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MEMORIA INFORMATIVA

0.- ANTECEDENTES

La Modificacion Puntual 19 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana,
aprobada definitivamente por Orden de 14 de octubre de 2002 de la Consejeria
de Obras Publicas (DOCM 31.10.2002), establecid la ordenacion de la zona de
suelo urbano comprendida entre la estacion del AVE y el Paseo de la Rosa en el
barrio de Santa Barbara de Toledo.
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La superficie de esta zona asciende a 44.350,13 m2, dividiéndose la misma
pendiente de ejecucién en dos unidades de actuacién para su desarrollo:

eUA 1. Con 25.378,86 m2 de superficie y 19.205 m?2 de edificabilidad, que cuenta
con 4.748,74 m? de sistemas generales viarios, que se encuentran obtenidos y
ejecutados. Esta unidad cuenta con un proyecto de reparcelacion
aprobado por acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
15 de marzo de 2006, y actualmente se estdn ejecutando las obras de
urbanizacion y edificacion.

eUA 2. Con 8.368,64 m? de superficie y 13.645 m? edificables, que cuenta con
1.653,12 m2 de sistemas generales viarios. 10.021,76 m? totales.

UNIDADES O
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Recientemente, el Ayuntamiento ha procedido a la tramitacién para la
aprobacion de las bases del Programa de Actuacion Urbanizadora para impulsar el
desarrollo de la UA 2, y asi ejecutar el suelo que se ordend en aquella Modificacion
19 del PGMOWU.
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En estas bases, el Ayuntamiento establece que se deberd incluir en el PAU un
documento técnico que recoja la asuncién de la ordenacién establecida para la
unidad en la Modificacion Puntual 19 del PGMOU de Toledo, con las siguientes
puntualizaciones:

- Se deberd eliminar la designacion expresa de edificabilidad para uso terciario,
destindndose toda la edificabilidad al uso principal residencial plurifamiliar si bien,
permitiendo tanto el terciario como el equipamiento privado como uUsos
compatibles, siempre que las actividades propuestas justifiquen el respeto vy
acrediten esa compatibilidad con el principal residencial. De esta manera se
flexibiliza la norma para que el urbanismo responda a las necesidades reales que
se generen, reforzando y fomentando la diversidad y mixtura de usos.

- lgualmente, se deberd eliminar la referencia al nUmero especifico de viviendas,
estableciéndose la densidad poblacional en relacion a la edificabilidad
residencial, de acuerdo a lo establecido en el artficulo 24.1.d) del TRLOTAU, en su
modificacion dada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica, que en su exposicion de
motivos incluye:

En esta linea también resulta de relevancia la medida dirigida a dinamizar la
respuesta que el planeamiento municipal ha de oforgar a las cambiantes
necesidades que la sociedad requiera en cada momento, en orden a la mads dgil
adaptacion de sus determinaciones, y que consiste en el cambio del concepto de
densidad residencial por el de densidad poblacional. De esta forma, se abandona
el paradigma de la densidad residencial que se focalizaba, fundamentalmente, en
la fijacion de limites mdximos del nUmero de viviendas, limites que congelaban el
planeamiento e impedian adaptar el numero de viviendas y su tamano a las
necesidades reales en cada momento. Tomando como perspectiva la densidad
poblacional y tomando un valor medio como referencia inmediata se evita que el
numero de viviendas sea un problema en la ejecucion del planeamiento,
garantizdndose, a la vez, que las ciudades se proyecten con las dotaciones y
equipamientos necesarios para el numero de personas que habitardn y utilizardn
las infraestructuras publicas, dado que no solo debe tenerse como referencia a
estos efectos el uso residencial.

Al ser suelo urbano, el documento de planeamiento a incorporar en la alternativa
técnica del PAU debe ser un Plan Especial de Reforma Interior, que refunda la
ordenaciéon establecida con los requisitos exigidos en las bases del PAU.
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1.- CARACTERISTICAS BASICAS Y GENERALES DEL AMBITO

1.1.- SITUACION Y ESTADO ACTUAL

El presente Plan Especial de Reforma Interior se desarrolla en suelo clasificado
como urbano en el barrio de Santa Barbara de Toledo.

La superficie del dmbito objeto del PERI, de acuerdo con el levantamiento
topogrdfico, asciende a un total de 10.223,15 m?, con sistemas generales incluidos,
ligeramente superior a la recogida en la Modificacion Puntual 19 y que se recoge
en el refundido de la vigente MP 28 del PGMOU.

La situacion de los terrenos y de las edificaciones existentes en el dmbito del Plan
Especial de Reforma Interior de Mejora se detalla en los planos de informacion, en
los que se informa de la topografia, propiedades y emplazamiento en el municipio,
asi como en las imégenes que se acompanan es la presente memoria.

Como puede observarse, en los terrenos existen diferentes naves, que estaban
destinadas a usos industriales y que en la Modificacién Puntual 19 se preveia su
eliminacion y el cambio para completar la ciudad con edificaciones de usos
residenciales.
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Los terrenos se ubican entre el Paseo de la Rosa, que limitan el dmbito al sur, y las
vias de la linea férrea AV La Sagra-Toledo, que lo limitan al norte. Serdn de
aplicacion, por tanto, las disposiciones de la legislacion ferroviaria vigente, Ley
38/2015, de fecha 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, el RD 2.387/2004, de
fecha 30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario,
y el RD 810/2007, de fecha 22 de junio, por el que se aprueba el Reglamento sobre
seguridad en la circulacién de la Red Ferroviaria de Interés General, normativa
sectorial con rango de normas materiales de ordenacion directamente aplicables
al planeamiento.

Como ya se ha indicado, la ordenacioén se aprobd en la Modificacién Puntual 19
del PGMOU, y el objetivo es completar el sistema general viario del Paseo de la
Rosa, con la construcciéon de viviendas en la parcela resultante y el fratamiento de
la zona verde que la rodea.

El Plan Especial forma parte de la Alternativa Técnica del Programa de Actuacion
Urbanizadora que se propone para el desarrollo de las parcelas antes citadas,
dentro de una actuacion urbanizadora, de acuerdo con el Texto Refundido de la
Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad urbanistica (TRLOTAU), asi como
en funcién de lo establecido en el Reglamento de la citada Ley (RPLOTAU).
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1.2.- SUPERFICIE Y PARCELAS

La delimitacion de la unidad es la recogida en el planeamiento vigente, MP 28 del
PGMOU, que corrigid minimamente la superficie de la unidad, abarcando una
superficie de 10.223,15 m2 frente a los 10.021,76 m2 senalados en la MP 19.

La superficie del dmbito objeto del PERIM asciende pues a 10.223,15 m2. Esta
superficie se reparte de la siguiente forma en las parcelas catastrales:

REF.
PLANO

LOCALIZACION

REF. CATASTRAL

PROPIETARIO

SUP CATASTRAL
m2

SUP DEL SOLAR CATASTRAL
DENTRO DE LA ACTUACION
URBANIZADORA MEDIDA
TOPOGRAFICA

% DE SUP DENTRO DE LA
ACTUACION
URBANIZADORA

01
02
03
04
05
06
07
08
09

PASEO DE LA ROSA ,N21
PASEO DE LA ROSA ,N213
PASEO DE LA ROSA ,N215
PASEO DE LA ROSA ,N217
PASEO DE LA ROSA ,N219
PASEO DE LA ROSA ,N°21
PASEO DE LA ROSA ,N223
PASEO DE LA ROSA ,N225
PASEO DE LA ROSA ,N227

3842001VK1133B0001BA
3842002VK1143S0001YH
3842003VK1143S0001GH
3842004VK1143S0001QH
3842005VK1143S0001PH
3842006VK1143S0001LH
3842007VK1143S0001TH
3842008VK1143S0001FH
3842009VK1143S0001MH

35.377,00
3.715,00
1.463,00

182,00
153,00
132,00
118,00
151,00

87,00

4.222,15

3.715,00

1.463,00
182,00
153,00
132,00
118,00
151,00
87,00

11,93
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

TOTAL 41.378,00 10.223,15

| o 02
03 0a_log 08,1071 2%

EDIFICACION
EXISTENTE

ROSA LIMITE UNIDAD
mso O W T ————— " o T N ] || ACTUACION UA-2

LIMITE PARCELAS
CATASTRALES

- PASEO pE A R

1.3.- JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PERIM

Por encargo de DESARROLLO UBANISTICO PASEQ DE LA ROSA S.L., se redacta el
presente Plan Especial de Reforma Interior correspondiente a la unidad de
actuacién de suelo urbano Unidad Ferroviaria UA-2 ADIF, en el barrio de Santa
Barbara, del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Toledo.

Junto con el PERIM se presenta también el Proyecto de Urbanizacion redactados
ambos por D. José Luis Juzgado De La Rosa, arquitecto colegiado n® 3.311 del
C.0.A.C.M., de acuerdo al contenido exigido en el articulo 111 del TRLOTAU, y su
Reglamento de desarrollo.

El Plan Especial de Reforma Interior, conjuntamente con el Proyecto de
Urbanizacion, completan la Alternativa Técnica necesaria para poder adjudicar el
Programa de Actuacién Urbanizadora de la zona de actuaciéon, tal y como
establece el citado texto legislativo, y en él se incluyen los condicionantes
establecidos en las bases para la formulacidn de programa de actuacion
urbanizadora, aprobadas por el Ayuntamiento de Toledo el 21 de julio de 2022:

“Las determinaciones urbanisticas son las establecidas en la Modificacion Puntual
19 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana, que establecid la
ordenacion detallada, por lo que el Programa de Actuacion Urbanizadora deberd
asumir la ordenacion establecida para la unidad, teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones:
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- Se deberd eliminar la designacion expresa de edificabilidad para uso terciario,
destindndose toda la edificabilidad al uso principal residencial plurifamiliar si bien,
permitiendo tanto el terciario como el equipamiento privado o actividades
artesanales como usos compatibles, siempre que las actividades propuestas
justifiquen el respeto y acrediten esa compatibilidad con el uso principal
residencial. De esta manera se flexibiliza la norma para que el urbanismo responda
a las necesidades reales que se generen, reforzando y fomentando la diversidad y
mixtura de usos.

La edificabilidad total de la parcela R-3 resultante de la unidad es de 13.645 m2,
que deberdn destinarse al uso principal residencial plurifamiliar y a los que resulten
compatibles con éste.

