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MODIFICACION PUNTUAL N°. 30 i
PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION URBANA DE TOLEDO

DOCUMENTO I. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

| 1. OBJETIVOS Y ALCANCE DE LA MODIFICACION

1.1- Alcance de la presente modificacién numero 30

El objeto y alcance de la presente Modificacién Puntual numero 30 del Plan General Municipal de
Ordenacion Urbana de Toledo es establecer una serie de modificaciones al documento de Normas
Urbanisticas aprobado definitivamente por Orden de la Consejeria de Politica Territorial de 10 de
noviembre de 1986 (DOCM 18 de noviembre de 1986) y por Orden de 27 de julio de 1987 (DOCM 4
de agosto de 1987), y recogido en el Refundido de las Normas Urbanisticas de la Modificacion
Puntual nimero 28, aprobada definitivamente por la Orden de 21 de diciembre de 2018, de la
Consejeria de Fomento, publicada en el DOCM el 28 de diciembre de 2018.

Esta modificacion se redacta con el fin de poder reajustar ciertos articulos y/o determinaciones de las
normas urbanisticas que, con la anulacién del Plan de Ordenacién Municipal, la vuelta a la vigencia
del Plan General de afio 86 o las afecciones generadas por la pandemia, se han quedado obsoletas,
sin sentido de aplicacion o requieren una actualizacion con el objeto de posibilitar o facilitar la
implantacién de actividades debido a la situaciéon socioecondmica actual, a la demanda de ciertos
servicios y a la necesidad de ampliacién de los espacios destinados al trabajo presencial. En
concreto, esta modificacion afecta a 4 determinaciones, dos de ellas de suelo rdstico, una de
ordenanza de suelo urbano, la Ordenanza 14-B del poligono industrial y, por ultimo, se actualiza el
régimen de fuera de ordenacién en el Plan General, todo ello de las Normas Urbanisticas:

- Se elimina el concepto de edificabilidad en suelo rustico, y se actualiza el texto, para aplicar
directamente la parcela minima y ocupacién maximas establecidas en la instruccién técnica de
planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras,
construcciones e instalaciones en suelo rustico, adaptdndose de esta manera a la normativa
vigente y a la Instruccién primera “APLICACION ITP DE SUELO RUSTICO A PLANES
GENERALES” de la Direccién General competente en Urbanismo, publicada en el DOCM de 7 de
agosto de 2017. Afecta al articulo 415, al 421 y al 422 de las Normas Urbanisticas.

- Se modifican los retranqueos establecidos para las edificaciones en suelo rustico, disponiendo
las genéricas establecidos en el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica y en el Reglamento de Suelo Rustico. Afecta al articulo 420 de las Normas
Urbanisticas.

- Se modifican algunos parametros de la Ordenanza 14-B del Poligono Industrial Santa Maria de
Benquerencia, principalmente en la tipologia de Industria Media, con el objeto de facilitar la
implantacién de nuevas actividades o de ampliar las ya existentes.

-Se actualiza el régimen de situacion de fuera de ordenacion, recogido en el CAPITULO IV:
Edificios e instalaciones anteriores al Plan, del TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE
CARACTER GENERAL, articulo 9 de las Normas Urbanisticas, para que se recoja la situacion y
tipos de edificaciones en situacion de fuera de ordenacién, en correlacion y desarrollo del nuevo
Articulo 42 bis del TrLOTAU, estableciendo una distincién cuando la situacion de fuera de
ordenacion de una edificaciébn venga generada por la modificacion del planeamiento, cuya
ejecucion no se pueda considerar inmediata.

1.2- Antecedentes

En marzo de 2018 se publica en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha la anulacién de la aprobacion
del Plan de Ordenacién Municipal aprobado en el afio 2007, en ejecucion del fallo tras varias
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sentencias judiciales, volviendo a resurgir el planeamiento anterior redactado bajo la legislacion
estatal, el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de 1986, en adelante PGMOU.

Ante esta situacion, este Ayuntamiento de Toledo inici6 en el mismo afio 2018 la tramitacion de dos
modificaciones puntuales del “renacido” y desactualizado PGMOU de 1986: la n° 28 para la
adecuaciéon a la realidad fisica en el suelo urbano, toda vez que se encontraban ejecutados
desarrollos tanto del PGMOU como del POM anulado, y la n® 29, cuyos objetivos principales eran la
clasificacién de los sectores “mas urgentes” de suelo urbanizable, que ya se preveian en el POM y
que, incluso, alguno tenia el Programa de Actuacion Urbanizadora aprobado; la definicion y
clasificacién del suelo rustico en funcion de sus afecciones y particularidades, recogiendo las grandes
redes de infraestructuras surgidas en los ultimos 30 afios y actualizando el régimen urbanistico
aplicable a la legislacion autonémica; la modificacion y actualizacion de las normas urbanisticas del
PGOU 86, y la incorporacién del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.

La Modificacion Puntual 28 del PGOU que afecta al suelo urbano fue aprobada definitivamente por la
Orden de la Consejeria de Fomento en diciembre de 2018, si bien, la Modificacion Puntual 29, al
tener unos objetivos mas ambiciosos, debe someterse, entre otros tramites, al procedimiento
medioambiental de los planes urbanisticos, por lo que actualmente se encuentra en la fase de
tramitacién y aprobacioén inicial municipal

Es por ello que, si bien en la Modificacién 29 se actualiza todo el régimen del suelo rustico y las
normas urbanisticas, urge la aprobacion de una modificacion muy puntual y concreta de los
parametros indicados, por lo que es prioridad de este Ayuntamiento anticipar la tramitacion y
aprobacion de los mismos a través de esta Modificacion 30.

