAS
PARCELAS A, B Y C DEL SECTOR 27, CON LAS SIGUIENTES
CARACTERISTICAS:

- SUPERFICIE PARCELA: 65.406,25 m2.
- SUPERFICIE CONSTRUIDA: 60.038,25 m2.

SEGUN LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL APROBADA, RESULTA:

- SUPERFICIE PARCELA: 65.406,25 m2.
- EDIFICABILIDAD PERMITIDA: 60.038,25 m2.

Desconozco de donde salen que el Ayuntamiento haya concedido una licencia de obra
por 62.043,79 m2. Cuando ademds hasta la licencia de primera ocupacién y el
certificado final de obras del técnico de Galco sefialan que la superficie construida de la
nave, son 60.038,25 m2. Y en el expediente de licencia de obra consta dicha superficie.

LICENCIA N° 11/2003, PARA LA CONSTRUCCION DE NAVES EN LA
MANZANA D Y F DEL SECTOR 27, CON LAS SIGUIENTES
CARACTERISTICAS:

- SUPERFICIE PARCELA: 43.293,74 m2
- SUPERFICIE CONSTRUIDA:  41.170,00 m2.

QRATTNT T A MMANMIETAAOTON MET DT ANIDARMATAT APRORANA REQIT TA:
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A/A CHENCHO.
Ayuntamiento de Sesefia

DE. IGNACIO DIEZ
Grupo GALCO

Madrid a 22 de junio de 2006.

Estimado Chancho:

Una vez analizada la modificacién puntual del Plan Parcial del SAU de Octubre de
2002, y las licencias concedidas para edificaciones en el ambito, he podido constatar la
existencia de edificabilidad vacante que es posible transferir por el procedimiento que
mas adelante te planteo, para poder asi cumplir por parte de UBS con los requisitos de

ampliacion de oficinas que se proponen.

La edificabilidad del SAU 27 en su modificacién puntual, que es lo que rige en la

actualidad, por parcelas es la siguiente:

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
A 31.735,71 30.061,15
B 14.259,27 13.508,61
C 17.388 16.468,49
D 37.964,33 39.632,34
F 5.329,41 5.329,41
TOTAL 105.000

Las licencias concedidas en el &mbito son las siguientes:

1) Licencia de obras para construccion de naves en la manzana A, que engloba las
parcelas A, B'Y C por una edificabilidad total de 62.043,79. ( doc.1), concedida

en expediente 234/98 con fecha 6 de junio de 2001.

2) Licencia de obras para la construccién de nave en las parcelas D y F, por una
edificabilidad total de 35.844 para la parcela D y 5.326 metros cuadrados para la
parcela F, concedida en expediente 11/2003 con fecha 13 de mayo de 2004.

La suma total de las edificabilidades consumidas es de 103.213,79.

Quedaria una edificabilidad vacante de 1.786,21 metros, que a la vista de lo
anterior se localizarian en la parcela D y F.

&
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Siendo asf lo anterior, nada obsta a que por pare del propietario de las parcelas D y F se
proceda a la venta a favor del propietario de la parcela A de la edificabilidad sobrante.

Para ello se me ocurre que por escritura publica entre ambas partes con la aprobacién
por parte del Excmo. Ayuntamiento y a través del tramite del articulo 73 de la

LOTAUCM, en relacién con el RD 1093/1997 sobre inscripcion en el Registro de la
Propiedad de Actos de naturaleza urbanistica.

Un saludo.

I. Diez

()
)
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cuadro de superficies S.A.U. 27

1.1ese0vas y dotaciones

ESCEPTIREE 1.1 s verdes $=>17500 m2 30.238,76 m2
1.2 equipamientos

[ ] 1,2.1 socialcomercial [s>52 5320941 m2|

TSN 1.2.2 deportio s=>3500 m2 | 3 2

s=8750 m2 644,07 m2
) 2. resena de vigkes 3352485 m2
) ESSTETD 3. nduskial 101.347,31 m2
4. Infragsucturas 644,59 m2
’ lotal bruto sector 175.000,00 m2

{
-]

seseeeen  galimhacion el secte

F e o d

A

i

Octubre 2002

sesefia (tolado)

: LA PROPIEDAD. ELARGUITECTO:

' W T8
. JR HERNANOEZ CORREA g

G TALLEAES GALCO SL TOMAS SALRA APARK

J AANE ESCALA: NVERD:
§ 7onificacion 111000 M-4
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