- Igualmente, se deberd eliminar la referencia al numero especifico de viviendas,
estableciéndose la densidad poblacional en relacidon a la edificabilidad
residencial, de acuerdo a lo establecido en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, en su
modificacion dada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, que en su exposicion de
motivos incluye:

“En esta linea también resulta de relevancia la medida dirigida a dinamizar la respuesta
que el planeamiento municipal ha de otforgar a las cambiantes necesidades que la
sociedad requiera en cada momento, en orden a la mds dgil adaptacidn de sus
determinaciones, y que consiste en el cambio del concepto de densidad residencial por el
de densidad poblacional. De esta forma, se abandona el paradigma de la densidad
residencial que se focalizaba, fundamentalmente, en la fijacion de limites maximos del
numero de viviendas, limites que congelaban el planeamiento e impedian adaptar el
numero de viviendas y su tamanio a las necesidades reales en cada momento. Tomando
como perspectiva la densidad poblacional y tomando un valor medio como referencia
inmediata se evita que el numero de viviendas sea un problema en la ejecucidon del
planeamiento, garantizdndose, a la vez, que las ciudades se proyecten con las dotaciones
y equipamientos necesarios para el niumero de personas que habitardn y utilizardn las
infraestructuras publicas, dado que no sélo debe tenerse como referencia a estos efectos el
uso residencial.”

La ordenacién aprobada de la unidad es la siguiente:
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PAU UA 2. PERI DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA Y ADECUACION A LAS BASES DEL PAU DE LA
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO 7

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2B8CDEF18B68FAA4A91



Como ya se ha indicado, la edificabilidad total de la unidad, es la edificabilidad
de la parcela R-3 resultante, 13.645 m2, que deberdn destinarse al uso principal
residencial plurifamiliar y a los que resulten compatibles con éste.

Se deberdn ceder tanto las superficies de suelo de zonas verdes y dotaciones
como el 10% del aprovechamiento lucrativo.”

El presente Plan Especial se redacta, por tanto, de acuerdo con las bases
tramitadas por el Ayuntamiento de Toledo y con las disposiciones del texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(TRLOTAU), aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo (DOCM de 21
de mayo de 2010), asi como en funcion de lo establecido en el decreto 248/2004
por el que se aprueba el Reglamento de la Citada Ley (RPLOTAU).

2.- CARACTERISTICAS FiSICAS DEL AMBITO

2.1.- ENCUADRE TERRITORIAL Y MUNICIPAL

El término municipal de Toledo cuenta con una superficie de 232 km?2 que abarca
una franja de unos cinco kilbmetros en ambos mdrgenes del rio Tajo. Este discurre
en sentido este-oeste por el centro del término, dividiendo el municipio en dos
zonas muy claras.

El municipio se encuenfra en el cenfro de la provincia del mismo nombre,
constituyéndose en la capital provincial y autondmica. La poblacién es cercana a
los 80.000 habitantes.

La poblacion original se sitUa a una altitud de 529 metros sobre el nivel del mar,
constituyendo un conjunto monumental declarado Patrimonio de la Humanidad. El
rio crea una importante vega a lo ancho de su término descendiendo desde los
462 alos 432 metros en el extremo oeste.

La altura mds elevada del municipio se sitUa al sur del mismo con una cota de 701
metros, cerca de la denominada Pena Hueca.

2.2.- CLIMATOLOGIA

De modo general, buena parte del término municipal se extiende por una extensa
llanura de mds de 550 m. sobre el nivel del mar, muy homogéneo y con escasas
pendientes. Pero al sur de la ciudad de Toledo, desde la margen izquierda del rio
Tajo comienza a elevarse el terreno abruptamente, hasta alcanzar, fuera ya del
dmbito municipal, la altiplanicie que precede a los Montes de Toledo.

El rio Tajo hace de eje en su discurrir tranquilo hacia el oeste, a medida que
describe meandros y recoge las aguas de algunos rios notorios, como el Algodor y
el Guajaraz por su margen izquierda, y el Guadarrama, por la derecha, ya en el
extremo occidental del término. Recibe ademds las aguas de no pocos arroyos,
algunos de singular discurrir, como es el caso del arroyo de la Degollada, que
muere en el Tajo a fravés de un profundo barranco excavado por su cauce.
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A pesar de la gran distancia que separa al municipio de Toledo con el mar, hecho
que afecta considerablemente a la continentalidad imperante en la zona, el
efecto provocado por el valle del Tajo suaviza las ubicaciones ligadas al mismo,
originando principalmente pequenas variaciones de cardcter térmico que otorgan
mayor peculiaridad a la zona.

Las observaciones climatoldgicas sobre la zona de estudio se obtienen a partir de
unas estaciones de control, alguna creada con tal fin desde hace ya casi cien
anos, como es el caso del Observatorio de la capital, en Toledo. Estas estaciones
recogen datos tanto termométricos como pluviométricos.

Los nombres y datos de localizacidon de las estaciones utilizadas para caracterizar
climatologicamente el drea de estudio, tfres en concreto, se exponen a
continuacion:

ESTACION COORDENADAS GEOGRAFICAS
ALTITUD LONGITUD W LATITUD ORTE
GRADOS MINUTOS GRADOS MINUTOS
MOCEJON 470 3 55 39 41
TOLEDO 540 4 1 39 51
BARGAS 598 4 1 39 56

La temperatura media es el promedio entre las mdximas y minimas de cada
periodo temporal considerado (diario, semanal, mensual, estacional, anual, ...).

TEMPERATURA MEDIA MENSUAL Y ANUAL (GRADOS CENTIGRADOS)

ESTAC ENE FEB | MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT | NOV DIC ANO
1 4,80 5,30 7,90 11,56 16,4 21,3 258 24,5 20,7 15,1 7,10 3.70 13,70
2 5,90 7,40 10,6 13.4 16,9 22,1 26,1 25,3 21,2 15,2 9.90 6,40 | 15,00
3 5,60 7,30 8,70 14,1 17.0 22,4 28.3 27.0 22,3 16,1 9.70 5,10 15,30

La zona estd enmarcada por las isotermas anuales de 14 y 16 grados centigrados.
El rango de variacién entre las tres estaciones consideradas es de 1,6 grados,
ddndose un incremento paulatino, aunque poco notorio, en direccion este-oeste,
dentro del término municipal.

El mes mds frio es el de diciembre para las tres estaciones, existiendo una oscilacion
de 1,1 grados centigrados. En cuanto al mes mdas cdlido, julio es el que recoge las
temperaturas mds altas, con una oscilacién entre estaciones de 2,5 grados.

La oscilacion media de temperatura, aquella obtenida mediante la diferencia
entre la temperatura media del mes mds cdlido y la media del mes mas frio, se
sitUa alrededor de los tres grados centigrados, entre las tres estaciones estudiadas.
Los meses de julio y diciembre marcan respectivamente las medias de las maximas
mds cdlidas, las medias de las minimas menos frias y la temperatura mds cdlida de
las mdximas absolutas, para el séptimo mes del ano, y las medias de las mdximas
menos cdlidas, las medias de las minimas mds frias y la temperatura mds fria de las
minimas absolutas, para el Ultimo mes del ano.

El Ultimo mes de la primavera durante el que se producen heladas es septiembre,
aungue en la estacidén mds oriental, la de Mocején de la Sagra, exista la posibilidad
de aparicion de heladas un dia en mayo. Tras el verano, el primer mes de aparicion
de heladas es octubre, aunque incluso puede ser noviembre, como es el caso de
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la estacion de Toledo capital. Los meses de diciembre y enero tienen 10 o mas dias
de helada para las tres estaciones.

Con respecto a las caracteristicas pluviométricas en el término de Toledo la
denominacién precipitacion se puede emplear tanto para la propia lluvia como
de nieve, ya que esta Ultima es minima. En el estudio se detallan las precipitaciones
mensuales y anuales en las tres estaciones anteriores:

PRECIPITACION MEDIA MENSUAL Y ANUAL (MM)

ESTAC ENE FEB | MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT | NOV DIC ANO
1 41 50 37 41 42 27 7 7 41 45 50 42 430
2 31 29 41 39 42 25 9 10 29 43 38 40 376
3 50 26 44 32 47 36 14 8 29 43 39 41 400

En Toledo la precipitacion media anual es 376 algo inferior a las otras dos
estaciones colindantes.

Las precipitaciones van descendiendo en cuantia en direccion este-oeste, a pesar
que la tendencia general en el dmbito provincial es la opuesta. Parece que, en la
zona central del término, donde se incluye Toledo, el descenso de las
precipitaciones, poco notorio por otro lado, se debe a un mayor cardcter
continental.

El periodo mds seco es, para las tres estaciones, el mismo. Abarca bdsicamente, los
meses de julio y agosto. En cuanto a la época mds lluviosa, ésta es algo mds
variable. El final del otono, o ya adentrado el invierno son las épocas durante Ias
que las precipitaciones suelen ser mds abundantes.

El régimen pluviométrico estd determinado por los coeficientes pluviométricos
estacionales:

COEFICIENTES PLUVIOMETRICOS

ESTACION INVIERNO PRIMAVERA VERANO OTONO
MOCEJON 1,237 1.116 0,381 1,265
TOLEDO 1,064 1,298 0,468 1,170
BARGAS 1.170 1,230 0,580 1,020

La estacion mds seca es, con mucho, el verano. Sin embargo, la mds lluviosa
queda entre la primavera y el otono. Existe un escaldn de separacién muy amplio
entre la estacion seca y las variables situaciones del resto de periodos estacionales.
Invierno, primavera y otono presentan coeficientes muy aproximados, vy
Unicamente se dan grandes oscilaciones con respecto al verano.

La insolaciéon anual media es de 2.862,6 horas, equivalentes a un 63 % de la
insolacién mdxima posible. Julio es el mes con mds horas de sol, con un promedio
diario de 12,3 horas. Diciembre es el mes con una insolacidn media menor, de 4,4
horas diarias de promedio.

En cuanto a la nubosidad (porcidon del aire enturbiada por el vapor de agua), la
media anual de Toledo es de 3,6 octavos, cuando consideramos el cielo un
hipotético plano dividido en ocho porciones, sobre el que se considera la
cobertura de la nubosidad.
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La presion media anual de Toledo Observatorio es de 716,3 mm. de mercurio, y en
cada uno de los meses es la siguiente:

PRESION MEDIA ANUAL (MM. MERCURIO)
ENE FEB | MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT | NOV DIC
717,90 [ 716,60 | 715,50 | 714,90 | 715,00 | 416,00 | 716,10 | 715,70 | 716,70 | 716,80 | 717,10 | 716,30

Al igual que ocurre con las diferencias que se aprecian en el régimen de
temperaturas y precipitaciones, la existencia del rio Tajo y de su vega, supone una
especializacion en el régimen de vientos que se constan en Toledo. En este sentido
son muy elevadas las calmas con porcentajes del treinta y cuatro por ciento. Los
vientos dominantes son de componente oeste (diez meses anuales) y también este
(octubre y noviembre) con valores del diecisiete y catorce por ciento
respectivamente. Los meses de mayo y junio son los que cuentan con mayores
vientos.