1.3- Documentacion a modificar

Las modificaciones afectan por tanto Unicamente a las Normas Urbanisticas del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana, sin afectar a los planos vigentes, y se modifican parametros
principalmente de la ordenacién detallada, si bien, se introduce la posibilidad de incremento de
aprovechamiento en algunas actividades en suelo urbano, lo que afecta a la ordenacion estructural.

2. JUSTIFICACION Y DETERMINACIONES

2.1- Justificacion de la eliminacidén del coeficiente de edificabilidad en suelo rustico,
para aplicar directamente la parcela minima y ocupacidon maximas establecidas en la
instruccion técnica de planeamiento.

El Plan General Municipal de Ordenacién Urbana se redacta y aprueba conforme a la legislacion
estatal, aplicable mientras las Comunidades Auténomas no legislaran.

Posteriormente, en el afio 1998, se aprueba la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica en Castilla-La Mancha, bajo la que se redacta el Plan de Ordenaciéon Municipal aprobado
en el afo 2007, y que posteriormente, en el afio 2018, fue anulado tras varias sentencias judiciales.

El Plan de Ordenacion Municipal, ya recogia en el articulo 175 de sus Normas Urbanisticas, la
regulacion de las edificaciones en suelo rustico conforme a la Orden de 31 de marzo de 2003, sobre
determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en
suelo rustico, eliminando la anterior regulacion del Plan General, que Unicamente fijaba un coeficiente
de edificabilidad.

Al anularse el Plan de Ordenacién Municipal vuelven a resurgir las determinaciones anteriores a la
normativa autondémica, que obviamente en muchos aspectos quedan obsoletas, recogiéndose en la
Modificacion Puntual 28 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana un refundido de las
Normas Urbanisticas con las determinaciones del suelo urbano actualizadas segun esta modificacion,
pero incorporando para el resto, suelo urbanizable y rustico, las anticuadas normas del Plan General
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del 86, toda vez que en la Modificacién Puntual n° 29, que se inicia paralela a la 28, si se incorpora la
actualizacion del régimen del suelo y de las normas urbanisticas conforme a la legislacion y normativa
vigentes, si bien, como ya se ha comentado, la urgencia en la aplicaciéon de ciertas determinaciones
justifica la promocién y tramitacion previa de su modificacion.

Por otro lado, el 31 de marzo de 2008, la Direccion General competente en Urbanismo de la Junta de
Comunidades de Castilla-La mancha, ya emitié una circular aclaratoria de que eran directamente de
aplicacion los requisitos establecidos en la Instruccion Técnica de Planeamiento en los Municipios
con Planeamiento general anterior a la entrada en vigor de la Ley 1/2003, de 17 de enero, de
modificacion de la Ley 2/98, LOTAU. Esta circular se traduce posteriormente a Instruccion de la
Direccién General y se publica junto con otras en el DOCM de 7 de agosto de 2017, para su publico
conocimiento y aplicacion.

En consecuencia, la propuesta GUnicamente actualiza la redaccion de las Normas Urbanisitcas a los
requisitos y determinaciones aplicables con la normativa vigente, modificandose el articulo 415, para
el suelo rastico de especial proteccion, actualizando la remisiébn a la normativa medioambiental
vigente, eliminando la prohibicién del uso residencial y la exigencia de la parcela minima de 10
hectareas asi como el coeficiente de edificabilidad, para pasar a regularlo en el dltimo péarrafo del
articulo por remisién a la normativa vigente de la siguiente manera:

R2lm?. Las
obras, construcmones e mstalacmnes deberan cumplir con la parcela minima y la ocupamon maxima
establecidas en la instruccion técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rastico, cuya Ultima redaccion ha
sido aprobada por la Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento. Las edificaciones no
podran ser superiores a una planta ni a cinco (5) metros de altura. Las fachadas deberan adecuarse
al entorno, debiéndose acabar en piedra, ladrillo tradicional o revoco. Las cubiertas deberan ser a
varias aguas con acabado de teja.

Igualmente, en el articulo 421, relativo al surlo rdstico comdn o de reserva, se elimirara El coeficiente
de edificabilidad maximo sobre parcela 0°01 m?/m2, para incorporar que las obras, construcciones e
instalaciones deberan cumplir con la parcela minima y la ocupacién méaxima establecidas en la
instruccion técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que deberan cumplir
las obras, construcciones e instalaciones en suelo rastico, cuya Ultima redaccién ha sido aprobada
por la Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento.

En coherenma en el articulo 422 relativo a las construcciones agrarias, se elimina la disposicion:
. Debiéndose aplicar la instruccion
tecnlca de planeamlento taI y como se dlspone en el articulo anterlor

2.2- Justificacion de la modificacion de los retranqgueos establecidos para las
edificaciones en suelo rustico.

Por las mismas razones establecidas para la eliminacién de la edificabilidad, con objeto de actualizar
las determinaciones en correspondencia a la normativa urbanistica aplicable, se propone modificar
los retranqueos establecidos actualmente en el PGMOU para adecuarse a las determinaciones
gerenales dispuestas tanto en el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la
Actividad Urbanistica como en el Reglamento de Suelo Rustico.

Se modifica por tanto el articulo Articulo 420, de retranqueos, disponiendo que:

Todas las edificaciones deberan distar un minimo de 50-m 15 m, del eje de los caminos de uso
publico y se separaran 0-m 5 m de las lineas o limites de las parcelas.
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2.3- Justificacion de la modificacién de la Ordenanza 14-B industrial.

La Ordenanza 14-B se aplica a un ambito concreto del poligono industrial, en la parte mas este del
mismo.

