E% REGISTRO General de Entradas Namero: 572/2022
==  Ayuntamiento de Sesefia Fecha: 13/1/2022 15:07

<y a Calle Real N° 90, 1°A
\Qj m 45.200 lllescas (Toledo)
CARLOS SOTOMAYOR MUNOZ Teléfono: 925 54 19 78

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Mév" 609 03 2183
Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL
DE REFORMA INTERIOR PROPUESTA

UNIDAD DE EJECUCION 44
NORMAS SUBSIDIARIAS (NN.SS.)
SESENA - TOLEDO

Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
Unidad de Ejecucién 44 (U.E. 44). Sesefna - Toledo

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

(R: B45310067)

SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y

01898348C JESUS MENCHERO

NOMBRE:

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Sesefia - https://sede.ayto-sesena.org - Cédigo Seguro de Verificacion: 45223IDDOC202D55B82F9314B41AD



<y a Calle Real N° 90, 1°A
@/ m 45.200 llescas (Toledo)
., Teléfono: 925 54 19 78

CARLOS SOTOMAYOR MUNOZ

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos M éVIl 1609 032183

Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

indice General

A. Memoria

1.

8.

Introduccioén
1.1. Objeto y Contenido de la Modificacién del Plan Especial de Reforma
Interior Propuesta
1.2. Autor del Encargo
1.3. Autor de la Modificacién del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta

Delimitacion de la Actuacion

Antecedentes del Desarrollo de la Unidad de Ejecucion 44

. Justificacién de la Conveniencia y Oportunidad de la Tramitacion de la

Modificacién del P.E.R.l. Propuesta
Determinaciones de la Ordenacion Estructural y Detallada

Normas Urbanisticas

. Zonas Afeccidén Carretera CM-4010

Documentacion Anexa

Anexo 1. Ficha Resumen

B. Planos

1.

2.

3.

Situacion

Estado Actual

Estado Definitivo

. Zonificacion

Georreferenciacion

Zonas de Afeccion CM-4010

Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
Unidad de Ejecucién 44 (U.E. 44). Sesefna - Toledo

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

(R: B45310067)

SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y

01898348C JESUS MENCHERO

NOMBRE:



<y a Calle Real N° 90, 1°A
\Qj m 45.200 lllescas (Toledo)
CARLOS SOTOMAYOR MUNOZ Teléfono: 925 54 19 78

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Mév" 609 03 2183
Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

MEMORIA DE LA MODIFICACION DEL
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
PROPUESTA

UNIDAD DE EJECUCION 44
NORMAS SUBSIDIARIAS (NN.SS.)
SESENA - TOLEDO

Memoria de la Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
Unidad de Ejecucién 44 (U.E. 44). Sesefna - Toledo

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

01898348C JESUS MENCHERO (R: B45310067)
SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y

NOMBRE:



<y a Calle Real N° 90, 1°A
@/ m 45.200 lllescas (Toledo)
CARLOS SOTOMAYOR MUNOZ Teléfono: 925 54 19 78

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Mév" 609 03 2183
Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

indice Memoria

1.

Introduccioén

1.1. Objeto y Contenido de la Modificacién del Plan Especial de Reforma
Interior Propuesta

1.2. Autor del Encargo

1.3. Autor de la Modificacién del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta

. Delimitacién de la Actuacion
. Antecedentes del Desarrollo de la Unidad de Ejecucion 44

. Justificacion de la Conveniencia y Oportunidad de la Tramitacion de la

Modificacion del P.E.R.l. Propuesta

. Determinaciones de la Ordenacion Estructural y Detallada
. Normas Urbanisticas

. Zonas Afeccion Carretera CM-4010

. Documentacién Anexa

Memoria de la Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
Unidad de Ejecucién 44 (U.E. 44). Sesefna - Toledo

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

01898348C JESUS MENCHERO (R: B45310067)
SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y

NOMBRE:



= Calle Real N° 90, 1°A
45.200 lllescas (Toledo)
CA;LOS SOT(‘)MAYOR MUNOZ TeléfonO: 925 54 ]9 78
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos MéV” 609 03 21 83
e T e Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

1. Introducciodn

1.1. Objeto y Contenido de la Modificacién del Plan Especial de Reforma
Interior Propuesta
La presente Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
(en adelante Modificacién del P.E.R.l. Propuesta) de la Unidad de Ejecucion 44
(en adelante U.E. 44) modifica y desarrolla las caracteristicas urbanisticas
definidas en el P.E.R.l. Aprobado en las Normas Subsidiarias (en adelante NN.SS.)
de Sesena (Toledo) para dicha Unidad de Ejecucién en base y cumplimiento del
Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento de Sesena y la mercantil
CONSTRUCCIONES MENCHERO, S.L., aprobado por el Pleno de la Corporacién
Municipal el 30 de Octubre de 2.006.

En virtud del mismo el Ayuntamiento se comprometié a redactary tframitar
un P.E.R.L, por los servicios técnicos y juridicos del propio Ayuntamiento, que fue
aprobado inicialmente por acuerdo del Pleno de la Corporacion en sesidén de
fecha 31 de marzo de 2.008.

La Modificacién que ahora se presenta y propone para su correspondiente
tramitacion y aprobaciéon, trata de complementar ciertos puntos del P.E.R.I.
Aprobado y que son las siguientes:

- Recalcular el aprovechamiento urbanistico de la U.E. 44 en base a la
nueva delimitacién y aumento de la superficie del mismo que se realizé
en el P.ER.I. Aprobado ya que se habia aumentado la superficie del
mismo pero no se habia ajustado el aprovechamiento en funcidn de la
edificabilidad bruta ni tampoco se habian obtenido las cesiones
obligatorias marcadas por el TRLOTAU.

- Modificar nuevamente la delimitacion de la U.E. 44 prevista en las NN.SS.
y en el propio P.ER.. Aprobado, readlzando la U.E. 44 de forma
discontinua, para ampliar las reservas de suelo dotacional municipal,
creando dos nuevas parcelas, una parcela residencial de cesidon
obligatoria del 10% de aprovechamiento lucrativo y otra parcela de
equipamiento, ambas ubicadas junto a la parcela de equipamiento que
ya aparecia en el P.E.R.l. Aprobado, en la parcela que el promotor posee
en la Calle Lavadero.

- Definir los nuevos pardmetros urbanisticos de cada una de las parcelas y
de las dotaciones publicas resultantes, incluyendo la cesién obligatoria
del 10% de aprovechamiento lucrativo como consecuencia del aumento
de superficie y de aprovechamiento, pero respetando los pardmetros
generales que aparecian en las NN.SS.

- ElConcejal de Urbanismo en su Providencia de fecha 16/12/2021 marca
la siguiente motivacion para llevar a cabo la presente Modificacion:

“En relacion con el expediente 6455/2021 y a la vista de que en el
documento técnico presentado no se justifica el interés publico
de la modificacién, procede manifestar que es intencién de este
Ayuntamiento ampliar las dotaciones publicas de la Unidad de
Ejecucidn n° 44 para la instalacién de una piscina publica en el
nucleo urbano de Sesena Nuevo. Por ello, procédase a la
realizacion de cuantas actuaciones administrativas sean
oportunas y a la emisidon de los informes necesarios al objeto de
llevar a cabo la tramitacién de la Modificacién del PERI de la
citada UE-44."
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Esta Modificaciéon del P.E.R.I. propuesta se redacta conforme a las
determinaciones establecidas en el Decreto Legislativo 1/2010, de 18/05/2010,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio
y de la Actividad Urbanistica y el Decreto 248/2004, de 14/09/2004, 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.