2.3.- GEOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y TOPOGRAFIA

Los terrenos del municipio de Toledo se encuentran dentro de dos grandes
unidades geoldgicas de la Meseta. Su sector norte pertenece a la Fosa del Tajo,
con materiales de tipo detritico sedimentario, entre los que se puede incluir la
misma vega. El sector sur se encuentra en el borde cristalino del zécalo hercinico,
donde hay un predominio de rocas muy antfiguas, granitos y gneises que formando
grandes estructuras tecto-sedimentarias se extienden hasta los Montes de Toledo.
La relativa extension del municipio y sobre todo su localizacidén en una zona de
contacto entre grandes unidades hacen que exista de cierta variedad litoldgica y
geomorfoldgica.

Esta situacidon responde a aspectos geoldgicos estructurales, resumidos de la
siguiente forma:

e Macizo Hercinico, en el que se incluyen los gneises de la Plataforma de
Toledo.

e Cuenca Terciaria, en la que se incluyen las formaciones miocenas de la
cuenca sedirrientaria del Tajo, arenas arcoésicas del borde meridional (de
coloracién pardo amarillenta) y de la Facies Toledo (con detriticos gruesos).
También se incluyen los depdsitos pliocenos sobre la plataforma cristalina.

e Depdsitos Cuaternarios, constituidos por los sedimentos aluviales vy
aluviocoluviales recientes, ligados al curso del rio Tajo.

Los terrenos objeto de este PERIM cuentan con acceso rodado desde el Paseo de
la Rosa, y presentan un ligero desnivel hacia el lindero norte.

En los planos de informacién de este Plan Especial se incluye el levantamiento
topogrdfico, en concreto es el plano 04.
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2.4.- AREAS SENSIBLES, HABITATS Y PROTECCIONES

Dentro del dmbito del PERIM, no existe ninguna afeccion a espacios naturales
protegidos. Tampoco existe afeccion alguna a ningun Lugar de Interés Comunitario
(LIC) ni a ninguna Zona de Especial Proteccidon para las Aves (ZEPA).

En el drea objeto de ordenacion no existe ninguno de los Habitats de Proteccion
Especial de Castilla-La Mancha referidos en el Anejo 1 de la Ley 9/1999 de
Conservacion de la Naturaleza de Castilla-La Mancha.

Tampoco tiene afecciones en la carta arqueoldgica:

2.5.- ACCESOS Y VIALES

Actualmente las parcelas presentan acceso a través del Paseo de la Rosa, que
forma parte del dmbito para su continuidad y ejecucidon de la acera manteniendo
el ancho existente al comienzo del mismo, en el limite oeste de la actuacién, como
se puede ver en la imagen actual y en las alineaciones de la ordenacion del
dmbito.
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No existe ningun vial interior en el dmbito de actuacion, si bien, dentro de la UA 1
colindante deben ejecutar el viario que separa ambas unidades y que linda al
oeste conla UA 2.

2.6.- FAUNA

En la presente memoria no se incluye ninguna referencia a la fauna, ya que la
incidencia dentro de la ordenacién de la unidad es nula, por fratarse de un suelo
urbano.

2.7.- PAISAJE

El Valle del Tajo permite una amplia visibilidad entre sus bordes. El término participa
de esta situacion en un porcentaje de territorio bastante alto, casi las tres cuartas
partes del municipio se pueden observar desde el curso fluvial. Las lineas de
horizonte que limitan ésta inter-visibilidad se localizan en el norte por la linea
divisoria coincidente con el limite del municipio. Por el sur con el inicio del escarpe
de la meseta cristalina hacia el rio. Este limite visual es muy conspicuo, pero su
observaciéon debe hacerse desde la margen opuesta del valle del Tajo.

En el municipio hay también algunos lugares con especial incidencia visual, bien
por destacar topogrdficamente o por ser un punto de referencia que aparece en
los desplazamientos interiores o bien porque siempre se identifican desde los
lugares emisores de vistas.

Estos lugares quedan reflejados en el esquema de paisaje, pero se pueden citar
desde los escarpes del Tomo del rio Tajo hasta algunos taludes del nivel de terraza
media en la vega del rio Algodor.

Los lugares desde donde se obtienen mds amplias vistas del territorio también se
senalan en el citado esquema; coinciden con punfos tfopogrdficamente
dominantes y su objeto de vistas suele ser el cauce fluvial y la ciudad.

La ejecucion de la unidad se centra en la mejora del paisaje urbano y de la visidn y
percepcion de esta parte de la ciudad tanto desde dentro, el Paseo de la Rosa,
como desde fueraq, la llegada del AVE a Toledo.
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Actualmente el estado de abandono de las construcciones, la falta de uso y de
desarrollo, ligado a la falta de continuidad en la alineacion del vial principal, el
Paseo de la Rosa, ofrece una imagen lamentable de esta parte del barrio, por lo
que la ejecucion de la ordenacién aprobada vy la reparcelaciéon de los terrenos,
con las cesiones al dominio publico de los dotacionales correspondientes y la
posterior ejecucion de las edificaciones residenciales, contribuird, sin duda alguna,
a la mejora del paisaje urbano.

2.8.- HIDROGEOLOGIA

El principal curso fluvial es el rio Tajo. Toda la red de escorrentia superficial del
municipio desagua en este curso. El afluente mds importante del Tajo es el rio
Guadarrama, ya que en el extremo occidental dos framos del curso de este rio
coinciden con el limite de término.

Los afluentes del rio Tajo por su margen izquierda drenan toda la meseta cristaling;
algunos como el rio Algodor o el Guajaraz tienen bastantes kilometros de longitud,
drenando gran extensién de la rampa toledana, ya fuera del municipio. Sin
embargo, son rios con un caudal fluctuante y en algunos momentos del estio
pueden aqaparecer secos, pero es cierfo que la amplitud de su cuenca de
recepcion puede en ocasiones drenar caudales importantes.

El resto de los afluentes son arroyos que drenan el borde de la meseta cristaling,
algunos con cuencas de recepcion amplias, como el de La Degollada, otros
menores mantienen pequenas cuencas obligados por un curso fluvial fijado a favor
de pequenas fisuras y zonas fracturadas del escarpe cristalino. En conjunto drenan
bien los materiales metamaorficos y su régimen es estacional

El caudal anual del rio Tajo a su paso por la capital es de 4032 HmM3, pero su
distribucion a lo largo del ano, a pesar de la regulacion por embalses aguas arriba
(Entrepenas y Buendia) y mantener unos aportes de caudal fijos provenientes del
Jarama, que al cabo recoge los caudales de Madrid, tiene un marcado cardcter
estacional. Es frecuente encontrar mdaximos de caudal durante los meses
invernales, enero y febrero (236 m3/s), frente a los estivales cuando el minimo de
caudal corresponde casi siempre al mes de agosto (58 m3/s).

En cuanto a su regulaciéon hidrdulica y prevencion de avenidas hay que senalar
que el rio tiene desde su entrada en el municipio hasta la confluencia con el
Guadarrama un total de 12 azudes. Siete de éllos en el borde de la capital. Esta
regulacion es importante en el periodo estival pues permite mantener constante la
Idmina de agua y el acondicionamiento de orillas.

PAU UA 2. PERI DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA Y ADECUACION A LAS BASES DEL PAU DE LA
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO 14

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Codigo Seguro de Verificacion: 450711DDOC2B8CDEF18B68FAA4A91



3.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

3.1.- USOS DEL SUELO

El dmbito de actuacion lo componen parte de un terreno propiedad de ADIF y
ocho fincas de particulares, algunos con diferentes naves que en su momento
albergaron actividades industriales y ofros con construcciones residenciales
unifamiliares de una planta. En la Modificacion Puntual 19, que definid la presente
unidad de actuacion, se preveia su eliminacion y el cambio de uso para completar
la ciudad con edificaciones de usos residenciales plurifamiliares y continuar con la
ejecucion del acerado y el ancho de la via principal del barrio que es el Paseo de
la Rosa, actualizando tanto la concepcion del espacio publico como las
construcciones.

3.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En los planos de informacién de este Plan Especial se resenan las propiedades
existentes, la identificacion catastral y la superficie de cada una de las parcelas.

En el Anexo 2 de este PERIM se aportan las fichas catastrales y certificaciones
registrales disponibles de cada una de las parcelas. Segun los datos registrales de
los que disponemos la estructura de la propiedad es la siguiente:

SUP DEL SOLAR CATASTRAL % DE SUP DENTRO DE LA
REF. SUP CATASTRAL | DENTRO DE LA ACTUACION
LOCALIZACION REF. CATASTRAL PROPIETARIO ACTUACION
PLANO m2 URBANIZADORA MEDIDA URBANIZADORA
TOPOGRAFICA

01 PASEO DE LA ROSA ,N21 3842001VK1133B0001BA ADIF 35.377,00 4.222,15 11,93

02 PASEO DE LA ROSA N213 3842002VK1143S0001YH  |LUIS FDEZ SALINERO DIAZ Y ADORACION PIfiAS MADRORAL|  3.715,00 3.715,00 100,00

03 PASEO DE LA ROSA N215 3842003VK1143S0001GH | RAMIREZ SICILIA, S.A. 1.463,00 1.463,00 100,00

04 PASEO DE LA ROSA ,N217 3842004VK1143S0001QH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 182,00 182,00 100,00

05 PASEO DE LA ROSA ,N213 3842005VK1143S0001PH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, 5.L. 153,00 153,00 100,00

06 PASEO DE LA ROSA N221 3842006VK114350001LH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 132,00 132,00 100,00

07 PASEO DE LA ROSA ,N223 3842007VK1143S0001TH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 118,00 118,00 100,00

08 PASEO DE LA ROSA ,N225 3842008VK1143S0001FH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 151,00 151,00 100,00

09 PASEO DE LA ROSA ,N227 3842009VK114350001MH | DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 87,00 87,00 100,00

TOTAL 41.378,00 10.223,15

3.3.- EDIFICACIONES EXISTENTES

Las edificaciones existentes en los terrenos actuales que conforman la unidad son
las construcciones industriales en desuso vy las viviendas unifamiliares en situacién
practicamente de ruina, que se especifican en el plano de informacion 06,
“Edificaciones existentes”, en el que se incluye la siguiente tabla:

SUP DELSOLAR M2 SUP CONSTRUIDA | 5 SUP CONSTRUIDA

REF. CATASTRAL DENTRO DE LA | % BF SUP DENTRO SuP TOTAL DENTRO DE LA | DENTRO DENTRO DE LA

PLAND LOCALIZACION REF. CATASTRAL SUP CATASTRAL m2 URBA':‘\ZC;ESE{:): _— DSRL:A?;—ZT'E;;:SAN cﬂ:i‘_l['l:z;nu\:)EN ACTUACION ACTUACION

SO URBANIZADORA URBANIZADORA

o1 PASEQ DE LA ROSA NA1 3842001VK11336000168 3537700 422215 1193 267300 0.00 0,00

0z PASEQ DE LA ROSA N713 3842002VK114350001YH 3.715,00 3715,00 100,00 2.234,00 223400 100,00

03 PASEOQ DE LA ROSA N?15 3842003VK114350001GH 1.463,00 1.463,00 100,00 1.125,00 1.125,00 100,00

04 PASEOQ DE LA ROSA N21T7 3B42004VK1143500010H 182,00 182,00 100,00 72,00 72,00 100,00

05 PASEQ DE LA ROSA N219 3842003VK114350001PH 153,00 153,00 100,00 59,00 59,00 100,00

06 PASEQ DE LA ROSA Ne21 3842006VK114350001LH 132,00 132,00 100,00 35,00 55,00 100,00

o7 PASEQ DE LA ROSA N923 3842007VK114350001TH 118,00 118,00 100,00 62,00 62,00 100,00

08 PASED DE LA ROSA N%25 3842008VK114350001FH 151,00 151,00 100,00 106,00 106,00 100,00

09 PASEOD DE LA ROSA N227 3842008VK114350001MH 87,00 87,00 100,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL 41.378,00 10.223.15 8.386,00 3713,00
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En relacion a las siguientes parcelas:

02

.......................

-

3.4.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El dmbito de actuacion cuenta con las siguientes infraestructuras existentes en el
entorno y Paseo de la Rosa:

eAbastecimiento de agua
eSaneamiento unitario

eRed de energia eléctrica
eAlumbrado publico

eRed de gas

eRed de telecomunicaciones

En la documentaciéon sobre las caracteristicas fisicas del terreno y en los planos de

informacion se han reflejado las infraestructuras existentes en el mismo en el
momento actual.

4.- CONDICIONANTES URBANISTICOS ESTABLECIDOS EN LA NORMATIVA

La normativa de aplicacion es la normativa urbanistica vigente, conformada
por el Decreto Legislativo 1/2010, de 18/05/2010, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica (DOCM 21.05.2010), sus modificaciones posteriores, los
Reglamentos y Normas que la desarrollan con sus modificaciones, asi como
el resto de legislacion administrativa o sectorial aplicable por afecciones. En
particular, la Ley 38/2015, de fecha 29 de septiembre, del Sector Ferroviario,
el RD 2.387/2004, de fecha 30 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Sector Ferroviario, y el RD 810/2007, de fecha 22 de junio,
por el que se aprueba el Reglamento sobre seguridad en la circulacion de
la Red Ferroviaria de Interés General, normativa sectorial con rango de
normas materiales de ordenacién directamente aplicables al planeamiento.

Por ofro lado, es de aplicacion el planeamiento municipal vigente que, en
este caso, al fratarse de un suelo urbano, es el recogido en la Modificacién
Puntual 28 del Plan General de Ordenacién Urbana de Toledo, aprobada
definitivamente por Orden 197 de la Consejeria de Fomento de 21 de
diciembre de 2018, (DOCM 28/12/2018 y BOP 11/01/2019) y, en cuanto al
dmbito en cuestidn, la Modificacion Puntual 19 del Plan General Municipal
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de Ordenacion Urbana, aprobada definitivamente por Orden de 14 de
octubre de 2002 de la Consejeria de Obras Publicas (DOCM 31.10.2002) e
incorporada a la citada MP 28, que establecid la ordenacion de la zong,
definiendo la unidad y sus pardmetros.

Asi mismo, las bases del Programa de Actuacion Urbanizadora de la UA 2,
establecen que se deberd incluir en el PAU un documento técnico que
recoja la asuncion de la ordenacion establecida para la unidad en la
Modificaciéon Puntual 19 del PGMOU de Toledo, con unas condiciones:

“- Se deberd eliminar la designacion expresa de edificabilidad para uso
terciario, destindndose toda la edificabilidad al uso principal residencial
plurifamiliar si bien, permitiendo tanto el terciario como el equipamiento
privado como usos compatibles, siempre que las actividades propuestas
justifiquen el respeto y acrediten esa compatibilidad con el principal
residencial. De esta manera se flexibiliza |a norma para que el urbanismo
responda a las necesidades reales que se generen, reforzando vy
fomentando la diversidad y mixtura de usos.

- Igualmente, se deberd eliminar la referencia al nUmero especifico de
viviendas, estableciéndose la densidad poblacional en relacidn a la
edificabilidad residencial, de acuerdo a lo establecido en el articulo 24.1.d)
del TRLOTAU, en su modificacion dada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de
Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica, que en su exposicion de motivos incluye:

En esta linea también resulta de relevancia la medida dirigida a dinamizar la respuesta que
el planeamiento municipal ha de oforgar a las cambiantes necesidades que la sociedad
requiera en cada momento, en orden a la mas dgil adaptacion de sus determinaciones, y
que consiste en el cambio del concepto de densidad residencial por el de densidad
poblacional. De esta forma, se abandona el paradigma de la densidad residencial que se
focalizaba, fundamentalmente, en la fijacidon de limites mdaximos del nimero de viviendas,
limites que congelaban el planeamiento e impedian adaptar el nUmero de viviendas y su
tamano a las necesidades reales en cada momento. Tomando como perspectiva la
densidad poblacional y tomando un valor medio como referencia inmediata se evita que
el numero de viviendas sea un problema en la ejecucidon del planeamiento,
garantizdndose, a la vez, que las ciudades se proyecten con las dotaciones vy
equipamientos necesarios para el numero de personas que habitardn y utilizardn las
infraestructuras publicas, dado que no sélo debe tenerse como referencia a estos efectos el

uso residencial. **

Al ser suelo urbano, el documento de planeamiento a incorporar en la
alternativa técnica del PAU es este Plan Especial de Reforma Interior, que
refunde la ordenacion establecida en el planeamiento vigente, con los
requisitos exigidos en las bases del PAU.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.- ORDENACION ESTRUCTURAL

1.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

El Plan Especial de Reforma Interior respeta la ordenacion detallada del dmbito de
actuacién establecida en el planeamiento vigente, adecudndolo a las
condiciones de las bases del programa de actuacion urbanizadora.

La ordenacidén que se propone en el Plan Especial de Mejora mantiene la
ordenacion de la Modificacion Puntual 28 del Plan General de Ordenacion Urbana
de Toledo, establecida previamente en la Modificacion Puntual 19 del mismo Plan
General Municipal de Ordenacién Urbana, respetando las alineaciones y parcelas
resultantes, y adecuando los pardmetros de la unidad a las condiciones dispuestas
en las bases del Programa de Actuaciéon Urbanizadora, esto es, manteniendo la
edificabilidad total asignada por el Plan al uso principal residencial plurifamiliar, sin
hacer distinciones expresas de metros cuadrados por usos, sino permitiendo [os usos
compatibles con el principal segun la ordenanza de aplicacién que se incluye en
este PERI; y eliminando el nUmero especifico de viviendas, estableciéndose la
densidad poblacional en relacion a la edificabilidad residencial, para adecuarse a
lo establecido en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU.

En cuanto al producto inmobiliario resultante, en todo caso se deberd justificar la

coherencia de la propuesta arquitecténica constructiva con el resto de
edificaciones de la unidad y con el paisaje y espacios urbanos.

1.2.- ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Se trata de un Plan Especial de Reforma Interior que no modifica la ordenacion
estructural del planeamiento vigente, Unicamente adecua los pardmetros a las
condiciones de desarrollo establecidas por el Ayuntamiento en las bases del
Programa de Actuacion Urbanizadora.

Con una edificabilidad total de 13.645 m2 para la R3, la ordenacién es la siguiente:

UA-2

ROSA
east0 OE W
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ZOMNA Supsrfiche mi £

R3 RESIDENCIAL UA-2 550550m2 | 53,85%

DOTACIONAL UA-Z [Z0MA VERDE) 3M3ITEmM2 | 277 %

SISTERA GEMERAL ADSCRITO A LA Li-2 1645845 m2 | 16,13 %

DOTACIONAL UA-2

|CENTRO TRANSFORMACION) 2542 m2 0.25%

LIMITE UNIDAD ACTUACKON Ui-2 10.273,15m2 |100.00 %
ZOMA Eclifialslifad

RESIDEMCIAL UA-2

13.645,00 m2
EDIFICABILIDAD TOTAL

En este sentido, la propia MP 19 del PGMOU de Toledo establecia, en el punto 6 de
su Memoria, los pardmetros que se consideraban ordenacioén esfructural:

6.- ORDENACION ESTRUCTURAL Y BETALLADA -~ (eetal
en sesibn celabra Unienic

20

'~ OrdenaCién estmctural:F‘J'Z'V'4‘: de fecha 22 ch.m -
0640, o 74 e AN-02

El. SE 'JI:I- TA 'T." 3k

%’\,LL

“del suelo, incluyendo la distinciép,,p‘h’tfé urbano consolidado y no

lensidades globales.

nima de 32 m. del Paseo de la Rosa..

Rl =~

la delimitacion de sistemas generales.

mitacion de areas de reparto y calculo del aprovechamiento tipo.

, determinaciones se consideran ordenacion de detalle a efectos de los
men de innovacion de la ley 2/98.

En relacion con lo establecido, se observa que:

a) Se mantiene tanto el uso principal, como los compatibles y la edificabilidad
total.

b) El Paseo de la Rosa tiene una anchura total de 42,78 metros, cumpliendo
sobradamente el ancho minimo de 32 metros.

c) Se respeta la definicion de la unidad de actuacion como suelo urbano no
consolidado, y la delimitacion del Unico sistema general, el Paseo de la Rosa.

d) Se mantiene el drea de reparto y el cdlculo del aprovechamiento tipo, con la
cesion del 10% establecido en la Modificaciéon Puntual 19.