En este ambito se aprobd un Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente el 29 de

marzo de 2001, en el que se establecian 4 tipo de parcelas:

Parcelas de 250 a 1.200 m2.-Industria Nido IN (Categoria IIl), con edificabilidad
Parcelas de 1.200 a 3.000 m2.- Industria Ligera IL (Categoria Ill), con edificabilidad
Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media IM (Categoria Il), con edificabilidad
Parcelas Centro administrativo, Centro Comunal CC, con edificabilidad

O O O O

La ordenacion del ambito es la siguiente:
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1,30 m2/m?2
1,00 m2/m?
0,70 m2/m?2
2,00 m2/m2
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NIDO

LIGERA

MEDIA

CENTROC COMUNAL

CENTRO DE TRANSFORMACION

ELDUP
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Ante las necesidades de algunas empresas de mayores superficies que se demandan tanto por el
cambio en el sistema de mercado industrial actual como por la repercusion en el disefio y de espacios
de oficinas de generada por la COVID-19, se propone la posibilidad de incrementar la edificabilidad
de las parcelas de Industria Media de 0,7 a 1 m?/m?, generandose un incremento de aprovechamiento
en las parcelas que asi lo requieran y lo soliciten, permitiendo, por otro lado, la eliminacion del
retranqueo lateral si hubiera acuerdo expreso entre ambas partes y aumentando el coeficiente de
ocupacioén hasta el 85% de la parcela en las tipologias que lo tenian inferior, dentro de los parametros
de la ordenanza, todo ello con el objetivo de facilitar la implantacién de nuevas actividades o la
ampliacion de las existentes.

De esta forma, de la situacion actual de suelo urbano consolidado con 0,7 m?/m? de edificabilidad
para las parcelas de Industria Media, a la propuesta de 1 m2/m2, se posibilita un incremento de
edificabilidad total de 13.004,74 m2, ya que pasamos de 30.344,38 m? a 43.349,12 m? edificables,
segun las siguientes tablas:

Num-Parcelsl  Tipo-Industria Superficie (m?) |m%m?®Edifical m-Edifica (n?) | Num-Parcelal  Tipo-Industria Superficie (m?) |m#m?Edifica| m>Edifica (m?)

RO1 MEDIA 314575 0,70 2.202,03 R-01 MEDIA 3.145,75 1,00 3.145,75
R-09 MEDIA 4.648,38 0,70 325387 R-09 MEDIA 464838 1,00 464838

R-10 MEDIA 3.056,24 0,70 213937 R-10 MEDIA 3.056,24 1,00 3.056,24
R-11 MEDIA 3.059,38 0,70 214167 R-11 MEDIA 3.059,38 1,00 3.059,38
R-12 MEDIA 3.091,38 0,70 2.135,97 R-12 MEDIA 3.051,38 1,00 3.051,38
R-13 MEDIA 3.058,51 0.70 2.140,96 R-13 MEDIA 3.058,51 1,00 3.058,51
R-14 MEDIA 3.050,20 0,70 213514 R-14 MEDIA 3.050,20 1,00 3.050,20
R-15 MEDIA 3.096,74 0,70 2.139,72 R-15 MEDIA 3.056,74 1,00 3.056,74
R-16 MEDIA 4601,10 0,70 322077 R-16 MEDIA 4.601,10 1,00 4601,10
R22 MEDIA 324184 0,70 2.269,29 R-22 MEDIA 3.241,84 1,00 3.241,84
R-23 MEDIA 3.065,38 0,70 214577 R-23 MEDIA 3.065,38 1,00 3.065,38
R-26 MEDIA 3.086,52 0,70 2.160,56 R-26 MEDIA 3.086,52 1,00 3.086,52
R-27 MEDIA 3.227,70 0,70 2.259,39 R-27 MEDIA 3.227,70 1,00 3227,70

INDUSTRIA MEDIA 43.349,12 30.344,38 INDUSTRIA MEDIA 43.349,12 43.349,12

Debemos tener en cuenta, que en la Ordenanza 14 genérica industrial del Poligono, para el mismo
tipo de industria, la Industria Media, se establece un coeficiente de edificabilidad de 1,50 m?/m?2, muy
superior al 1 que planteamos en esta modificacion.

El potencial incremento de aprovechamiento generaria unas cesiones por estdndares de calidad
urbana, en aplicacion del articulo 21 del Reglamento de Planeamiento de 0,15 x 13.004,74 m?2 =
1.950,71 m? de suelo dotacional y de 1.300,47 m?c de uso industrial por el 10% de participacion en
las plusvalias generadas por el incremento de aprovechamiento.

Realmente, al tener toda la zona parcelada y colmatada en suelo urbano consolidado, y ser necesario
ese incremento de edificabilidad para destinarlo a las instalaciones de las empresas, resulta inviable
la materializaccion fisica de las cesiones de suelo dotacional dentro del ambito, o en superficie
edificada equivalente dentro de un complejo urbanistico, por lo que en aplicacién del articulo 69.1.3
del TrLOTAU, se propone la sustitucibn por la entrega de su equivalente econémico,
debiéndose obtener el informe favorable de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo. La cantidad asi obtenida debera integrarse en el correspondiente Patrimonio Publico
de Suelo y destinarse a la obtencion y ejecucion de suelo para dotaciones o bien a la mejora de
infraestructuras urbanas.

Por otro lado, el incremento de 0,7 a 1 que se permite, es una posibilidad que se da a las empresas
para, quien lo necesite, poder materializarlo, pudiéndose quedar en edificabilidades superiores a 0,7
pero inferiores a 1, por lo que debe ser en cada licencia de edificacion dénde se justifique la
edificabilidad propuesta y la compensacién monetaria por el incremento de aprovechamiento
generado, tanto por las cesiones correspondientes a los estandares locales como por el % de
aprovechamiento lucrativo. En concreto, cada propuesta debera ceder el equivalente econémico a
una superficie de suelo de 0,15 por los metros cuadrados edificables que excedan de 0,7 m2/m?2,
hasta un maximo de 1 m?/m2, mas el del 10% de este incremento de edificabilidad, a precio de metro
cuadrado urbano industrial. Si una parcela de 3.200 m2?, por ejemplo, incrementase el
aprovehcamiento de 0,7 a 1, pasaria de poder edificar 2.240 m? a 3.200 m?, por lo que el incremento
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de edificabilidad seria de 960 m2, y por tanto las cesiones correspondientes 960x0,15= 144 m?2 para
dotaciones y 960x10%=96 m?c de uso industrial por el incremento de aprovechamiento.