Por tanto, y en base al Articulo 77.1.a) del Reglamento de Planeamiento
de la LOTAU, en el que se cita las finalidades por las que podrdn formularse
Planes Especiales (PE), y entre las que aparecen las de crear o ampliar reservas
de suelo dotacional, es por lo que se redacta la presente Modificacion del
P.ER.I. de la Unidad de Ejecucidon 44 y que como consecuencia de dicha
modificacion se amplia la superficie del dmbito de la UE 44 a la vez que se crean
una nueva parcela como reserva de suelo dotacional municipal y una parcela
de aprovechamiento lucrativo de titularidad municipal, como consecuencia de
esa ampliacion de superficie del dmbito, en base a los estdndares minimos de
calidad urbana de preceptiva observancia por los planes marcados por el
Articulo 31 del TRLOTAU.

Tal y como marca y permite la Ley 1/2021, de 12 de febrero, de
Simplificacion  Urbanistica y Medidas Administrativas, y conforme al
articulo 38.1.a) del TRLOTAU en el que dictamina que los particulares podrdn
promover Planes Especiales de Reforma Interior que afecten a elementos
integrantes de la ordenacién detallada en desarrollo de un Programa de
Actuacién Urbanizadora del que sean adjudicatarios o compitiendo por su
adjudicacion para desarrollar, al menos, una de las unidades de actuacién del
Plan que promuevan, podrd ser el promotor interesado y afectado, en este caso
la mercantil CONSTRUCCIONES MENCHERO, S.L., el que lleve a cabo la
Modificacion, que con este documento se pretende, a instancias de la
Administracién PUblica, en este caso el Ayuntamiento de Sesena.

. Autor del Encargo

El autor del encargo para la redaccién de la MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR APROBADO (P.E.R.l. APROBADO) DE LA UNIDAD
DE EJECUCION 44 (U.E. 44), dentro de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Sesena (Toledo) es:

CONSTRUCCIONES MENCHERO, S.L., con domicilio social en Sesena Nuevo
(Toledo), en Calle Aranjuez s/ny con C.I.F. B-45310067.

En representacién de la misma actua:

D. Jesus Menchero Camunas, con D.N.l. 01.898.348-C y con domicilio a
estos efectos en Camino Sesena Nuevo s/n, de Sesena (Toledo), como
Administrador Unico, estando facultado segin escritfura de elevacion a
publico de acuerdos sociales de fecha 4 de Abril de 1.997 ante el Notario
de Madrid D. Francisco Segura Ortega con el niUmero 516 de su protocolo
e inscrita en el Registro Mercantil de Toledo al Tomo 446, Folio 43,
Hoja TO-4909, inscripcion 2°.
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1.3. Autor de la Modificaciéon del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
El autor de la MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
APROBADO (P.E.R.I. APROBADO) DE LA UNIDAD DE EJECUCION 44 (U.E. 44), dentro

de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Sesena (Toledo) es:

D. Carlos Sotomayor Muhoz

Ingeniero Colegiado n°® 12.236 del Colegio Oficial de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos

Direccién postal: Calle Real, n° 90, 1° A, en 45.200 lllescas (Toledo)
Teléfono: 925.54.19.78

Movil: 609.03.21.83

Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

2. Delimitacion de la Actuacion

El dmbito de actuacion de la Modificacion del P.E.R.I. Propuesta es la Unidad de
Ejecucion 44, desarrollada mediante un Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado
por el Pleno de la Corporacidon con fecha 29 de marzo de 2.001, asi como la parcela con
referencia catastral 4498601VK4349N situada en la Calle Lavadero.

. Antecedentes del Desarrollo de la Unidad de Ejecucion 44

El Estudio de Detalle del P.A.U. de la U.E. 44 establecia las siguientes cesiones
obligatorias de dotaciones publicas al Ayuntamiento de Sesena, en consonancia con lo
exigido por la ficha urbanistica de la U.E. 44 de las NN.SS.:

e Con destino a Zona Verde: 1.004,86 m2 (Parcelas: ZV 1, ZV 2, IV 3y IV 4)
e Con desfino a Equipamiento Dotacional: 360,00 m2 (Parcela: ET)

En desarrollo del Estudio de Detalle el promotor construyd un recinto con un
Aparthotel y un Balneario, habiendo ajardinado tanto la parcela de Zona Verde como la
de Equipamiento. El acceso al complejo se produce a través de un viario previsto en las
NN.SS. y respetado como tal por el Estudio de Detalle que desarrolla la Unidad de
Ejecucion. Dicho viario aparece configurado tanto en las propias NN.SS. como en el Estudio
de Detalle como un vial sin salida, es decir, un fondo de saco que presta Unicamente
servicio al propio recinto, careciendo de utilidad publica.

La U.E. 44, por su ubicacién, es una actuaciéon de cardcter aislado y residual, que no
da acceso ni se integra en la red de comunicaciones del municipio.

En este marco, con la finalidad que se pudiera proceder al cierre del recinto asicomo
a la conservacion y mantenimiento privado de las obras de urbanizacién de la propia
U.E. 44, resultd conveniente delimitar dicha unidad de ejecucién de forma discontinua, al
objeto de modificar la situacién de las dotaciones puUblicas, situdndolas en suelo urbano,
para de esta manera hacer un mejor disfrute y uso de las mismas, asi como eliminar el
cardcter de dominio pUblico del vial de forma que éste sea una infraestructura privada de
acceso a las diferentes zonas del recinto.

El Arficulo 113.2 del TRLOTAU dispone que las unidades de actuacion en suelo urbano
podrdn ser discontinuas.

El Arficulo 39.7.b) del TRLOTAU establece que son modificables, mediante Planes
Especiales de Reforma Interior, las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural contempladas en el nUmero 1 del articulo 24. En el P.E.R.Il. Aprobado se planted
la modificacién de la delimitaciéon preliminar de la unidad de ejecucion, determinacion
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esta correspondiente a la ordenacidén estructural, a tenor de la letra c) del Articulo 24.1. La
modificacion de la ubicacién de las parcelas correspondientes a dotaciones publicas
corresponde a ordenacién detallada, a tenor de la letra a) del Articulo 24.2, y ello se
entiende asi por cuanto, si bien la situacién originaria de las cesiones viene reflejada en el
plano C.G.D.13 de las NN.SS., la propia ficha urbanistica de la U.E. 44 de las NN.SS. establece
que dicha situacion tiene cardcter orientativo. Esto ya se considerd asi al aprobar el P.A.U.
de desarrollo de la U.E. 44, en el cual se modificd la ubicacién de la zona verde y de
equipamiento prevista en las NN.SS.. Lo mismo cabe decir del vial por cuanto, como antes
se ha senalado tiene cardcter local al dar servicio Unicamente a la Unidad de Ejecucién,
no estando, por tanfo, integrado en el sistema general de comunicaciones del municipio.

El articulo 89 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU establece que los Planes
Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) podrdn alterar la ordenacion estructural
(OE) si las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a tal ordenacién:

a) Mejoran, sin desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacidn originaria, la
capacidad o la funcionalidad las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
previstos en aquélla, y

b) Cumplen, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos
considerados en la ordenaciéon originaria.

La modificacion que se planted en el P.E.R.I. Aprobado consideraba que mejoraba
la funcionalidad de las dotaciones, mejorando la ordenacion original.

Asi, en la configuracién inicial, segun el Estudio de Detalle. las cesiones de Dotacional
PUblico de la U.E. 44 estaban formadas por varias parcelas, concretamente, cuatro con
destino a Zona Verde (ZV 1, IV 2, IV 3 y IV 4), de diferentes superficies (536,14 m2,
297.85m2, 51,45 m2y 119,42 m2), siendo tres de ellas de una extensién y morfologia carente
de utilidad urbanistica, y otra parcela con destino a Equipamiento de 360,00 m2.