Se respetan, por tanto, las determinaciones estructurales establecidas en el
planeamiento, ademds de Ila ordenacidn y el resto de determinaciones
establecidas.
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1.3.- RESUMEN PARAMETROS ORDENACION ESTRUCTURAL

- La clasificacion del suelo tanto en el vigente PGMOU como en el PERI es de suelo
urbano no consolidado por sometfimiento a una operacién de regeneraciéon
urbana, al modificar la parcelacion y configuracion de las parcelas y las
construcciones actuales existentes.

- La delimitacion del dmbito es la unidad ferroviaria UA-2, recogida en el
planeamiento vigente, con una superficie total de 10.223,15 m?, de los que 1.648,45
m?2 son de sistema general de comunicaciones (SG 3), adscrito e interior a la
unidad, para dar contfinuidad al Paseo de la Rosa.

- El uso principal es el residencial plurifamiliar, con una edificabilidad total de 13.645
m?2, tal y como se senala en el planeamiento vigente, estableciéndose la densidad
poblacional a razén de 3 habitantes por cada 100 metros cuadrados edificables
residenciales, en 409 habitantes totales, en aplicacién de la disposicion preliminar
13 del TrLOTAU.

En la unidad no existen ni bienes de dominio puUblico, ni se prevén establecimientos
susceptibles de generar trafico intenso o problemas de aparcamiento, o en donde
puedan desarrollarse actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

1.4.- RESERVAS DE SUELO PARA VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA

En aplicacion de lo establecido en la letra a) del punto 3 del articulo 24 del
TrLOTAU, en su vigente redaccion dada por la conocida como Ley SUMA:

a) En municipios que cuenten con 50.000 habitantes de derecho o mads: los terrenos
necesarios para realizar el treinta por ciento de la edificabilidad residencial
prevista por la ordenacién urbanistica en actuaciones de nueva urbanizacion y el
diez por ciento en el suelo urbanizado que deba someterse a actuaciones de
Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacién Urbana, siempre que tengan la
naturaleza de actuaciones urbanizadoras.

Corresponde una reserva del 10% de la edificabilidad para viviendas sujetas a un
régimen de proteccion publica, al ser un suelo urbano sometido a una operacioén
de regeneracion urbana, operacion de reforma interior, dando lugar a una
actuacién urbanizadora, lo que suponen 1.364,5 m2 de edificabilidad dentro de la
unidad.

1.5.- JUSTIFICACION DE LA UNIDAD INTEGRADA Y CONECTADA

El dmbito de actuacidn de este PERIM es suelo urbano que se encuentra
totalmente integrado y conectado con el resto del suelo urbano consolidado del
barrio de Santa Bdrbara, en concreto con la unidad ferroviaria UA-1 definida en la
misma MP 19 del PGMOU, actualmente en edificacion, a la que da continuacién.

Se posibilita, de esta manera, la continuacidn peatonal del Paseo de la Rosa en su
margen izquierda, ampliando la seccién actual del espacio publico y facilitando la
renovacion del parque inmobiliario de la zona, especialmente degradado.
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2.- ORDENACION DETALLADA

2.1.- ORDENACION, VIARIO Y DOTACIONES PUBLICAS

La ordenaciéon detallada de la unidad es la establecida en el planeamiento
vigente, definiendo en este PERI, a través de la ordenanza de aplicacion, los
condicionantes para la materializacion de la edificabilidad dispuesta en el Plan
General en el suelo residencial resultante.

La zona de actuacién del PERIM cuenta con ordenacion detallada que figura en la
actual y vigente MP 28 del PGMOU, en concreto, en su plano 12P, Santa Barbara,
Alineaciones y usos del suelo.

En la MP 19 se admiten parcelaciones de la R3 principal en parcelas residenciales
de hasta 250 m? si bien, entendiendo que esta es una dimensidon demasiado
reducida, considerando la geometria de la zona residencial R3 y para evitar
parcelaciones donde exista una desproporcion entre la fachada y el fondo de la
parcela, la parcela minima permitida se establece en este PERI con una superficie
de 500 m2.

Se propone, en consecuencia, la siguiente ordenacion detallada y parcelacion
orientativa:

2 - - - T M 1 P8
i o I~ ee o »7 » - @ \
L2l i, A pa %, |lmirltolnd (Rl ee220m2 " |[9730ma Py s3290m2 "% D3 -~
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L& i il | i - ol
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(A ROSA

En cuanto a ofras disposiciones, tal y como se establece en la MP 19, la altura
mdxima de las edificaciones serd de 5 plantas mds dtico, y se deberdn prever al
menos 143 plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas resultantes,
ademds de las 45 nuevas plazas que se ganan en el Paseo de la Rosa (2 para
movilidad reducida).

En el diseno de los espacios publicos y zonas verdes, ademds de la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero que desarrolla el documento técnico de condiciones
bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publico urbanizados, se tendrd en cuenta las siguientes acciones, que se
detallan a continuacién:
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e Las especies de arbolado propuestas para la zona verde serdn las
recomendadas por el Ayuntamiento de Toledo, siendo preferentemente
especies autdctonas de bajo consumo hidrico.

e Los arbustos mds recomendables son especies autdéctonas de bajo consumo
hidrico.

e Enlas alineaciones el uso de dos especies una de gran porte y ofra especie
de un famano menor por cuya biologia estd acostumbrada a vivir en zonas
mds umbrosas da muy buenos resultados (Pldtano de sombra con arce).

e Enlos viarios no solo se tendrdn en cuenta los criterios de movilidad, sino que
se tratard de enriquecer el espacio de relacién, la calidad ambiental y el
paisaje humano y sostenible.

e En las interfases entre un viario y un espacio verde el tratamiento de la
vegetacion y los pavimentos permitirdn crear puntos de senalizacion y aviso.

e En los viarios es conveniente establecer zonas de permanencia con algin
tipo de elemento vegetal que facilite el encuentro, el descanso y el ocio.

e Utilizar el arbolado como elemento de enlace con los espacios libres mds
proximos.

e Evitar el uso mayoritario de especies con valor meramente ornamental. Para
utilizar ofras con beneficios ambientales significativos.

e Potenciar la creacién de agrupaciones arboladas y arbustivas de cierto
tamano para mejorar las condiciones del medioambiente urbano.

e Evitar monocultivos de arbolado y vegetacion.

e Enlas zonas de borde y en los espacios naturales favorecer la continuidad
de la vegetacién autdctona de los espacios colindantes.

e Potenciar el arbolado que lleve asociado la presencia de la avifauna.

e Incorporar la vegetacion existente siempre que sea posible.

e Introducir elementos de la flora tradicional, que proporcionaran un cardcter
singular al espacio como Quercus ilex, Olea europaeaq, Prunus dulcis etc.

e Utilizar materiales de baja dependencia y mantenimiento.

e Crear paisajes diversos y reconocibles evitando la uniformidad y repeticiéon
de los mismos.

e La servidumbre que debe de guardarse a la edificacion serd como minimo
de 2 metros desde el eje del drbol a la linea de edificacion. Las especies de
porte grande (altura de mds de 15 metros y copa de 4 metros en adelante)
necesitan un minimo de 3,5 metros.

e En el trdnsito de peatones, la altura de paso libre de ramas del arbolado serd
de 2,25 metros.

e En el transito de vehiculos el arbol no ha de invadir la vertical de la calzada
hasta una altura de 4 metros. No se considera calzada el espacio destinado
al aparcamiento.

e En el Paseo de la Rosa, ninguna parte del drbol debe impedir la visibilidad
de los elementos de senalizacién vertical consolidados desde una distancia
de 30 metros, visto desde el punto de vista del conductor.

Ademds de las plazas privadas en el interior de las parcelas, segun la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero que desarrolla el documento técnico de condiciones
bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publico urbanizados, se deberdn reservar para personas con movilidad
reducida una de cada cuarenta plazas o fraccion. En el Paseo de la Rosa, Unico
viario de la unidad, en donde se disponen 45 nuevas plazas, hay que reservar 2
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plazas, que son las que se han previsto, por lo que se cumple la dotaciéon
requerida.

2.2. AREA DE REPARTO. DETERMINACION DEL % DE CESION DE APROVECHAMIENTO

Si bien en la MP 19 se indica que el drea de reparto y aprovechamiento tipo se
considera estructural, en la MP 28 vigente y adaptada a la normativa, en
aplicacion del TrLOTAU, al ser Toledo un municipio de mds de 10.000 habitantes de
derecho, esta es una determinacion de la ordenaciéon detallada. Aunque, como
ya se ha indicado, se respeta lo definido al respecto en la citada y previa MP 19.

La unidad conforma un drea de reparto independiente, y segun los coeficientes de
uso establecidos en la MP 28 del PGMOU y teniendo en cuanta las edificabilidades
de la unidad por usos pormenorizados, se obtienen las siguientes unidades de
aprovechamiento:

Residencial protegida plurifamiliar, 1,09 ua/m2x 1.364,5 m2 = 1.487,31ua
Residencial plurifamiliar, 1,35 ua/m2x 12.280,5 m2=16.578,68 ua
TOTAL: 18.065,99 ua

Tal y como indicaba la MP 19 del PGMOU, debe cederse obligatoriamente al
Ayuntamiento el suelo urbanizado necesario para materializar el 10% del
aprovechamiento tipo. Las cesiones se formalizardn en el marco de los programas
de actuacién urbanizadora de acuerdo con el articulo 110.2.d) del TrLOTAU.

Por tanto, al Ayuntamiento le corresponden 1.806,6 ua.
2.3. ORDENANZAS DE APLICACION

Del estudio de la parcela R3 y su relacidon con el entorno vy la ciudad destaca la
importancia y presencia de la misma en el Acceso Este a Toledo, tanto en vehiculo
desde el Paseo de la Rosa (al Sur de la R3), como en tren (al Norte de |la R3). De
esta forma, esta Unidad de Actuacion de cardacter residencial actua como puerta
actual de la ciudad. Adicionalmente, destaca la relacién tan importante que tiene
tanto con los peatones que fransitan por el Paseo de la Rosa como con aquellos
que fransiten y disfruten de la Zona Verde que la rodea la R3, tanto por su lado este
como por el norte.

De esta forma, se ha redactado una ordenanza especifica para la edificacion
residencial en las parcelas resultantes, en donde en el estudio del drea de
movimiento de la edificaciéon y sus retfranqueos se han considerado las 4 fachadas
de la R3 como fachadas exteriores a espacios publicos de importancia visual, es
decir, fienen tratamiento de fachada tanto la Sur y Oeste, que limitan con viales,
como las fachadas Este y Norte de la R3, que limitan con la Zona Verde y, en un
segundo plano, con la via del tren, desde la que miles de vigjeros acceden a la
ciudad de Toledo.