La valoracién que se realice del equivalente econémico para la concesion de las licencias cuando la
edificabilidad exceda de 0,7 m%m?2, requerird informe favorable previo de los servicios técnicos
municipales.

La modificacion, por otro lado, del porcentaje de ocupacion y la posibilidad de eliminacién del
retranqueo lateral cuando exista acuerdo expreso entre las partes, son determinaciones de la
ordenacion detallada que buscan flexibilizar la norma y, con ello, ampliar el area de movimiento de la
edificacién para la implantacion de las actividades.

Por todo ello, los cambios que se proponen dentro de la Ordenanza 14-B los siguientes:

o

Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media (Categoria Il): 8;7-m2/m? 1,00 m?/m?

En estas parcelas, el exceso de edificabilidad sobre 0,70 m%/m2 solicitado en la licencia de
edificacion, conllevara la cesion obligatoria de 0,15 x m? ¢ desde el 0,7 hasta el 1 m?/m?
maximo permitido, para dotaciones publicas relativas a los estandares de calidad urbana,
asi como la del 10% sobre los m? c de exceso, por el incremento de aprovechamiento
generado. Estas cesiones, tanto por estandares de calidad urbana como por
aprovechamiento, deberan monetarizarse a favor del Ayuntamiento, en aplicacion de lo
establecido en el articulo 69.1.3 del TrLOTAU. La valoracion requerira informe favorable
previo de los servicios técnicos municipales y la cantidad asi obtenida debera integrarse
en el Patrimonio Publico de Suelo y destinarse a la obtencién y ejecucion de suelo para
dotaciones o bien a la mejora de infraestructuras urbanas.

Retranqueo Lateral
o Categoria llIndustria media Publico5 metros

Privado3 metros
o Categoria lllIndustria ligera Publico3 metros

Privado0-3 metros
Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunalPUblico5 metros

Privado3 metros

Los retranqueos laterales privados podran eliminarse si hay acuerdo expreso firmado entre ambas
partes, debiendo aportarse con la solicitud de licencia.

o Ocupacion méaxima de parcela en planta baja: la menor de aplicar los coeficientes de
ocupacién establecidos en las Ordenanzas reguladoras, o el area de movimiento resultante
de aplicar los retranqueos anteriormente expresados.

En cualquier caso, los maximos permitidos seran:

e Parcelas de 250 a 1.200 m?.-Industria Nido (Categoria Ill): 100%
e Parcelas de 1.200 a 3.000 m?.- Industria Ligera (Categoria Ill): #5% 85%
e Parcelas de 3.001 a 7.000 m?.- Industria Media (Categoria Il);: 65% 85%

e Parcelas Centro Administrativo, Centro Comunal: 5% 85%
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2.4- Justificacion de la modificacion del Capitulo 1V: Edificios e instalaciones
anteriores al Plan, del TiTULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CARACTER
GENERAL

Se propone actualizar el articulo 9, para que se recoja la situacion y tipos de edificaciones en
situacion de fuera de ordenacion, en correlacion y desarrollo del nuevo Articulo 42 bis. Fuera de
ordenacion, del TrLOTAU, estableciendo una distincion cuando la situacion de fuera de ordenacion de
una edificacion venga generada por la modificacion del planeamiento, cuya ejecucion no se pueda
considerar inmediata. De esta forma, en la medida en que la aprobacién del planeamiento y su
ejecucion real estan separadas en el tiempo, es preciso aplicar en esta situacidon provisional o
intermedia las medidas adecuadas que hagan compatibles la continuacion del uso y funcionamiento
del inmueble, con la finalidad de que en este no se realicen modificaciones que puedan agravar el
coste de la ejecucién u obstaculizar la realizacion de las previsiones urbanisticas.

Texto actual:

Articulo 9°.- Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del presente Plan
General, de los Planes Parciales o Especiales que se dicten en su desarrollo, y que resultaren
disconformes con su normativa, se entenderan fuera de ordenacién y sujetos al régimen establecido
por los Articulo 60 y 62 de la Ley del Suelo, cuando alteren las condiciones de volumen, estética y las
alineaciones marcadas.

Igualmente, se entendera, a los efectos previstos en el parrafo anterior, que existe disconformidad
con la normativa de este Plan General cuando las edificaciones e instalaciones existentes con
anterioridad a su entrada en vigor no cumplan sus determinaciones sobre uso y aprovechamiento del
suelo.

Texto propuesto:

Articulo 9°.- Edificios fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones existentes erigidos con anterioridad a la entrada en vigor del
planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo, seran calificados como fuera de
ordenacion.

2. Clases de situaciones de fuera de ordenacion.

A los efectos de determinar el régimen de obras permisible, se diferencia dos grados para la situacion
de fuera de ordenacion:

a) Fuera de ordenacién por incompatibilidad total: por manifiesta incompatibilidad de las edificaciones
con las determinaciones del planeamiento.

b) Fuera de ordenacién por incompatibilidad parcial: edificaciones o actividades que no sean
totalmente compatibles con las determinaciones del planeamiento.