Se encontraban distribuidas en cuatro zonas independientes separadas por un vial, y
como se ha comentado carecian de funcionalidad publica por su morfologia, sus
dimensiones y, ademds, por cuanto Unicamente daban servicio al propio recinto del
Aparthotel.

Con la modificacién que se planted en el P.E.R.I. Aprobado se unificaban en una sola
parcela de 1.364,86 m2 todas las superficies correspondientes a Dotacional PUblico.
Ademds, la parcela se encontraba ubicada en pleno casco urbano y junto a otra parcela
municipal ya clasificada como Zona Verde, lo que suponia una notable mejora de la
ubicacidn y configuracion de las dotaciones publicas de la U.E. 44 mejorando su eficacia,
utilidad urbanistica y funcionalidad publica. Por otro lado la calificacion del vial como
infraestructura privada no desvirtuaba su funcidon de acceso a las diferentes zonas del
recinto, y permitian el cierre del complejo, asumiendo el propietario la conservaciéon y
mantenimiento de las obras de urbanizacién del mismo.

Por tanto, con la modificacion aprobada, si bien se incrementaba la superficie de la
U.E. 44 no se producia un aumento de edificabilidad, puesto que no se aumentaba ni la
edificabilidad ni el nUmero de viviendas, por cuanto, lo que se planteaba era que las
parcelas originariamente calificadas por la UE. 44 como dotaciones publicas
(Equipamiento Dotacional y Zona Verde Publica) se clasificaban en el P.E.R.I Aprobado
como Dotaciones Privadas-Zona Verde Privada, y, por tanto, no edificables. Lo mismo cabe
decir del vial, que se clasificaba como infraestructura privada sin asignacién alguna de
aprovechamiento.
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Sin embargo, el no aumentar la edificabilidad de la Unidad de Ejecuciéon 44 (U.E. 44)
conllevé una pérdida de aprovechamiento urbanistico ya que la Edificabilidad Bruta que
le correspondia a dicho desarrollo no se correspondia con la definida por las NN.SS.

SeguUn NN.SS.:
Edificabilidad Bruta: 0,5 m2/m?2

Seqgun P.E.R.I. Aprobado:
Edificabilidad Bruta: 0,43 m2/m?

Como se puede observar se produjo una reduccion de la Edificabilidad Bruta de
0,5 m2/m?2 a 0,43 m2/m2, con una pérdida de Aprovechamiento Urbanistico de 782,43 m2.

También se planteaba la modificacién de la situacién de la parcela de centro de
fransformacién, en una zona mds residual y esquinada en la U.E. 44, lo que suponia un
menor impacto visual y una mayor separacién de la zona residencial.

Por otro lado es importante senalar que en el Plan Especial de Reforma Interior
Aprobado no se incrementaron las cesiones de suelo dotacional publico de la U.E. 44, a
pesar de producirse un incremento de la superficie de la unidad. En este sentido, conforme
a lo dispuesto en el Artficulo 69.1.2.a) del TRLOTAU, en el caso de terrenos sometidos a
operaciones de reforma interior las cesiones de suelo dotacional publico serdn las
derivadas de los objetivos del planeamiento especial correspondiente y se dimensionardn
en funcidn de los incrementos de aprovechamiento que el plan pudiera otorgar o de los
aprovechamientos atribuidos a la unidad. Pues bien, considerando que el objetivo del Plan
Especial de Reforma Interior Aprobado era mejorar la ubicacién y funcionalidad de las
parcelas dotacionales, pero sin incremento de aprovechamiento, es decir, que los
aprovechamientos atribuidos en su dia por las NN.SS. no fueran objeto de modificacion, en
este marco no se considerd procedente incrementar las cesiones de suelo dotacional
pUblico, manteniéndose, por tanto, las exigidas en las NN.SS.

Sin embargo, actuando de esta manera, como ya se ha comentado anteriormente,
la Edificabilidad Bruta marcada en las NN.SS. se reducia considerablemente por lo que se
producia una pérdida de Aprovechamiento Urbanistico a favor del promotor de la Unidad
de Ejecucidn, cuestion esta que va en contra del TLOTAU.

Se refleja el cuadro resumen de los datos urbanisticos planteadas en el P.E.R.IL
Aprobado de la U.E. 44:

APROVECHAMIENTO
MANZANAS UsoOS SUPERFICIE (m2) URBANISTICO (m2)
P1 Residencial 6.260,40 4.320,00
P2 Residencial 348,98 145,00
P3 Residencial 347,19 145,00
P4 Residencial 345,40 145,00
P5 Residencial 437,14 145,00
TOTAL RESIDENCIAL 7.739.11 4.900,00
DVI1 Zona verde 896,14
DV2 /ona verde 315,28
DV3 /ona verde 162,96
DV4 Zona verde 73,50
TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 1.447,88
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APROVECHAMIENTO
MANZANAS Usos SUPERFICIE (m?2) URBANISTICO (mZ.)
DE1 Equipamiento 1.364,86
TOTAL DOTACIONAL PUBLICO 1.364,86
CT Centro de Transformacidn 16,40
Pl Infraestructura 796,61
TOTAL Unidad de Ejecucion 11.3464,86 4.900,00

Se observa claramente como a pesar de haber aumentado la superficie de la
Unidad de Ejecucién, sin embargo, el Aprovechamiento Urbanistico se mantiene igual que
en el Estudio de Detalle que desarrolla las NN.SS.

Por otro lado, y como se podia comprobar en la documentacion grdfica que
acompanaba a la memoria, en el P.E.R.l. Aprobado de la U.E. 44 |las parcelas destinadas a
Zona Verde (se designan como Dotacional Privado), Centro de Transformacién e
Infraestructura se disponen dentro del recinto del Aparthotel y como parcelas privadas
asumiendo el propietario la conservacion y mantenimiento de las mismas.

. Justificacion de la Conveniencia y Oportunidad de la Tramitacion de la

Modificacion del P.E.R.l. Propuesta

Como se ha comentado anteriormente durante la redaccién y tramitacién del P.E.R.I,
Aprobado no se llevd a cabo una justificacion correcta del Aprovechamiento Urbanistico y
de las Cesiones PUblicas de la U.E. 44 en base a la nueva delimitacién y aumento de la
superficie de la misma, ya que en el P.ER.l. Aprobado se habia aumentado la superficie del
dmbito pero no se habia ajustado la adjudicacién del aprovechamiento ni la superficie de
cesion.

En la redaccién del P.E.R.I. Aprobado se llevd a cabo un aumento de la superficie de
la Unidad de Ejecucion que, sin embargo, no conllevé un aumento de la edificabilidad ni
tampoco una redistribucidn de las nuevas cesiones municipales correspondientes, 1o que
produjo una pérdida de Aprovechamiento Urbanistico y de Cesiones, ya que la
Edificabilidad Bruta que le correspondia a dicho desarrollo no se correspondia con la
definida por las NN.SS.

SeguUn NN.SS.:
Edificabilidad Bruta: 0,5 m2/m?2

Segun P.E.R.l. Aprobado:
Edificabilidad Bruta: 0,43 m2/m?2

Se observa cémo se produce una reduccion de la Edificabilidad Bruta de 0,5 m2/m?
a 0,43 m2/m2, con una pérdida de Aprovechamiento Urbanistico de 782,43 m2.

Por tanto, con esta Modificacién del P.E.R.l. Propuesta se pretende aqjustar esa
situacién adjudicando el Aprovechamiento Urbanistico correspondiente al aumento de
superficie final a la vez que ampliar la reserva de suelo dotacional municipal y crear una
nueva parcela de aprovechamiento lucrativo de titularidad municipal.