Por otfra parte, la R3 tiene forma trapezoidal, donde el fondo de parcela residencial
es prdcticamente el doble en la zona Este de la R3 que en la zona Oeste de la
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misma. Es por ello que se establecen diferentes dreas de movimiento de la
edificacion en la parcela segun el fondo de la misma.

La aplicacion de esta ordenanza residencial de la UA-2 se refleja en el plano de
“Area de movimiento de la edificacion”. Considerando que la propuesta de
reparcelaciéon del presente PERI es orientativa y no vinculante, el Proyecto de
Reparcelaciéon tendrd que adaptar la misma a la reparcelacion definitiva e incluir
nuevo plano de “Area de movimiento de la edificacion” segun esta ordenanza.

En todo caso, en los proyectos edificatorios se deberd justificar la coherencia de Ia
propuesta arquitectdnica constructiva con el resto de edificaciones de la unidad y
con el paisaje y espacios urbanos.

2.4.- PARCELACION ORIENTATIVA

El Plan Especial establece una parcelaciéon orientativa de la R3.

La citada reparcelaciéon, estard condicionada finalmente a la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion.

Toledo, Julio de 2022

El Arquitecto:

L

Fdo.: José Luis Juzgado de la Rosa

Arquitecto colegiado 3311 del C.O.A.C.M.
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ANEXO 1 MEMORIA PERIM “PAU UA 2 ADIF":
PARCELAS CATASTRALES
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PAU UA 2 ADIF
ANEXO 2 MEMORIA PERIM

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA
ORDENACION ESTABLECIDA Y ADECUACION A LAS BASES DEL
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA UNIDAD
FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA.
TOLEDO
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A.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

A.2.1. Objeto.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece las bases
econdmicas y medioambientales del régimen juridico, valoracion y responsabilidad
patrimonial de las Administraciones PuUblicas en materia de suelo. Se fijan unos
principios para el desarrollo territorial y urbano sostenible no solo desde el punto de
vista medioambiental sino también desde lo econdmico, el empleo y la cohesion,
procurando especialmente, que en el caso del nuevo suelo urbano que se genere,
se garantice una dotacion suficiente de infraestructuras y servicios que cumplan
una funcién social.

El articulo 22.4 del citado Texto Refundido determina, en relaciéon a la evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, que La documentacién de los
instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econdmica, en la que se ponderard en particular el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacidn y mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y la adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Al mismo tiempo, el articulo 30.1. 3* del TRLOTAU establece lo siguiente:

3% Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberdn
incluir en su Memoria un Informe de Sostenibilidad Econdmica basado en la evaluacion
analitica de las posibles implicaciones econdmicas y financieras en funcidon de los agentes
inversores previstos y de la Iégica secuencia) establecida para su ejecucidon, puesta en
servicio, mantenimiento y conservacion de infraestructuras y servicios.

A.2.2. Justificacion: Suelo urbano

El presente Plan Especial de Reforma Interior establece las condiciones generales y
los paradmetros para el desarrollo del suelo urbano de la unidad ferroviaria UA-2
ADIF, en el barrio de Santa Bdrbara en Toledo.

El impacto a las haciendas publicas es el correspondiente al dmbito de suelo a
desarrollar en el presente PERIM.

El desarrollo de esta zona se deberd efectuar a través de una actuacion
urbanizadora segun las bases aprobadas por el Ayuntamiento de Toledo, que
deberd prever la implantacion de todas las infraestructuras de redes de servicios,
zonas verdes y viales, que deberdn ser asumidos por los titulares de cada uno de los
terrenos afectados, por lo que su ejecucion no supondrd ningUn coste a las arcas
municipales, Unicamente su mantenimiento.

Teniendo en cuenta la ubicacion y dimensionamiento de los diferentes servicios
municipales, no se prevé la puesta en marcha de infraestructuras adicionales ni
prestacion de nuevos servicios especificos, procediéndose Unicamente, en el caso
que fuese necesario, a ampliar las prestaciones de servicios ya existentes, y al
mantenimiento de los mismos.
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La Administraciéon actuante serd la encargada de la conservacion y del
mantenimiento de los servicios, una vez que las obras de urbanizacién sean
recepcionadas por el Ayuntamiento tras pasar el periodo de garantia que, como
minimo, es de un ano.

El impacto sobre la hacienda publica se estimard tanto para los ingresos como
para los gastos.

El principal impacto de la actuaciéon urbanizadora sobre los ingresos se determina a
partir del excedente de aprovechamiento municipal, las tasas por licencias e
impuestos de construccion y finalmente, la recaudacion de impuestos de bienes
inmuebles.

a) Aprovechamiento lucrativo

Como consecuencia del desarrollo de la unidad, y segun se especifica en el punto
2.2. Area de reparto. Determinacion del % de cesion de aprovechamiento de este
PERI, teniendo en cuenta la edificabilidad total, los usos previstos y los coeficientes
por usos establecidos en la MP 28 del PGMOU, al Ayuntamiento le corresponden
1.806,6 ua.

En el momento actual la unidad de aprovechamiento estd valorada en 274,55
euros por lo que el valor de este aprovechamiento ascenderia a 496.002,03 euros.
b) Tasas por licencias e impuestos de construccion.

La construccién de las viviendas tendrd como consecuencia un incremento
relevante de la recaudaciéon municipal, sobre todo en la cuota tributaria por
solicitud de Licencias de obras, y por el Impuesto de Construcciones, Instalaciones
y Obras (ICIO).

El impuesto por construcciéon de viviendas PLURIFAMILIARES estd establecido segun
el Excmo. Ayuntamiento de Toledo en:

e Viviendas plurifamiliares en bloque abierto: 427,46 x 1,30= 534,32 €/m2.
Superficie mdaxima residencial plurifamiliar construida sobre rasante:13.645 m2.
Por tanto, esta superficie supone un coste de ejecucidon material de:

¢ Coste de ejecucidn material residencial plurifamiliar 7.290.796,4 €.

En funcidn de estos valores, y que el tipo de gravamen estd establecido en el 3,984
%, se estiman los siguientes ingresos:

¢ Ingresos por ICIO 290.465,33 euros.

Este ingreso Unico se recibiria en el tiempo de desarrollo del PERIM ya que
corresponde con la totalidad de las construcciones previstas en el mismo.
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c) Recaudacion por impuestos de bienes Inmuebles (IBI)

Las nuevas construcciones también tendrdn como consecuencia un incremento
relevante de la recaudacion municipal por concepto de impuesto de bienes
inmuebles.

Otras posibles fuentes de ingresos son el impuesto sobre actividades econdmicas
(IAE) o el incremento de las transferencias del Estado a la Comunidad Auténoma,
aungue estos ingresos son de dificil estimacion.

En funcidon de los valores de usos similares en el mismo municipio se estima el
siguiente valor aproximado:

¢ Ingresos por IBI 44.600 euros/ano (100 VIVIENDAS X 446 €)
d) Gastos de mantenimiento

En cuanto al impacto de la actuacién sobre los gastos municipales, los gastos en la
ejecucion del dmbito de actuacion, como ya se ha indicado, se realizan a cargo
de los titulares, por lo que no tendrdn ninguna repercusion.

Sin embargo, el Ayuntamiento si serd responsable del posterior mantenimiento de
las zonas verdes y del viario de la unidad, una vez que las obras se hayan
recepcionado por el mismo. Para ello se resenan a continuacion las superficies que
se deben mantener:

e Superficie de jardines 3.043,78 m2.
e Superficie de viales 1.648,45 m2,

En funcién de dichas superficies y de los costes de mantenimiento habituales del
Ayuntamiento de Toledo para estos conceptos, duplicando la cantidad habitual
para las zonas verdes, de 0,4 a 0,8 euros por metro cuadrado, debido al especial
diseno que se plantea para la misma, se estiman las siguientes cantidades anuales:

e Mantenimiento de jardines 2.435 euros/ano
¢ Mantenimiento de viales 660 euros/ano

e) Ofros servicios municipales

Finalmente, respecto a los servicios municipales de recogida de basura, agua y
saneamiento se prevé un aumento de los gastos derivados del mantenimiento de
estos servicios; pero el mismo al fratarse de una tasa estard cubierto con el
incremento de los ingresos previstos por las propias tasas, sin que suponga carga
adicional. Por ejemplo, Las nuevas parcelas estardn afectas la aplicacion de la
Ordenanza 30 Reguladora de la tasa por prestacion del servicio de gestion de
residuos sélidos urbanos de la ciudad de Toledo. En el articulo 4 de la misma se
establece la cuota tributaria que consiste en una cantidad anual, cuya cuantia
vendrd determinada por el framo de valor catastral en que se encuentre y en
funcion del uso catastral que tenga atribuido el inmueble. La cuota tributaria total
corresponde en un 72,52% al servicio de recogida y transporte de basuras y en un
27,48% a su tratamiento.
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A.2.3. Resumen de ingresos y gastos

El resumen de los ingresos y gastos derivados de las posibles implicaciones
econdémicas y financieras en funcién de los agentes inversores previstos y de la
l6bgica secuencia establecida para su  ejecucion, puesta en servicio,
mantenimiento y conservacion de infraestructuras y servicios, seria el siguiente:

Ingresos Gastos Cardcter
euros euros
Aprovechamiento lucrativo 496.002,03 0 | Unico
Impuesto ICIO 290.465,33 0 | Unico
Total 786.467,36 0 | Unico
|BI 44.600 0 | Anual
Mantenimiento jardines 0 2.435 | Anual
Mantenimiento viario 0 660 | Anual
Total 44.600 3.095 | Anual

A.2.4. Conclusién
Como conclusion, podemos determinar que:

a) El PERIM no implica para el Ayuntamiento la ejecucion de ninguna obra de
infraestructura interna. El Ayuntamiento no tiene que ejecutar ninguna otra obra
exterior que no sea a cargo del propio dmbito de actuacion.

b) El desarrollo del PERIM significard un incremento de los ingresos municipales por
concepto de tasas e impuestos directos:

Licencia de obras

Impuesto de construcciones
Impuesto de Bienes Muebles
Impuesto de Actividades Econdmicas

d) Los gastos de mantenimiento y servicios asociados el desarrollo del PERIM
podrdn ser cubiertos por el incremento de los ingresos fijos (IBl), con lo cual no se
estiman desequilibrios que impacten negativamente en los presupuestos
municipales.

e) Los costes fijos que deberd afrontar el municipio son los derivados del
mantenimiento de los viales y la zona verde, en funcidn del tipo de clasificacion de
suelo, asi como los gastos de los servicios municipales, y son inferiores a los ingresos
del Impuesto de Bienes Muebles.