3. Régimen de obras y de usos en los edificios en situacién de fuera de ordenacion.
1. En los edificios existentes en situacién de fuera de ordenacién por incompatibilidad total:
a) Se podran autorizar obras de conservacién dirigidas a satisfacer los requisitos basicos de
funcionalidad, mejora de la eficiencia energética, seguridad y habitabilidad de la edificacion en los

términos establecidos en la normativa de ordenacion de la edificacion.

b) En todo caso se permitiran las obras directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes
de la situacion de fuera de ordenacion.

c) Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la expropiacion,
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demolicién o sustitucién de la edificacion. Asimismo, se podran conceder licencias para la nueva
implantacién, cambio de usos y actividades y reinicio de expedientes de licencias anteriormente
caducadas, siempre y cuando no sean contrarios con la ordenacion territorial y urbanistica vigente.
Dichas licencias se otorgaran siempre condicionadas al cumplimiento de la Orden del
Ayuntamiento en cuanto a su demolicion o cese de la actividad, sin derecho a indemnizacién y sin
gue las obras o usos autorizados impliquen en ningdn caso el incremento del valor de
expropiacién del inmueble.

d) Seran autorizables en todo caso medidas que permitan corregir los efectos adversos sobre el
medio ambiente de edificios e instalaciones existentes en situacion de fuera de ordenacion.

2. En edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion por incompatibilidad parcial:
a) Se podréan autorizarse las obras establecidas en el apartado 1 de este articulo.

b) Se podran autorizar las obras de reforma y de mejora y cambios de actividad, siempre que la
nueva obra o actividad no acentle la inadecuacién al planeamiento vigente ni suponga la
reconstruccion de elementos disconformes con el planeamiento.

¢) Ademas, se podran realizar las obras en los edificios permitidas en la ordenanza particular o en
la ficha de planeamiento de desarrollo.

3. Cuando la situacion de fuera de ordenacion total o parcial de una edificacidon venga generada
por la modificacién del planeamiento, cuya ejecucion no se pueda considerar inmediata y se
justifiguen en beneficio de la ciudad, se podran autorizar obras de reforma y actividades que se
entenderan de caracter provisional, debiendo cesar y/o demolerse de forma inmediata cuando lo
acuerde la administracion municipal en ejecucion del planeamiento, sin que en ningln caso los
afectados tengan derecho a percibir indemnizacion por la revalorizacion de la edificacién, o por el
cese de la actividad asi autorizada.

4. Las actuaciones permitidas en edificaciones en régimen de fuera de ordenaciéon en base a lo
dispuesto en los apartados anteriores, requeriran en todo caso de licencia municipal y no
supondran en caso alguno aumento de su valor a efectos expropiatorios ni de ejecucién del
planeamiento, por lo que se exigird compromiso expreso de renuncia de la propiedad y aceptacion
de cese o de demolicion, previamente a la licencia para cualquier actuacién sobre los mismos, asi
como a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con su normativa propia.

DOCUMENTO II. NORMAS URBANISTICAS

A continuacion se incorporan las determinaciones actuales y las propuestas:

1- ARTICULO 415

TEXTO ACTUAL.:

Articulo 415.
Estas areas quedan grafiadas en los planos correspondientes del presente Plan General.

En las areas de especial proteccién, no podra colocarse ningln tipo de carteles anunciadores ni de
propaganda.

Las areas definidas en el articulo 414.a) y b) se protegen por su ubicacion y con el fin de garantizar el
mantenimiento de vistas del conjunto monumental. Las areas definidas en el articulo 414.c) y d) se
protegen por sus especiales ubicaciones cercanas a la vega del rio Tajo, y con el fin de garantizar el
respeto al medio natural actual.

En la finca Mirabel definida en el articulo 414.b) se permite el uso hotelero.
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En el resto de las zonas protegidas se permiten los usos y actividades de ocio, recreo, deportivos o
de esparcimiento que resulten compatibles con el medio donde se ubiquen. En la implantacién de
cualquiera de los usos o actividades citados en este tipo de suelo se debera realizar una evaluacion
de impacto ambiental que justifique la compatibilidad citada, de acuerdo con lo previsto en el Real
Decreto Ley 1302/1986.

En cualquier caso, queda prohibido el uso residencial.

Los terrenos adscritos a las mencionadas instalaciones deberdn estar inscritas como parcela
indivisible en el registro de la Propiedad y no podra efectuarse ningun tipo de segregacion ni
parcelacion, y deberan contar con un minimo de diez (10) hectareas.

Se establece un coeficiente volumétrico, o edificabilidad, para este tipo de suelo de 0,01 m?/m?2. Las
edificaciones no podran ser superiores a una planta ni a cinco (5) metros de altura. Las fachadas
deberan adecuarse al entorno, debiéndose acabar en piedra, ladrillo tradicional o revoco. Las
cubiertas deberan ser a varias aguas con acabado de teja.

TEXTO PROPUESTO:

Articulo 415.
Estas areas quedan grafiadas en los planos correspondientes del presente Plan General.

En las areas de especial proteccion, no podra colocarse ningln tipo de carteles anunciadores ni de
propaganda.

Las areas definidas en el articulo 414.a) y b) se protegen por su ubicacién y con el fin de garantizar el
mantenimiento de vistas del conjunto monumental. Las areas definidas en el articulo 414.c) y d) se
protegen por sus especiales ubicaciones cercanas a la vega del rio Tajo, y con el fin de garantizar el
respeto al medio natural actual.

En la finca Mirabel definida en el articulo 414.b) se permite el uso hotelero.

En el resto de las zonas protegidas se permiten los usos y actividades de ocio, recreo, deportivos o
de esparcimiento que resulten compatibles con el medio donde se ubiquen. En la implantacion de
cualquiera de los usos o actividades citados en este tipo de suelo se debera realizar una evaluacion
de impacto ambiental que justifique la compatibilidad citada, de acuerdo con lo previsto en la
normativa medioambiental vigente.

Los terrenos adscritos a las mencionadas instalaciones deberan estar inscritas como parcela
indivisible en el registro de la Propiedad y no podra efectuarse ningun tipo de segregacion ni
parcelacion.