Para ello se realizard una nueva delimitacién de la zona de actuacidén con el
correspondiente nuevo ajuste de aprovechamientos y de cesiones de suelo dotacional y
de aprovechamiento lucrativo en base a los esténdares marcados en el Articulo 31 del
TRLOTAU.
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El Articulo 39.7.b) del TRLOTAU establece que son modificables, mediante Planes
Especiales de Reforma Interior, las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural contempladas en el nUmero 1 del articulo 24.

En la presenta Modificacién del P.E.R.l. Propuesta se plantea la modificacién de la
delimitacion tanto preliminar, que aparecia en las NN.SS., como la posterior, que se planted
en el P.E.R.l. Aprobado, de la Unidad de Ejecucidn, determinacion esta correspondiente a
la ordenacidn estructural, a tenor de la letra c) del Articulo 24.1.

La ubicacion de las parcelas correspondientes a dotaciones publicas corresponde a
ordenaciéon detallada, a tenor de la letra a) del Articulo 24.2, y ello se entiende asi por
cuanto, si bien la situaciéon originaria de las cesiones viene reflejada en el plano C.G.D.13
de las NN.SS., la propia ficha urbanistica de la U.E. 44 de las NN.SS. establece que dicha
situacion tiene cardcter orientativo.

Como ya en el P.ER.I. Aprobado se modificé la ubicacidon de las parcelas
correspondientes a dotaciones publicas en la presente Modificacion del P.E.R.l. Propuesta
tan solo se redistribuird su superficie, creando los nuevos suelos municipales, a tenor de la
nueva delimitacién de la Unidad de Ejecucién que se plantea.

El arficulo 89 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU establece que los Planes
Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) podrdn alterar la ordenacion estructural
(OE) si las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a tal ordenacién:

a) Mejoran, sin desvirtuar las opciones bdsicas de la ordenacion originaria, la
capacidad o la funcionalidad las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
previstos en aquélla, y

b) Cumplen, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos
considerados en la ordenacién originaria.

La Modificacién del P.E.R.I. Propuesta que se plantea considera que mejora la
funcionalidad de las dotaciones, mejorando la ordenacién original, taly como se describird
mds adelante.

Las modificaciones que se plantean al P.E.R.l. Aprobado son las siguientes:

- Recalcular el aprovechamiento urbanistico de la U.E. 44 en base a la nueva
delimitacién y aumento de la superficie del mismo que se realizd en el P.E.R.I.
Aprobado ya que se habia aumentado la superficie del mismo pero no se habia
gjustado el aprovechamiento en funcién de la edificabilidad bruta ni tampoco se
habian obtenido las cesiones obligatorias marcadas por el TRLOTAU.

- Modificar nuevamente la delimitacion de la U.E. 44 prevista en las NN.SS. y en el
propio P.E.R.l. Aprobado, realizando la U.E. 44 de forma discontinua, para ampliar las
reservas de suelo dotacional municipal, creando dos nuevas parcelas, una parcela
residencial de cesion obligatoria del 10% de aprovechamiento lucrativo y otra
parcela de equipamiento, ambas ubicadas junto a la parcela de equipamiento que
ya aparecia en el P.E.R.I. Aprobado, en la parcela que el promotor posee en la Calle
Lavadero.

- Definir los nuevos pardmetros urbanisticos de cada una de las parcelas y de las
dotaciones publicas resultantes, incluyendo la cesidn obligatoria del 10% de
aprovechamiento lucrativo como consecuencia del aumento de superficie y de
aprovechamiento, pero respetando los pardmetros generales que aparecian en las
NN.SS.

Memoria de la Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior Propuesta
Unidad de Ejecucion 44 (U.E. 44). Sesefa - Toledo P&gina 7

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

NOMBRE:

01898348C JESUS MENCHERO

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

(R: B45310067)

SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y



™ Calle Real N° 90, 1°A
45.200 lllescas (Toledo)
CAI;‘LOS SOTOMAYOR MUNOZ Teléfono: 925 54 ]9 78
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Mé\/” 609 03 21 83
e T e Email: carlos.sotomayor@estudiocarlossotomayor.com

- El Concejal de Urbanismo en su Providencia de fecha 16/12/2021 marca la
siguiente motivaciéon para llevar a cabo la presente Modificacion:

“En relacion con el expediente 6455/2021 y a la vista de que en el
documento técnico presentado no se justifica el interés publico de la
modificacién, procede manifestar que es intencidon de este Ayuntamiento
ampliar las dotaciones publicas de la Unidad de Ejecucién n° 44 para la
instalaciéon de una piscina publica en el ndcleo urbano de Sesefia Nuevo.
Por ello, procédase a la realizacion de cuantas actuaciones administrativas
sean oportunas y a la emision de los informes necesarios al objeto de llevar
a cabo la tramitaciéon de la Modificacion del PERI de la citada UE-44."

Las parcelas que se incorporan a la Unidad de Ejecucion 44 (U.E. 44), ambas
propiedad del promotor y que suman un total de superficie de 13.026,10 m2, son las
siguientes:

- Parcela con referencia catastral  5003312VK4450S, situada en la
Calle Isla de Mallorca n° 5(A) y con una superficie de 10.000,00 m2.

- Parcela con referencia catastral 4498601VK4349N y situada en la
Calle Lavadero n° 3, propiedad del Promotor, tiene una superficie de 3.026,10 m2,

Por tanto, con la nueva delimitacién que se plantea en la presente Modificaciéon del
P.E.R.I. Propuesta, se aumenta la superficie total de actuacidn de 11.364,86 m2 a
13.026,10 m2 como consecuencia de incluir en la delimitacion de la U.E. 44 el resto de
parcela situada en la Calle Lavadero n° 3, con referencia catastral 4498601VK4349N vy
propiedad del promotor, ademds de la parte ya destinada a Equipamiento (Dotacional
PUblico) en el P.E.R.l. Aprobado.

En el P.E.R.l. Aprobado la superficie de actuacién era de 11.364,86 m2 y con la
modificacién que se propone se aumenta hasta 13.026,10 m2, por tanto, se produce un
aumento de superficie de 1.661,24 m2,

Sin embargo, en el P.E.R.I. Aprobado no se aplicaron las condiciones urbanisticas
establecidas en la ficha de las NN.SS., por lo que en esta Modificacidén del P.E.R.I. Propuesta
si se aplicardn sobre la nueva superficie de actuacion, es decir, 13.026,10 m2. Las
condiciones urbanisticas establecidas en la ficha de las NN.SS. a aplicar son:

DENSIDAD: 30 viv/ha
EDIF. BRUTA: 0,5 m2/m?2

De esta manera quedard como sigue:

P.E.R.l. Aprobado
Superficie: 11.364,86 m2
Aprovechamiento Urbanistico aplicado: 4.900,00 m2.
Aprovechamiento Urbanistico real: 5.682,43 m2. (es el que se deberia haber
aplicado pero no se hizo sino que se mantuvo el Aprovechamiento Urbanistico
de la ficha de las NN.SS.)
Segun Convenio Urbanistico, firmado entre el Ayuntamiento de Sesena vy el
Promotor, este Ultimo compensd la cesidn de Aprovechamiento Urbanistico
correspondiente mediante pago en metdlico y asi quedd reflejado en dicho
Convenio
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Modificacién P.E.R.I. Propuesta
Superficie: 13.026,10 m2
Aprovechamiento Urbanistico: 6.513,05 m2c
Incremento de Aprovechamiento Urbanistico: 1.613,05 m2. (es la diferencia que
se produce entre el correspondiente a la nueva delimitacién y el aplicado en
el P.E.R.l. Aprobado)

Por tanto, vemos que faltaria por aplicar un Aprovechamiento Urbanistico de
1.613,05 mZ..