Por todo lo anterior, se concluye que dicha actuacién es econdmicamente
sostenible para el Ayuntamiento de Toledo.
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ORDENANZAS REGULADORAS UA-2 ADIF

1.- GENERALIDADES
1.1.- OBJETO Y FUNDAMENTO DE ESTAS ORDENANZAS

Se redactan las presentes ordenanzas reguladoras con objeto de reglamentar el
uso de los terrenos, las condiciones de las edificaciones publicas y privadas y
cuantas actividades se realicen en ejecucion del PERI, incluso las de cardacter
provisional.

1.2.- CONTENIDO Y REGIMEN SUBSIDIARIO

Su contenido contempla las exigencias de las Bases aprobadas con fecha 21 de
julio de 2022 para la formulaciéon de Programa de Actuacion Urbanizadora de la
Unidad Ferroviaria UA-2 ADIF, en el barrio de Santa Bdrbara, del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo.

En dichas bases se indica expresamente:

“Las determinaciones urbanisticas son las establecidas en la Modificacion Puntual
19 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana, que establecido la
ordenacion detallada, por lo que el Programa de Actuacion Urbanizadora deberd
asumir la ordenacidn establecida para la unidad, teniendo en cuenta las siguientes
consideraciones:

- Se deberd eliminar la designacion expresa de edificabilidad para uso terciario,
destindndose toda la edificabilidad al uso principal residencial plurifamiliar si
bien, permitiendo tanto el terciario como el equipamiento privado o actividades
artesanales como usos compatibles, siempre que las actividades propuestas
justifiquen el respeto y acrediten esa compatibilidad con el uso principal
residencial. De esta manera se flexibiliza la norma para que el urbanismo
responda a las necesidades reales que se generen, reforzando y fomentando la
diversidad y mixtura de usos.

La edificabilidad total de la parcela R-3 resultante de la unidad es de 13.645 m2,
que deberdn destinarse al uso principal residencial plurifamiliar y a los que
resulten compatibles con éste.

- Igualmente, se deberd eliminar la referencia al numero especifico de viviendas,
estableciéndose la densidad poblacional en relacion a la edificabilidad
residencial, de acuerdo a lo establecido en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, en su
modificacion dada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el Texto Refundido de la Ley
de Ordenacidn del Territorio y de la Actividad Urbanistica...”

Lo no previsto en este PERI se regulard por las Ordenanzas de cardcter general
vigentes en el PGMOU de Toledo o en su defecto por los criterios o interpretaciones
que se realicen por los servicios fécnicos municipales.
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1.3.- AMBITO DE APLICACION

Su campo de aplicacidon se circunscribe a la Unidad Ferroviaria UA-2 ADIF, en el
barrio de Santa Bdrbara, del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de
Toledo, a partir de la fecha de publicacion de la aprobacion definitiva del
presente Plan Especial de Reforma Interior.

1.4.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
A los fines previstos en las presentes Ordenanzas, cuantas veces se empleen los

distinfos conceptos de ordenacién tendrdn el significado que se expresa en los
conceptos de ordenacion y edificacion del PGMOU de Toledo.

2.- CALIFICACION DEL SUELO

2.1.- DEFINICION DE ZONAS POR USOS

A los efectos de aplicaciéon de estas Ordenanzas, el dmbito territorial de este Plan
se distinguen las siguientes zonas:

A) Zona de espacios libres, no edificables

- Zona de Red Viaria (Sistema General SG3 — Paseo de la Rosa)
- Dotacional Zonas Verdes (DV). D3

B) Zonas edificables
- Zona Residencial (Residencial Plurifamiliar (RP)). R3
C) Zonas de reserva de infraestructuras
- Zonas de reserva de infraestructura-servicios urbanos (DEIS). CT1-CT2
2.2.- DELIMITACION DE LAS ZONAS
La totalidad de las zonas que se describen a continuacion vienen definidas:
- Gréficamente en el plano de Zonificacion;
- Cuantificadas en el Cuadro Resumen de Caracteristicas de la Memoria;
- Reguladas a través de las Normas Particulares de cada zona, establecidas en
el PERI y en estas Ordenanzas.
A) ZONAS DE ESPACIOS LIBRES
Son aquellas superficies definidas en el Plan Especial de Reforma Interior con el

cardcter de espacios libres, que constituyen el Sistema General SG3 (Paseo de la
Rosa) y el Dotacional Zonas Verdes D3.
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A.1 - ZONA DE RED VIARIA (SISTEMA GENERAL SG3 - PASEO DE LA ROSA)

Comprende las superficies del PERI que son de dominio publico y de uso publico
destinadas al frafico rodado, peatonal o de aparcamientos.

A.2 - ZONA DOTACIONAL - ZONA VERDE (DV). D3

Es aquella superficie del sistema local de dotaciones, de dominio y uso publico,
destinada al recreo y expansion que constituye la zona verde detallada en el
PGMOU de Toledo y en este PERI y denominada D3.

B) ZONAS EDIFICABLES

Son aquellas superficies definidas en el PERI como susceptibles de materializar el
aprovechamiento.

B.1 - ZONA RESIDENCIAL (RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (RP)). R3

Es la superficie lucrativa de uso global mayoritario Residencial Plurifamiliar y uso
compatible terciario y dotacional privado. Esta zona se denomina R3.

C) ZONAS DE RESERVA DE INFRAESTRUCTURAS
C.1 - ZONAS DE RESERVA DE INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS URBANOS (DEIS). CT1-CT2
Son aquellas superficies definidas en el PERI como susceptibles de albergar

infraestructuras e instalaciones de la UA-2. Estas zonas de infraestructuras tienen
cardcter privado (centros de trasformacién, etc.).
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3.- ORDENANZAS

3.1.- ORDENANZA REGULADORA en Ila ZIONA RESIDENCIAL (RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR (RP)). R3

3.1.1.- Usos autorizados.-

- Uso global: Residencial

- Uso pormenorizado: Plurifamiliar (RP)

- Usos compatibles: Terciario y el equipamiento privado o actividades
artesanales, siempre que las actividades propuestas justifiquen el respeto
y acrediten esa compatibilidad con el uso principal residencial. Garagje-
aparcamiento

En ningUn caso la superficie destinada al uso compatible sobrepasard el 45% de la
superficie total edificada. El uso compatible sélo se permite en planta baja vy
superiores ligadas a la baja, planta sétano y semisdtano, salvo actividades
profesionales puntuales que queden justificadas.

Estd prohibido el uso de vivienda en plantas sétano o semisdétano.

3.1.2.- Ambito territorial de aplicacién.-

EstGd constituido por las dreas de uso exclusivo residencial (R3) de la Unidad
Ferroviaria UA-2 ADIF que se grafian en el plano de zonificacién del presente PERI.

3.1.3.- Parcela minima.-

Considerando la geometria de la zona residencial R3 y para evitar parcelaciones
donde exista una desproporcion entre la fachada y el fondo de la parcela, la
parcela minima permitida para esta zona tendra una superficie de 500 m2,

3.1.4.- Tipologia de edificacion.-

Edificacién alineada a vial (EAV) en planta baja, se establecen retranqueos en
plantas superiores segun punto 3.2.7. de las presentes ordenanzas.

3.1.5.- Densidad mdaxima.-

Segun se establece en las bases aprobadas del Programa de Actuacion
Urbanizadora, se elimina la referencia al numero especifico de viviendas,
estableciéndose la densidad poblacional en relacion a la edificabilidad
residencial, de acuerdo a lo establecido en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, en su
modificacion dada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacidon del Territorio y de la Actividad Urbanistica.

3.1.6.- Edificabilidad
La edificabilidad total sobre rasante de la parcela R-3 resultante de la unidad es de

13.645 m2 que deberdn destinarse al uso principal residencial plurifamiliar y a los
que resulten compatibles con éste.
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De esta forma, para una superficie de la R3 de 5.505,50 m?2 y una edificabilidad
maxima de 13.645 m2, se establece una edificabilidad maxima por parcela neta de
2,478431 m2/m2.

En aplicacion de la Ley 1/2021, de 12 de febrero, de Simplificacion Urbanistica y
Medidas Administrativas. [2021/1615] punto 18 de la DISPOSICION PRELIMINAR, se
entiende por superficie construida de una edificacién, la suma de cada una de las
plantas del edificio medida dentro de los limites definidos por las lineas perimetrales
de las fachadas, tanto exteriores como interiores, y los ejes de las medianeras, en su
caso. Los cuerpos volados, balcones o terrazas que estén cubiertos por otros
elementos andlogos o por tejadillos o cobertizos, formardn parte de la superficie
construida cuando se hallen limitados lateralmente por paredes; en caso contrario,
se computard Unicamente el cincuenta por ciento de su superficie, medida de la
misma forma. Del computo de la superficie construida quedan excluidos los patios
y vacios no cubiertos en cada planta.

En el coeficiente de edificabilidad no se computan las superficies construidas de
las plantas bajo rasante.

Para el cdlculo de la edificabilidad y el aprovechamiento urbanistico consumidos
por una edificacion residencial, para la que se certifique la calificacion energética
A, segun las condiciones establecidas en el Coddigo Técnico de la Edificaciéon, que
regula las condiciones de Edificios de Consumo Casi Nulo, podrd incrementarse la
superficie construida un cinco por ciento respecto de la permitida por el
planeamiento, calculada de la forma expuesta anteriormente, cuando no se
incumpla con ello el resto de pardmetros de la ordenanza. De igual forma, para las
edificaciones residenciales que garanticen mediante certificacidn de organismo
independiente especializado, la obtenciéon de un estdndar de minima demanda
energética superior a la normativa nacional, podrd incrementarse la superficie
construida un diez por ciento respecto de la permitida por el planeamiento,
calculada de la forma expuesta anteriormente, cuando no se incumpla con ello el
resto de pardmetros de la ordenanza.

A estos efectos, no computardn edificabilidad:

a) Las construcciones auxiliares cerradas con materiales translicidos y
construidos con estructura ligera desmontable.

b) La superficie bajo cubierta si estd destinada a depdsitos u otras
instalaciones generales del edificio, cuyo dimensionamiento deberd
justificarse.

c) Los grandes conductos o conjuntos de conductos de ventilacion o
alojamiento de instalaciones con dimensiones superiores a 0,5 metros
cuadrados.

d) Las superficies en plantas bajo rasante, incluidos los accesos desde la via
puUblica en planta baja a los gargjes-aparcamientos. En el caso de
semisdtanos, se cumplird que el pardmetro inferior del techo de la planta
semisétano se encuentre a una altura inferior a 1,20 m en el punto medio de
la fachada hasta la linea del terreno en la fachada al Paseo de Ia Rosa, sin
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que en ningun punto se supere la altura de 2,10 m del terreno al parédmetro
inferior del techo de la planta semisdtano.