Las obras, construcciones e instalaciones deberan cumplir con la parcela minima y la ocupacion
maxima establecidas en la instruccién técnica de planeamiento sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico, cuya
ultima redaccidén ha sido aprobada por la Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento.
Las edificaciones no podran ser superiores a una planta ni a cinco (5) metros de altura. Las fachadas
deberan adecuarse al entorno, debiéndose acabar en piedra, ladrillo tradicional o revoco. Las
cubiertas deberan ser a varias aguas con acabado de teja.

2- ARTICULO 420

TEXTO ACTUAL

Articulo 420. Retranqueos.
Todas las edificaciones deberan distar un minimo de 50 m, del eje de los caminos de uso publico y se
separaran 10 m de las lineas o limites de las parcelas.
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TEXTO PROPUESTO
Articulo 420. Retranqueos.

Todas las edificaciones deberan distar un minimo de 15 m, del eje de los caminos de uso publico y se
separaran 5 m de las lineas o limites de las parcelas.

3.- ARTICULO 421

TEXTO ACTUAL

Articulo 421. Normativa de las edificaciones.

El coeficiente de edificabilidad maximo sobre parcela 0°01 m2/m?2.

La altura maxima permitida para edificios destinados a viviendas, sera de 6 m sobre el nivel del
terreno, en contacto con la edificacion, correspondiente a dos plantas.

La altura maxima permitida para las edificaciones destinadas a otros usos distintos de viviendas, sera
el que quede justificado en el correspondiente proyecto, y cuya composicion sea acorde con la
tipologia tradicional en Toledo, y preserve la unidad ambiental del paisaje.

TEXTO PROPUESTO

Articulo 421. Normativa de las edificaciones.

Las obras, construcciones e instalaciones deberan cumplir con la parcela minima y la ocupacion
maxima establecidas en la instruccién técnica de planeamiento sobre determinados requisitos
sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo ristico, cuya
Ultima redaccién ha sido aprobada por la Orden 4/2020, de 8 de enero, de la Consejeria de Fomento.

La altura maxima permitida para edificios destinados a viviendas, serd de 6 m sobre el nivel del
terreno, en contacto con la edificacion, correspondiente a dos plantas.

La altura maxima permitida para las edificaciones destinadas a otros usos distintos de viviendas, sera

el que quede justificado en el correspondiente proyecto, y cuya composicién sea acorde con la
tipologia tradicional en Toledo, y preserve la unidad ambiental del paisaje.

4.- ARTICULO 422

TEXTO ACTUAL

Articulo 422. Construcciones agrarias.

Con las condiciones sefaladas en los articulos anteriores, se permite la construccién de naves y
demas instalaciones agrarias, siempre que tengan por finalidad la adecuada explotaciéon de los
recursos agricolas, forestales y ganaderos, ajustandose a las normas que a tal fin tengan
establecidas el Ministerio de Agricultura, y adaptandose al ambiente y paisaje en que se sitle.

Se establece una parcela minima de 50.000 metros cuadrados.

La altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas, con un maximo de 8 metros en las
viviendas, pudiendo rebasarse esta altura en graneros, pajares, silos, palomares y en general, en
aquellas instalaciones de la explotacion, que por su naturaleza, requiera mayor altura.

Se admiten las construcciones para los usos derivados de la explotacion agricola y de su
transformacion, siempre que los productos que van a ser transformados se originen en la propia
parcela.

Las Normas establecidas anteriormente, no seran de aplicacion a las areas de especial proteccion.

Cuando existan dudas sobre el destino agricola de una instalacion, el Ayuntamiento solicitara informe
de la Direccién Provincial de Agricultura. En los casos en que el Ayuntamiento solicite informe, éste
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sera vinculante para la concesion de la licencia y el mismo debera contener la justificacién de la
adecuacion del Proyecto de edificacion a la naturaleza y caracteristicas de la explotacion agricola y el
cumplimiento de las normas establecidas por el Ministerio de Agricultura.

TEXTO PROPUESTO

Articulo 422. Construcciones agrarias.

Con las condiciones sefialadas en los articulos anteriores, se permite la construccion de naves y
demas instalaciones agrarias, siempre que tengan por finalidad la adecuada explotacion de los
recursos agricolas, forestales y ganaderos, ajustandose a las normas que a tal fin tengan
establecidas el Ministerio de Agricultura, y adaptandose al ambiente y paisaje en que se sitle.

La altura maxima de las edificaciones sera de dos plantas, con un maximo de 8 metros en las
viviendas, pudiendo rebasarse esta altura en graneros, pajares, silos, palomares y en general, en
aguellas instalaciones de la explotacion que, por su naturaleza, requiera mayor altura.

Se admiten las construcciones para los usos derivados de la explotacién agricola y de su
transformacion, siempre que los productos que van a ser transformados se originen en la propia
parcela.

Las Normas establecidas anteriormente, no seran de aplicacién a las areas de especial proteccion.

Cuando existan dudas sobre el destino agricola de una instalacién, el Ayuntamiento solicitara informe
de la Direccidn Provincial de Agricultura. En los casos en que el Ayuntamiento solicite informe, éste
sera vinculante para la concesion de la licencia y el mismo debera contener la justificacion de la
adecuacion del Proyecto de edificacion a la naturaleza y caracteristicas de la explotacion agricola y el
cumplimiento de las normas establecidas por el Ministerio de Agricultura.

5.- ORDENANZA 14 B. INDUSTRIAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE
LA TERCERA FASE DE AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL.

TEXTO ACTUAL:

TITULO QUINTO. NORMAS ESPECIFICAS DE LAS ZONAS DE SUELO URBANO

CAPITULO |.-ORDENANZAS.