Ahora bien, este Aprovechamiento Urbanistico debe cumplir los condicionantes
impuestos por el TRLOTAU, y mds concretamente los que aparecen en su Articulo 31.1.c),
en cuanto a cesidn con destino a zonas verdes y a la implantacién de otras dotaciones.

lgualmente se deben cumplir los condicionantes impuestos por el TRLOTAU en su
Articulo 31.1.d) y por el Reglamento de Planeamiento de la LOTAU en su Articulo 21.5, en
cuanto ala preservacién de plazas de aparcamiento en funcion de la superficie de techo
residencial. Sin embargo, existe una discrepancia entre ambos documentos toda vez que
el primero destina una reserva de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo
residencial mientras el segundo destina una reserva de 1 plaza de aparcamiento por cada
200 m2 de techo residencia. En nuestro caso tomaremos el mds desfavorable que es el de
destinar una reserva de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de techo residencial.

A parte debe contabilizarse la cesidn por aprovechamiento lucrativo a la
Administracién Actuante (Ayuntamiento de Sesena) y que no es ofra que una cesion del
10% pero esta cesidn solo debe realizarse de la parte de Aprovechamiento Urbanistico que
en esta Modificacién se plantea.

Vamos a llevar a cabo el cdiculo de cada una de las cesiones marcadas por el
TRLOTAU. Al tfratarse de un suelo urbanizable de uso residencial, con una edificabilidad
lucrativa inferior a 6.000 metros cuadrados construibles por hectdrea, en nuestro caso
5.000 m2./Ha, tendremos las siguientes:

1. Con destino especifico de zonas verdes: el 10% de la superficie total ordenada.
13.026,10 m2x 10% = 1.302,61 m2

Esta superficie se materializard en la Parcela designada como DZV1 y estard
ubicada en la finca de la Calle Lavadero, propiedad del Promotor.

2. Con destino a la implantacién de otfras dotaciones: veinte metros cuadrados de
suelo por cada cien metros cuadrados de edificacién.

13.026,10 m2 x 0,50 m2/m2 x 20 m?
100 m2

=1.302,61 m?

Esta superficie se materializard en la Parcela designada como DE1 y estard
ubicada en la finca de la Calle Lavadero, propiedad del Promotor.

3. Con destino a la preservacién de plazas de aparcamiento en funcion de la
superficie de techo residencial: 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de
techo residencial.
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6.513,05m2x 1 pl
100 m?

= 65,13 pl = 66 pl

Por tanto, con destino a la preservacion de plazas de aparcamiento el
nUumero minimo serd de 66.

Las plazas de aparcamiento se localizan en el interior de las parcelas a razén
de 1 por vivienda enlas parcelas P2, P3, P4, P5y Pé, y un minimo de 72 enla parcela
P1, que se ubicardn en la planta sétano.

De esta manera el nUmero de plazas de aparcamiento que se dispondrdn
serd de 77, cumpliendo el minimo estipulado por el TRLOTAU.

4. Con destino a la cesién correspondiente al 10% de Aprovechamiento Lucrativo
solo se aplicard respecto a la superficie de incremento de Aprovechamiento
Urbanistico de esta Modificacion Propuesta toda vez que, como ya se ha indicado
anteriormente, la correspondiente al P.E.R.I. Aprobado se materializé mediante
pago en metdlico segun Convenio Urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de
Sesenay el Promotor.

1.613,056 Mm% x 10% = 161,30 m2c

Por tanto, corresponde la cesidén de 161,30 m2. de Aprovechamiento
Urbanistico a favor del Ayuntamiento de Sesena. Y aplicando las condiciones
urbanisticas establecidas en la ficha de las NN.SS. dicho Aprovechamiento
Urbanistico se fransforma en una cesiéon de 322,60 m2 de superficie de suelo,
superior a la parcela minima de 150,00 m2 marcada por las NN.SS.

Esta superficie se materializard en la Parcela designada como Pé y estard
ubicada enla finca de la Calle Lavadero, propiedad del Promotor.

Procede unir las parcelas DIV1 y DE1, en una Unica parcela de uso dotacional,
denominada DE1, dando asirespuesta al interés pUblico manifestado en la Providencia del
Concejal de Urbanismo, respetando, de este modo, los estéindares minimos en lo relativo a
la superficie de cesidn a efectos de cdlculo, si bien, calificdndola como dotacional. Asi se
mantiene el criterio del P.E.R.I. Aprobado.

Lo anterior se ve respaldado por el Articulo 21.4 del Reglamento de Planeamiento,
gue dice textualmente:

“En los supuestos de suelo urbano no consolidado (SNUC) establecidos en el
articulo 105.3 de este Reglamento, la prevision de reservas minimas de suelo
dotacional publico, sin computar viario, serd la que se indica en las letras A) y B)
siguientes.

Estas superficies de zonas verdes y equipamientos se establecen a efectos de cdlculo
puesto que su calificacion definitiva serd determinada o por el Plan, que podrd
respetar estas proporciones y usos, o destinarlas a zonas verdes o equipamientos en
funcion de las necesidades manifestadas en el planeamiento”.

La parcela con referencia catastral 4498601VK4349N y situada en la Calle Lavadero,
propiedad del Promotor, tiene una superficie de 3.026,10 m2.
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La suma de superficies correspondientes a cesiones a realizar por el Promotor como
consecuencia de la aplicacidon de los estdndares minimos de calidad urbana de
preceptiva observancia por los planes marcados por el Articulo 31 del TRLOTAU es:

1.302,61 m2 + 1.302,61 m2 + 322,60 m2 = 2.927,82 m?2

Por tanto, como se puede observar la superficie de la parcela ubicada en la
Calle Lavadero, y propiedad del Promotor, es mayor a la superficie total a ceder por el
mismo al Ayuntamiento de Sesefa en 98,28 m2 y que el Promotor estd dispuesto a ceder
gratuitfamente aumentando la superficie de la Parcela DE1 destinada a Equipamiento.

De esta manera las cesiones realmente realizadas serdn las siguientes:

Parcela DE1 2.703,50 m2 (1.302,61 m2 + 1.302,61 m2 + 98,28 m?2)
Parcela Pé 322,60 m?2
Total 3.026,10 m2

Se reflejan a contfinuacién los cuadros resimenes de los datos urbanisticos
planteados en el P.E.R.I. Aprobado de la U.E. 44 y en la Modificacion del P.E.R.I. Propuesta
de la U.E. 44:

APROVECHAMIENTO
MANZANAS UsosS SUPERFICIE (m?2) URBANISTICO (mZ.)
P1 Residencial 6.260,40 4.320,00
P2 Residencial 348,98 145,00
P3 Residencial 347,19 145,00
o |P4 Residencial 345,40 145,00
9( P5 Residencial 437,14 145,00
o |TOTAL RESIDENCIAL 7.739.11 4.900,00
g DVI1 Zona verde 896,14
< |[DV2 Zona verde 315,28
n—=1 DV3 Zona verde 162,96
ui |DV4 Zona verde 73,50
8- | TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 1.447,88
DE1 | Equipamiento 1.364,86
TOTAL DOTACIONAL PUBLICO 1.364,86
CT Centro de Transformacién 16,40
Pl Infraestructura 796,61
TOTAL Unidad de Ejecucion 11.364,86 4.900,00
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APROVECHAMIENTO
MANZANAS UsosS SUPERFICIE (m?2) URBANISTICO (mZ.)
Pl Residencial Privativo 6.260,40 5.167,75
é P2 Residencial Privativo 348,98 296,00
w P3 Residencial Privativo 347,19 296,00
8 P4 Residencial Privativo 345,40 296,00
x PS5 Residencial Privativo 437,14 296,00
—= |Pé Residencial PUblico 322,60 161,30
ﬁ TOTAL RESIDENCIAL 8.061,71 6.513,05
o |DVI Zona verde 896,14
S [DV2 Zona verde 315,28
O |DV3 /ona verde 162,96
5 DV4 Zona verde 73,50
i |TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 1.447,88
8 DE1 | Equipamiento 2.703,50
S |TOTAL DOTACIONAL PUBLICO 2.703,50
CT Centro de Transformacioén 16,40
Pl Infraestructura 796,61
TOTAL Unidad de Ejecucion 13.024,10 6.513,05

. Determinaciones de la Ordenacion Estructural y Detallada

Conforme con el Articulo 24.1 del TRLOTAU, y como se puede comprobar en esta
memoria, la presente Modificacién del P.E.R.I. Aprobado plantea una modificacion de la
ordenacién estructural, concretamente la determinaciéon establecida en la letra c¢):

c) Delimitacién preliminar de sectores de planeamiento parcial o de reforma
interior...

Y ello es asi por cuanto se plantea la modificacion de la delimitacién de la U.E. 44,
modificando su superficie asi como configurando ésta de forma discontinua.

Por otro lado, la Modificacion Propuesta también conlleva la modificacién de los usos
atribuidos a algunas parcelas, como la de residencial y la de dotacional publico, pero no
a otras, como las de viario local y zona verde toda vez que ya estaban modificadas en el
P.E.R.l. Aprobado, como anteriormente se ha expuesto, afectando, en este aspecto, a la
ordenacién detallada, segin lo establecido en el Articulo 24.2 del TRLOTAU, en los
siguientes apartados:

a) Ordenacién urbanistica detallada y trazado pormenorizado de la tframa urbana,
sus espacios publicos, dotaciones comunitarias y redes de infraestructuras para el
suelo urbano, complementaria y conforme con la ordenacion estructural. En suelo
urbano se senalardan las reservas dotacionales publicas de cardcter local,
existentes y previstas, por zonas de ordenacidén urbanistica, localizadas en solares
o en unidades de actuacion urbanizadora...

b) La determinacidon de usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas...

Por tanto, vemos que se han creado dos nuevas parcela, Parcela DE1 con Uso
Dotacional-Equipamiento y Parcela Pé con Uso Residencial, manteniéndose el resto de las
parcelas tal y como se definian en el P.E.R.Il. Aprobado.
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6. Normas Urbanisticas

6.1. Cumplimiento de las Determinaciones de Ias NN.SS.
Las condiciones urbanisticas establecidas en la ficha de las NN.SS. de la
U.E. 44 son las siguientes:

DENSIDAD: 30 viv/ha

EDIF. BRUTA: 0,5 m2/m?

ALTURA MAX: 2 PLANTAS (7,50 m).

USO CARACTERISTICO: Residencial unifamiliar.

USOS COMPATIBLES: Administrativo, asistencial, comercial, deportivo,
docente, garaje, hotelero, oficinas, religioso, reunién, sanitario,
sociocultural y zonas verdes.

ORDENANZA ESTIMATIVA DE APLICACION: 3 grado 2°.

Se mantienen todas las condiciones urbanisticas establecidas en las NN.SS.
6.2. Ordenanzas
6.2.1. Ordenanza n° 1: Residencial

La presente ordenanza se aplica a las siguientes parcelas,
estableciendo para las mismas las siguientes condiciones:

Parcela Superficie (m?) | Edificabilidad (m2) | Coef. Edif. (m2/m?2)
P1 6.260,40 5.167.75 0.83
P2 348,98 296,00 0.85
P3 347,19 296,00 0,85
P4 345,40 296,00 0,86
P5 437,14 296,00 0,68
P& 322,60 161,30 0,50

" La parcela P6 corresponde al 10% de cesidon de aprovechamiento lucrativo del exceso de
superficie contemplada en la presente Modificacion del P.E.R.I. Propuesta sobre el P.E.R.I.
Aprobado

Uso caracteristico: Residencial.

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

Parcela minima: 150 m2

NUmero de plantas: B + | + Bc (segUn Normas Generales)
Lindero frontal minimo: 6 m

Retranqueo frontal y posterior: 3 metros

Retranqueos laterales: 3 metros

N° de aparcamientos en parcela: 1 ud/viv.

El retfranqueo lateral se establece en 3 metros con el posible fin
de aparcamiento de vehiculos.

Las plazas de aparcamiento se localizan en el interior de las
parcelas arazdn de 1 por vivienda en las parcelas P2, P3, P4, P5y Pé,
y un minimo de 72 en la parcela P1, que se ubicardn en la planta
sétano.
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6.2.2. Ordenanza n® 2: Dotacional-Zona Verde
La presente ordenanza se aplica a las siguientes parcelas,
estableciendo para las mismas las siguientes condiciones:

Parcela Superficie (m2) | Edificabilidad (m2)
DV 1 896.14 0
DV 2 315,28 0
DV 3 162,96 0
DV 4 73,50 0

Su uso caracteristico es el de parques y jardines, dreas infantiles
y de juego, de uso y dominio privado.
Usos compatibles: No se establecen.

Parcela minima: No se establece.

No se permite ningun tipo de edificacién, al no tener asignado
aprovechamiento.

6.2.3. Ordenanza n° 3: Infraestfructuras
La presente ordenanza se aplica a la parcela Pl, con una
superficie de 796,61 m2.

Su uso caracteristico es el de infraestructura privada con la
Unica funcidn de acceso y distribucion de las diferentes zonas
del recinto.

Usos compatibles: No se establece.

No se permite ningun tipo de edificacién, al no tener asignado
aprovechamiento.

6.2.4. Ordenanza n° 4: Dotacional-Equipamiento
Ambito: Comprende el drea delimitada como DE1 en los
planos de zonificacidon y ordenacién, con una superficie de
2.703,50 m2.
Uso caracteristico: Equipamiento municipal asistencial 'y
sanitario, socio-cultural, deportivo, escolar, institucional vy
religioso.
Parcela minima: No se establece.
Condiciones de la alineacion: Las alineaciones de viales y sus
rasantes son las existentes en la actualidad y como tales
aparecen grafiadas en los planos.
Posicidn respecto a la alineacién: Las nuevas edificaciones
podrdn elevarse sobre la alineacion oficial o retranquearse de
ésta.
Separacién de linderos: En los casos en que sea necesario, la
edificaciéon se podrd separar de los linderos laterales, el ancho
de la separaciéon serd como minimo de 3 metros con ventanas,
evitdndose servidumbres vistas en anchos inferiores. La
edificacion se separard del lindero testero una distancia igual
o mayor a 3 metros.
Condiciones de edificabilidad: el coeficiente de edificabilidad
se fijaen 1 m2/mz2,
Altura de la edificacion: Se fija en 2 plantas o 7,50 metros de
altura de cornisa.
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Condiciones estéticas: No se fijan.
Usos compatibles: No se considera ningun uso compatible con
las caracteristicas.

7. Zonas Afeccion Carretera CM-4010
A continuacién se detallan las zonas de afeccién de la carretera autondmica
CM-4010, en virtud de lo determinado por la Ley 9/90, de 28 de diciembre, de Carreteras y
Caminos de Castilla-La Mancha y por el Reglamento que la desarrolla (Decreto 1/2015, de
22/01/2015).

Segun el Decreto 1/2015, de 22/01/2015, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley 9/90, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos de Castilla-La Mancha las zonas de
afeccidén son las siguientes:

Articulo 47. Zonas de afeccion.

1. Con el fin de velar por la seguridad vial, permitir la disponibilidad de los terrenos
necesarios para futuras actuaciones en las carreteras, asi como para proteger los
usos de los terrenos colindantes del impacto de las vias, de acuerdo con lo
establecido en el Capitulo IV de la Ley 9/1990, de 28 de diciembre, se establecen las
siguientes zonas dentro de las parcelas colindantes con la carretera:

a) Zona de dominio publico.

b) Zona de servidumbre.

c) Zona de proteccion.

d) Zona delimitada por la linea de edificacidn.