Articulo 363.- El ambito de aplicacion de cada ordenanza, queda reflejado en el correspondiente
plano del presente Plan General de Ordenacion, y que se corresponde con las ordenanzas de
aplicacién en el suelo urbano consolidado son las siguientes:

(...)

ORDENANZA 14 B. INDUSTRIAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA
TERCERA FASE DE AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL.

(...)

(OE) Coeficiente de edificabilidad:

o Edificabilidad: la edificabilidad maxima permitida en cada parcela serd la minima resultante
de aplicar los coeficientes establecidos en las ordenanzas reguladoras o la resultante de
calculo de ocupar la superficie edificable maxima en planta baja, mas una planta alta que
represente como méaximo un 33% de la ocupacién en planta baja, en parcelas de industrias
Medias y Ligera, y un 30% en Industria Nido.

o En cualquier caso los maximos permitidos seran:
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o Parcelas de 250 a 1.200 m2.-Industria Nido (Categoria Ill): 1,30 m2/m?

o Parcelas de 1.200 a 3.000 m2.- Industria Ligera (Categoria Ill): 1,00 m2/m?2
o Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media (Categoria 11):0,70 m2/m?
o Parcelas Centro administrativo, Centro Comunal: 2,00 m?/m?

En las parcelas irregulares en el momento de desarrollar los proyectos de edificacién se
tendrdn que resolver dentro del area de movimiento de la edificacién, definida por los
retranqueos a linderos publicos y privados indicados en las normas y en estas ordenanzas
reguladores.

(...)

(OD) Condiciones de parcela
o Distancias minimas:

o Retranqueo Frontal
o Categoria llindustria media 5 metros
o Categoria llindustria ligera 5 metros

Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunal5 metros

o Retranqueo Lateral
o Categoria llindustria media Publico5 metros

Privado3 metros
o Categoria lllindustria ligera Publico3 metros

Privado0-3 metros
Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunalPublico5 metros

Privado3 metros
o Retranqueo Trasero

o Categoria llIndustria media 5 metros
o Categoria lllindustria ligera 5 metros

Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunal5 metros

o Ocupacion méaxima de parcela en planta baja: la menor de aplicar los coeficientes de
ocupacion establecidos en las Ordenanzas reguladoras, o el area de movimiento resultante
de aplicar los retranqueos anteriormente expresados.

En cualquier caso los maximos permitidos seran:
e Parcelas de 250 a 1.200 m2.-Industria Nido (Categoria IIl): 100%

e Parcelas de 1.200 a 3.000 m2.- Industria Ligera (Categoria IIl): 75%
e Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media (Categoria 11):65%

e Parcelas Centro Administrativo, Centro Comunal: 75%

TEXTO PROPUESTO:
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| TITULO QUINTO. NORMAS ESPECIFICAS DE LAS ZONAS DE SUELO URBANO

CAPITULO I.-ORDENANZAS.

Articulo 363.- El ambito de aplicacion de cada ordenanza, queda reflejado en el correspondiente
plano del presente Plan General de Ordenacion, y que se corresponde con las ordenanzas de
aplicacién en el suelo urbano consolidado son las siguientes:

(...)

ORDENANZA 14 B. INDUSTRIAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA

TERCERA FASE DE AMPLIACION DEL POLIGONO INDUSTRIAL.

(...)

(OE) Coeficiente de edificabilidad:

@)

(...)

Edificabilidad: la edificabilidad maxima permitida en cada parcela sera la minima resultante
de aplicar los coeficientes establecidos en las ordenanzas reguladoras o la resultante de
calculo de ocupar la superficie edificable maxima en planta baja, mas una planta alta que
represente como maximo un 33% de la ocupacién en planta baja, en parcelas de industrias
Medias y Ligera, y un 30% en Industria Nido.

En cualquier caso, los maximos permitidos seran:

(@]

(@]

O

Parcelas de 250 a 1.200 m2.-Industria Nido (Categoria Il1): 1,30 m?/m?
Parcelas de 1.200 a 3.000 m2.- Industria Ligera (Categoria Ill): 1,00 m?/m?
Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media (Categoria I): 1,00 m?/m?

En estas parcelas, el exceso de edificabilidad sobre 0,70 m2/m? solicitado en la licencia de
edificacion, conllevara la cesion obligatoria de 0,15 x m2c desde el 0,7 hasta el 1 m2/m?
maximo permitido, para dotaciones publicas relativas a los estandares de calidad urbana,
asi como la del 10% sobre los m? ¢ de exceso, por el incremento de aprovechamiento
generado. Estas cesiones, tanto por estdndares de calidad urbana como por
aprovechamiento, deberan monetarizarse a favor del Ayuntamiento, en aplicacion de lo
establecido en el articulo 69.1.3 del TrLOTAU. La valoracion requerira informe favorable
previo de los servicios técnicos municipales y la cantidad asi obtenida debera integrarse
en el Patrimonio Publico de Suelo y destinarse a la obtencién y ejecucién de suelo para
dotaciones o bien a la mejora de infraestructuras urbanas.

Parcelas Centro administrativo, Centro Comunal: 2,00 m2/m?

En las parcelas irregulares en el momento de desarrollar los proyectos de edificacion se
tendran que resolver dentro del area de movimiento de la edificacién, definida por los
retranqueos a linderos publicos y privados indicados en las normas y en estas ordenanzas
reguladores.