En dichas zonas, se limitan las facultades de los propietarios, de oftros titulares de
derechos y de terceros que tengan que realizar actuaciones denfro de las mismas, lo
cual supone la extension de las facultades de explotacion de la Administracion.

La Ley 9/90, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos de Casfilla-La Mancha
determina lo siguiente:

Articulo 23

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de 8 metros de anchura en autopistas, autovias,
vias rapidas y variantes de poblacidn, y de 3 metros en el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidos en horizontal, desde la arista exterior de la explanacion
y perpendicularmente a la misma. En el caso de caminos serdn de dominio publico
Unicamente los terrenos ocupados por éstos y sus elementos funcionales.

2. En esta zona podrdn realizarse obras o actividades que estén directamente
relacionadas con la construccidon, gestion y conservacion de la via.

3. La Administracidn titular de la via sélo podrd autorizar obras o instalaciones cuando
sea imprescindible para la prestacidn de un servicio publico de interés general.
Tampoco podrdn autorizarse obras de ampliacion o mejora en la zona de dominio
publico si no fuesen imprescindibles para el objeto pretendido.
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Articulo 25

1. La zona de servidumbre de la carretera consistird en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma delimitados interiormente por la zona de dominio publico y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una
distancia de 25 metros en autopistas, autovias, vias rdpidas y variantes de poblacidn,
y 8 metros en el resto de las carreteras, medidas en horizontal desde las citadas
aristas.

2. La Administracion titular sélo podrd autorizar aquellas obras y usos que sean
compatibles con la seguridad vial.

3. La Administracion titular podrd utilizar o autorizar la utilizaciéon de esta zona para el
emplazamiento de instalaciones y realizacion de actividades relacionadas
directamente con la construccidn, conservacion y gestion de la carretera.

4. Los danos y perjuicios ocasionados por la utilizacion de la zona de servidumbre
serdn indemnizados.

Articulo 26

1. La zona de proteccion de la carretera consiste en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma delimitada interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una
distancia de cien metros en autopistas, autovias y vias rdpidas y a treinta en el resto
de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

2. La redlizacién de obras e instalaciones fijas o provisionales, el vertido de residuos,
los cambios de uso y las plantaciones arbdreas requerirdn la autorizacidon de
Administracidn titular.

3. En las construcciones e instalaciones de la zona de proteccién podrdn hacerse
obras de reparacién y mejora, previa la autorizacion correspondiente, siempre que
no suponga aumento del volumen de la construccién y sin que el incremento de
valor de aquellas pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

4. La denegacidn de la autorizacién deberd fundarse en las previsiones de los planes
o proyectos de ampliacién o variacién de la carretera

El Decreto 1/2015, de 22/01/2015, por el que se aprueba el Reglamento de la

Ley 9/90, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos de Castilla-La Mancha determina
lo siguiente:

Articulo 48. Zona de dominio pUblico.

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de 8 metros de anchura en autopistas, autovias,
vias rdpidas y variantes de poblacion, y de 3 metros en el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidos en horizontal, desde la arista exterior de la explanacién
y perpendicularmente a la misma.
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3. En esta zona no se podrd autorizar ninguna actuacion, excepto lo establecido para
los accesos, los cruces aéreos y subterrdneos, y las obras o instalaciones que sean
imprescindibles para la prestacion de un servicio publico de interés general.
Tampoco podrdn autorizarse obras de ampliacion o mejora en la zona de dominio
publico si no fueren imprescindibles para el objeto pretendido. En cualquier caso se
limitardn las facultades de conformidad con la normativa que resulte aplicable,
indicando que la autorizacién se otorga en precario, de conformidad con las
caracteristicas que la legislacion sobre patrimonio recoge, lo que conlleva que no se
adquiere ningun derecho, y por tanto no serdn indemnizables con respecto a una
expropiacion u obras necesarias para el mantenimiento y conservacion de la
carretera, debiendo proceder a su reposicion, en los casos que sea necesario, a su
costa.

Articulo 49. Zona de servidumbre.

1. La zona de servidumbre de la carretera consistird en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma, delimitados interiormente por la zona de dominio publico y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una
distancia de 25 metros en autopistas, autovias, vias rdpidas y variantes de poblacion,
y 8 metros en el resto de las carreteras, medidas en horizontal desde las citadas
aristas.

2. Las actuaciones concretas que pueden auforizarse dentro de esta zona son las
establecidas en la Seccidn 3° del presente Capitulo. En cualquier caso sélo se podrdn
autorizar aquellas obras y usos que sean compatibles con la seguridad vial, y que no
impidan las facultades a que se refiere el pdrrafo siguiente, sin que por ello tengan
derecho a indemnizacién.

3. La Administracidn titular podrd utilizar o autorizar la utilizacién de esta zona para el
emplazamiento de instalaciones y realizacién de actividades relacionadas
directamente con la construccidn, conservacion y gestion de la carretera.

Se podrd utilizar en concreto para los siguientes fines:

a) Encauzamiento y canalizacion de aguas que discurran por la carretera.

b) Depdsito temporal de objetos que se encuentren sobre la plataforma de la
carretera y constituyan peligro u obstdculo para la circulacion.

c) Estacionamiento temporal de vehiculos o remolques que no puedan circular por
cualquier causa.

d) Obras declaradas de emergencia.

e) Conducciones e instalaciones vinculadas a servicios de interés general, si no existe
posibilidad de llevarlas mds lejos de la carretera.

f) Alimacenamiento temporal de materiales, maquinaria y herramientas destinadas a
las obras de construccion, reparacion o conservacion de la carretera.

g) Oftros fines andlogos que contribuyan al mejor servicio de la carretera, tales como
caminos agricolas o de servicio y zonas de aparcamiento.

4. Se noftificard a aquellos interesados que puedan ver alterados sus derechos sobre
elinmueble afectado, salvo aquellos supuestos en que se tenga que actuar de forma
inmediata. La notificacién incluird una propuesta donde se indique la superficie, el
plazo previsto, finalidad a la que se destina y designacion del beneficiario, a los
efectos de que en un plazo de quince dias manifieste lo que estime oportuno.
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5. Los danos y perjuicios ocasionados por la utilizacidn de la zona de servidumbre
serdn indemnizables. A tal efecto, serd de aplicacion lo previsto en la Ley de
Expropiacién Forzosa y su reglamento. El abono de las indemnizaciones serd de
cuenta del beneficiario de la ocupacion.

Articulo 50. Zona de proteccidn.

1. La zona de proteccién de la carretera consiste en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma, delimitada interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de las explanacién a una
distancia de 100 metros en autopistas, autovias y vias rdpidas y a 30 metros en el resto
de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

2. La realizacién de obras e instalaciones fijas o provisionales, el vertido de residuos,
los cambios de uso y las plantaciones arbdreas requerirdn la autorizaciéon de la
Administracidn titular.

3. Enlas construcciones e instalaciones ya existentes de la zona de proteccién podrdn
hacerse obras de reparacidén y mejora, previa la autorizacién correspondiente,
siempre que no supongan aumento del volumen de la construccion y sin que el
incremento de valor de aquéllas pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios. En caso de que las construcciones existentes se encuentren por detrds
de la linea de edificacidn, estas serdn tratadas como obras nuevas.

En virtud de lo determinado por la Ley 9/90, de 28 de diciembre, de Carreteras y
Caminos de Castilla-La Mancha y por el Reglamento que la desarrolla (Decreto 1/2015, de
22/01/2015) se han definido las diferentes zonas de proteccidon de la Carretera Autonédmica
CM-4010 en la parcela de cesidn municipal (DE1 y Pé), tal y como se recoge en el Plano 6.
Zonas de Afeccidon CM-4010.

Como se puede comprobar en el mencionado plano, la zona de servidumbre afecta
tan solo a la parcela DE1 (Dotacional-Equipamiento) en una franja paralela a la carretera
gue varia desde los 2,75 m. hasta los 2,00 m. pero que la misma se puede considerar como
el retfranqueo de la futura edificacién que el Ayuntamiento pretenda llevar a cabo en
dicha parcela. El resto de parcela DE1 (Dotacional-Equipamiento) se ve afectada por la
zona de proteccion pero como viene definido en la normativa de aplicacién la realizacién
de obras e instalaciones fijas o provisionales podrdn llevarse a cabo y tan solo requerirdn la
autorizacion de la Administracidn titular.

La parcela Pé (Uso Residencial) no se ve afectada por la zona de servidumbre sino
tan solo porla zona de proteccidon pero como viene definido en la normativa de aplicacion
la realizacién de obras e instalaciones fijas o provisionales podrdn llevarse a cabo y tan solo
requerirdn la autorizacidon de la Administracion titular.

8. Documentacidén Anexa

Se adjunta la siguiente documentacion grdfica:

- Plano 1: Situacién

- Plano 2: Estado Actual

- Plano 3: Estado Definitivo

- Plano 4: Zonificaciéon

- Plano 5: Georreferenciacion

- Plano é: Zonas de Afeccidon CM-4010
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ANEXO 1

FICHA RESUMEN DE LA MODIFICACION DEL P.E.R.l. PROPUESTA DE LA U.E. 44

Obijetivos: Se trata del desarrollo de un area residencial discontinua de nueva incorporacion,
situada junto al suelo urbano de Sesefia Nuevo. Parte se sitia al este del casco de Sesefia
Nuevo, en la margen izquierda de la carretera A-4. El resto se ubica al sur del nicleo de Sesefia

Nuevo.

Condiciones urbanisticas:

Superficie delimitada: 13.026,10 m2

Densidad: 30 viv/ha

N° max. viv.: 30

Edificabilidad bruta: 0,5 m2/m?2

Edificabilidad maxima: 6.513,05 m2c

Altura maxima: 2 plantas (7,50 m)

Uso caracteristico: Residencial

Usos compatibles: Administrativo, asistencial, comercial,
garaje, hotelero, oficinas, religioso,

sociocultural y zonas verdes

deportivo, docente,
reunién, sanitario,

Condiciones Estructurantes: Se reservard una parcela destinada a cesiobn publica

(Equipamiento) con un total de 2.703,50 mz2.

Observaciones: La reserva de suelo publico se ubicara en la zona al sur del nicleo de Sesefia

Nuevo.

Cuadro Resumen de Superficies:

APROVECHAMIENTO
MANZANAS USsSQOS SUPERFICIE (m?2) URBANISTICO (mZc)
P1 Residencial Privativo 6.260,40 5.167,75
p2 Residencial Privativo 348,98 296,00
P3 Residencial Privativo 347,19 296,00
P4 Residencial Privativo 345,40 296,00
P5 Residencial Privativo 437,14 296,00
P6 Residencial Publico 322,60 161,30
TOTAL RESIDENCIAL 8.061,71 6.513,05
DV1 Zona verde 896,14
DV2 Zona verde 315,28
DV3 Zona verde 162,96
DV4 Zona verde 73,50
TOTAL DOTACIONAL PRIVADO 1.447,88
DE1 | Equipamiento 2.703,50
TOTAL DOTACIONAL PUBLICO 2.703,50
CT Centro de Transformacion 16,40
Pl Infraestructura 796,61
TOTAL Unidad de Ejecucion 13.026,10 6.513,05
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MAN- SUPERF. [EDIF. MAX, MAN- SUPERF. [EDIF. MAX.

zANAs| USOS (m2) (m2c) ZANAs| USOS (m2) (m2c)

P1 Residencial 6.260,40 4.320 P1 Residencial 6.260,40 5.167,75

P2 Residencial 348,98 145 P2 Residencial 348,98 296,00

P3 Residencial 347,19 145 P3 Residencial 347,19 296,00

P4 Residencial 345,40 145 P4 Residencial 345,40 296,00

P5 Residencial 437,14 145 P5 Residencial 437,14 296,00

TOTAL RESIDENCIAL | 7.739,11 4.900 P6 Residencial 322,60 161,30

DV1 Zona Verde 896,14 TOTAL RESIDENCIAL | 8.061,71 | 6.513,05

Dv2 Zona Verde 315,28 DV1 Zona Verde 896,14

DV3 Zona Verde 162,96 DV2 Zona Verde 315,28

DV4 Zona Verde 73,50 DV3 Zona Verde 162,96

TOTAL DOT. PRIVADO  1.447,88 Dv4 Zona Verde 73,50

DE1 | Equipamiento 1.364,86 TOTAL DOT. PRIVADO  1.447,88

TOTAL DOT. PUBLICO|  1.364,86 DE1__ | Equipamiento | 270350

CT Centro de Transf. 16,40 TOTAL DOT. PUBLICO| 2.703,50

PI Infraestructura 796,61 CT Centro de Transf. 16,40

TOTAL PI Infraestructura 796,61

Unidad de Ejecucion 11.364,86 4.900 TOTAL 13.026.10 6.513.05
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Coordenadas UTM - huso 30

punto X Y

1 444286.9340 |4439620.1110
2 444387.7945 |4439630.4110
3 444386.4345 | 4439638.8310
4 444426.2008 | 4439656.5007
5 444438.3991 | 4439661.9733
6 444428.7014 | 4439683.7888
7 444416.4115 | 4439678.2596
8 444364.4035 |4439655.3768
9 444368.5010 |4439646.4456
10 444359.7399 |4439642.6481
11 444355.7225 |4439651.7892
12 444286.7340 |4439620.8710

Carlos Sotomayor Mufioz
Ingendero de Caminos, Canales y Puertos

modificacion del plan especial de reforma interior

propuesta de la unidad de ejecucion 44

propiedad firma escala

1:500
construcciones menchero, s.l.
plano ndmero
georreferenciacion 5
situacién fecha
unidad de ejecucion 44 en 28.864 sesefia | toledo enero 2.022




_—

EECHA DE FIRMA.

13/01/2022
13/01/2022

PUESTO DE TRABAJO:

Firma Interna
Firma Interna

NOMBRE.:

Carlos Sotomayor Mufioz

Ingendero de Caminos, Canales y Puertos

Estudio y Proyectos de Arquitectura e Ingenieria
Calle Real N* 90, 1* A tif: 925541978
45200 lllescas — Toledo movil: 609032183
carlos. com

modificacion del plan especial de reforma interior

propuesta de la unidad de ejecucion 44

propiedad firma escala
1:500

construcciones menchero, s.l.

plano ndmero

zonas de afeccion cm-4010

situacién
unidad de ejecucién 44 en 28.864 sesefia | toledo

fecha

enero 2.022

HASH DEL CERTIFICADO:

70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B
70352F41061EDA4FF3C322094AF068BA70C3B38B

01898348C JESUS MENCHERO (R: B45310067)
SOTOMAYOR MUNOZ CARLOS - 03847331Y




	Portada Modificación PERI
	Índice General
	Portada Memoria
	Índice Memoria
	Memoria
	Portada Anexo 1
	Anexo 1. Ficha Resumen
	Portada Planos
	Índice Planos
	Planos
	1. Situación
	2. Estado Actual
	3. Estado Definitivo
	4. Zonificación
	5. Georreferenciación
	6. Zonas Afección CM-4010


		2022-01-13T14:42:54+0100
	01898348C JESÚS MENCHERO (R: B45310067)


		2022-01-13T14:01:45+0100
	SOTOMAYOR MUÑOZ CARLOS - 03847331Y