(OD) Condiciones de parcela

o

Distancias minimas:

(o]

Retranqueo Frontal

o Categoria IlIndustria media 5 metros
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o Categoria Illindustria ligera 5 metros

Industria nido 0 metros
o C. Administrativo Centro comunal 5 metros

o Retranqueo Lateral
o Categoria IlIndustria media Publico 5 metros

Privado 3 metros
o Categoria lllindustria ligera Publico 3 metros

Privado 0-3 metros

Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunalPublico 5 metros

Privado 3 metros

Los retranqueos laterales privados podran eliminarse si hay acuerdo expreso firmado entre ambas
partes, debiendo aportarse con la solicitud de licencia.

o Retranqueo Trasero
o Categoria llindustria media 5 metros
o Categoria lllIndustria ligera 5 metros

Industria nido 0 metros
o C. AdministrativoCentro comunal5 metros

o Ocupacion méxima de parcela en planta baja: la menor de aplicar los coeficientes de
ocupacién establecidos en las Ordenanzas reguladoras, o el 4&rea de movimiento resultante
de aplicar los retranqueos anteriormente expresados.

En cualquier caso los maximos permitidos seran:
e Parcelas de 250 a 1.200 mZ2.-Industria Nido (Categoria IIl): 100%
e Parcelas de 1.200 a 3.000 m2.- Industria Ligera (Categoria IIl): 85%
e Parcelas de 3.001 a 7.000 m2.- Industria Media (Categoria 11):85%

e Parcelas Centro Administrativo, Centro Comunal: 85%

6.- CAPITULO IV: EDIFICIOS E INSTALACIONES ANTERIORES AL PLAN, del TITULO

PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

TEXTO ACTUAL:

Articulo 9°.- Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién del presente Plan
General, de los Planes Parciales o Especiales que se dicten en su desarrollo, y que resultaren
disconformes con su normativa, se entenderan fuera de ordenacion y sujetos al régimen establecido
por los Articulo 60 y 62 de la Ley del Suelo, cuando alteren las condiciones de volumen, estética y las
alineaciones marcadas.

Igualmente, se entenderd, a los efectos previstos en el parrafo anterior, que existe disconformidad
con la normativa de este Plan General cuando las edificaciones e instalaciones existentes con
anterioridad a su entrada en vigor no cumplan sus determinaciones sobre uso y aprovechamiento del
suelo.

TEXTO PROPUESTO:
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Articulo 9°.- Edificios fuera de ordenacion.

1. Los edificios e instalaciones existentes erigidos con anterioridad a la entrada en vigor del
planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo, seran calificados como fuera de
ordenacion.

2. Clases de situaciones de fuera de ordenacion.

A los efectos de determinar el régimen de obras permisible, se diferencia dos grados para la situacion
de fuera de ordenacion:

a) Fuera de ordenacion por incompatibilidad total: por manifiesta incompatibilidad de las edificaciones
con las determinaciones del planeamiento.

b) Fuera de ordenacién por incompatibilidad parcial: edificaciones o actividades que no sean
totalmente compatibles con las determinaciones del planeamiento.

3. Régimen de obras y de usos en los edificios en situacion de fuera de ordenacion.
1. En los edificios existentes en situacion de fuera de ordenacion por incompatibilidad total:

a) Se podran autorizar obras de conservacion dirigidas a satisfacer los requisitos basicos de
funcionalidad, mejora de la eficiencia energética, seguridad y habitabilidad de la edificaciéon en los
términos establecidos en la normativa de ordenacién de la edificacion.

b) En todo caso se permitiran las obras directamente dirigidas a eliminar las causas determinantes
de la situacién de fuera de ordenacion.

c) Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la expropiacion,
demolicion o sustitucion de la edificacion. Asimismo, se podran conceder licencias para la nueva
implantacién, cambio de usos y actividades y reinicio de expedientes de licencias anteriormente
caducadas, siempre y cuando no sean contrarios con la ordenacion territorial y urbanistica vigente.
Dichas licencias se otorgardan siempre condicionadas al cumplimiento de la Orden del
Ayuntamiento en cuanto a su demolicién o cese de la actividad, sin derecho a indemnizacién y sin
gue las obras o usos autorizados impliguen en ningdn caso el incremento del valor de
expropiacion del inmueble.

d) Seran autorizables en todo caso medidas que permitan corregir los efectos adversos sobre el
medio ambiente de edificios e instalaciones existentes en situacion de fuera de ordenacion.

2. En edificios existentes en situacion de fuera de ordenacién por incompatibilidad parcial:
a) Se podran autorizarse las obras establecidas en el apartado 1 de este articulo.

b) Se podran autorizar las obras de reforma y de mejora y cambios de actividad, siempre que la
nueva obra o actividad no acentle la inadecuacion al planeamiento vigente ni suponga la
reconstruccion de elementos disconformes con el planeamiento.

¢) Ademas, se podran realizar las obras en los edificios permitidas en la ordenanza particular o en
la ficha de planeamiento de desarrollo.

3. Cuando la situacion de fuera de ordenacion total o parcial de una edificacion venga generada
por la modificacion del planeamiento, cuya ejecucién no se pueda considerar inmediata y se
justifiguen en beneficio de la ciudad, se podran autorizar obras de reforma y actividades que se
entenderan de caracter provisional, debiendo cesar y/o demolerse de forma inmediata cuando lo
acuerde la administracion municipal en ejecucion del planeamiento, sin que en ningln caso los
afectados tengan derecho a percibir indemnizacion por la revalorizacién de la edificacion, o por el
cese de la actividad asi autorizada.

4. Las actuaciones permitidas en edificaciones en régimen de fuera de ordenacion en base a lo
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dispuesto en los apartados anteriores, requeriran en todo caso de licencia municipal y no
supondran en caso alguno aumento de su valor a efectos expropiatorios ni de ejecucion del
planeamiento, por lo que se exigird compromiso expreso de renuncia de la propiedad y aceptacion
de cese o de demolicion, previamente a la licencia para cualquier actuacion sobre los mismos, asi
como a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con su normativa propia.

TOLEDO, MAYO DE 2021
VIRGINIA CAVIA CUESTA
(Fdo digitalmente)
Arquitecta Jefa del Area de Urbanismo
AYUNTAMIENTO DE TOLEDO
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