3.1.7.- Area de movimiento de la edificacién. Retranqueos y fondo mdximo

edificable.-

3.1.7.1 Consideraciones previas

Del estudio de la parcela R3 y su relacidon con el entorno y la ciudad destaca la
importancia y presencia de la misma en el Acceso Este a Toledo, tanto en vehiculo
desde el Paseo de la Rosa (al Sur de la R3), como en tren (al Norte de la R3). De
esta forma, esta Unidad de Actuacion de cardacter residencial actua como puerta
actual de la ciudad. Adicionalmente, destaca la relacién tan importante que tiene
tanto con los peatones que fransitan por el Paseo de la Rosa como con aquellos
que fransiten y disfruten de la Zona Verde que la rodea la R3, tanto por su lado este
como por el norte.

De esta forma, en el estudio del drea de movimiento de la edificacidon y sus
retfranqueos se han considerado las 4 fachadas de la R3 como fachadas exteriores
a espacios publicos de importancia visual, es decir, tienen tratamiento de fachada
tanto la Sur y Oeste, que limitan con viales, como las fachadas Este y Norte de la
R3, que limitan con la Zona Verde y, en un segundo plano, con la via del tren,
desde la que miles de vigjeros acceden a la ciudad de Toledo.

Por otra parte, la R3 fiene forma frapezoidal, donde el fondo de parcela residencial
es prdacticamente el doble en la zona Este de la R3 que en la zona Oeste de la
misma. Es por ello que se establecen diferentes dreas de movimiento de la
edificacion en la parcela segun el fondo de la misma.

La aplicacién de la presente ordenanza se refleja en el plano de “Area de
movimiento de la edificacion”. Considerando que la propuesta de reparcelacion
del presente PERI es orientativa y no vinculante, el Proyecto de Reparcelacion
tendrd que adaptar la misma a la reparcelacion definitiva e incluir nuevo plano de
“Area de movimiento de la edificacién” segin la presente ordenanza.

En todo caso, en los proyectos edificatorios se deberd justificar la coherencia de la
propuesta arquitectdnica constructiva con el resto de edificaciones de la unidad y
con el paisaje y espacios urbanos.

3.1.7.2- Area de movimiento de la edificacion. Retrangueos vy fondo mdximo
edificable.-

Planta Baja:

La tipologia edificatoria que se establece es la de Edificacion Alineada a Vial
(EAV), por lo que deberd ser nulo el refranqueo al Paseo de la Rosa. No se
establece retranqueos obligatorios al resto de linderos a espacios publicos. Las
parcelas resultantes deberdn adosarse en planta baja a los linderos laterales, segun
el plano n°22, Area de movimiento de la edificacién- Retranqueos, de este PER.
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Plantas 19-2°-39-4° (PARCELA TIPO 1):

En las parcelas en las que el 50% de su fachada al Paseo de la Rosa tenga un
fondo inferior a 25 m, se establece un retranqueo a linderos laterales de 3 my no se
establece retranqueo a fachada principal (Paseo de la Rosa) y posterior (Zona
Verde). En la PARCELA TIPO 1 en esquina (parcela Este, P8), se establece un
refranqueo de 3 m al lindero con la parcela residencial colindante y no se
establece ningun retranqueo ala Zona Verde.

—————————

Plantas 19-2°-3°-4° (PARCELA TIPO 2):

En las parcelas en las que el 50% se su fachada al Paseo de la Rosa tenga un fondo
igual o superior a 25 m no se establece ningun retranqueo a linderos laterales
siendo el refranqueo minimo de 3 m a la fachada principal (Paseo de la Rosa) y
posterior (Zona Verde). En la PARCELA TIPO 2 en esquina (parcela Oeste, P1), se
establece un retranqueo minimo de 3 m a viales y a la Zona Verde y no se
establece ningun retranqueo a la parcela residencial colindante. En la parcela que
limite al Este con una PARCELA TIPO 1 (parcela Pé) se establece un retranqueo
lateral minimo de 3 m con esta parcela.

Plantas Atico:

En el caso de ejecutarse aticos, en aplicacién de la Modificacion Puntual n° 19 del
PGMOU de Toledo, la superficie construida de la planta afico no superard el 50%
de la de la Ultima planta ordinaria y deberd retranquearse un minimo de 3 m de las
fachadas exteriores anteriormente determinadas (como fachada exterior se
consideran tanto las fachadas a viales como a Zonas Verdes).

En todos los casos, los cerramientos a Zonas Verdes tendrdn cardcter de fachada
exterior, se obligard al mismo tratamiento de materiales y se permitirdn huecos,
balcones, miradores etc en las 4 fachadas que conforman la R3, tanto si son
fachadas a viales como si son fachadas a Zonas Verdes, potenciando, de esta
forma, el cardcter de fachada hacia la Zona Verde vy via de ferrocarril.

No se establece un fondo mdximo edificable, considerdndose fachadas exteriores
tanto las que limitan con viales como con Zonas Verdes.
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3.1.8.- Ocupacién maxima.-

En aplicacion de la Modificacion Puntual n® 19 del PGMOU de Toledo, se
establecen la siguiente ocupacion:

a) En planta baja no se establece limite de ocupacion.

b) En plantas primera y superiores se establece una ocupacién maxima del 80
%.

c) En plantas bajo rasante no se establece limite de ocupacion.

d) En el caso de ejecutarse dticos, la superficie construida de la planta dtico no
superard el 50% de ocupaciéon de la de la Ultima planta ordinaria.

Los salientes o vuelos de fachada no computan a efectos de superficie de
ocupacion.

Se prohiben las edificaciones auxiliares no comprendidas en la ocupacion mdaxima
de parcela.

3.1.9.- Altura maxima.-

En aplicacion de la Modificaciéon Puntual n° 19 del PGMOU de Toledo se
establecen las siguientes alturas:

NUmero maximo de plantas: 5 plantas (baja+4) + Atico. La planta dtico
deberd retranquearse un minimo de 3 m de las fachadas exteriores.

Altura maxima: 16 metros para las 5 plantas

Las edificaciones auxiliares y daticos tendrdn una altura mdxima de 3,00 m desde
suelo acabado a cara inferior de forjado de techo.

La altura mdxima se medird en el punto medio de la fachada principal desde la
rasante de acera del Paseo de la Rosa hasta la cara inferior del forjado de la Ultima
planta. En ningun punto de la fachada se superard en mdas de 1,00 metros la alfura
mdxima permitida.

Construcciones permitidas por encima de la altura mdxima.-

a) Por encima de la altura méxima, con cardcter general, se permitirdn las
siguientes construcciones: los remates de las cajas de escaleras de acceso a
cubierta plana, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones, que no
podrdn sobrepasar una altura 3 m desde suelo acabado a cara inferior de forjado
de techo. Se podrd admitir la superaciéon de dicha cota cuando razones técnicas
derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

b) Por encima de la altura mdxima de cornisa que se determine, ademds de
las anteriores, se podrd admitir la construccion de antepechos, barandillas, remates
ornamentales, que no podran rebasar en mds de cienfo cincuenta (150)
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centimetros la altura de cornisa (cara inferior de forjado de la Ultima planta), a
excepcion de ornamentos aislados o elementos de cerragjeria.

Asimismo, se permiten construcciones deportivas al aire libre, siempre y cuando
ningun elemento constructivo o de cerramiento de los mismos sobresalga de la
superficie piramidal formada por planos trazados a cuarenta y cinco grados (45°)
desde los bordes del Ultimo forjado y un plano horizontal situado a trescientos
setenta y cinco (375) centimetros de altura, medidos desde la cota de nivel de
cornisa.

c) Por encima de la altura mdxima total podrdn admitirse, ademds:

- Los conductos y chimeneas, las antenas de los sistemas de
telecomunicacion, con las alturas que en orden a su correcto
funcionamiento determinen la normativa sectorial aplicable, y en su
defecto el buen hacer constructivo.

- Los paneles de captacién de energia solar.

3.1.10.- Salientes o vuelos en fachadas

Se autorizan los vuelos de la edificacién sobre la via publica con un mdximo de 1
metro. No se autorizan vuelos sobre las zonas verdes, tan sdlo terrazas o balcones
abiertos que no superen el 25 % de la longitud de fachada en cada planta.

La altura libre de los salientes sobre el terreno serd como minimo de trescientos
cuarenta (340) centimetros.

En fachadas exteriores, se admite la construcciéon de jardineras con una altura igual
a las de los antepechos de los huecos de ventanas e inferior o igual a ciento diez
(110) centimetros, y un saliente maximo sobre el plano de fachada de cuarenta
(40) centimetros. Las jardineras no podrdn verter aguas sobre las vias o espacios
libres pUblicos o privados.

3.1.11.- Pdtios.-

3.1.13.1 Medicion de la altura de los patios cerrados (H)

La altura (H) del patio se medird desde el nivel del piso de las viviendas mds
bajas cuyas piezas ventilen a él hasta la cota superior de coronacién de los
paramentos que lo delimitan. En el caso de que el patio esté delimitado por
paramentos de distintas alturas, se tomard como H la mayor de las
semisumas de las alturas de los paramentos enfrentados.

Se permiten patios mancomunados de parcelas colindantes, siendo las
dimensiones de 1os mismos la suma de ambos patios.

3.1.13.2 Dimension de los patios cerrados

Las dimensiones de los patios cerrados serd aquella que permita la
inscripcion de un circulo de didmetro 0,3 H con un minimo de 3 m de
didmetro cuyas luces rectas no podrdn ser en ningun caso inferiores a tres (3)
metros y su superficie menor de 12 m2. A estos efectos se entiende por luz
recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido
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en el eje del hueco considerado desde dicho paramento hasta el muro o
lindero mds préximo.

3.1.13.3 Acceso a patios

Cualqguier tipo de patio tendrd acceso desde una vivienda o bien desde un
espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras u ofro
espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia del
mismo.

3.1.12.- Cubiertas.-
Las cubiertas preferentemente serdn planas.

3.1.13.- Condiciones estéticas.-

En aplicacion de la Modificacion Puntual n® 19 del PGMOU de Toledo, se establece
que los materiales y soluciones constructivas utilizados no desentonen con el
entorno. Cuando el Ayuntamiento deniegue una licencia por motivos estéticos se
citardn expresamente las soluciones que se consideran discordantes.

3.1.14.- Condiciones de vivienda exterior.-

Todas las viviendas tienen que cumplir la condicion de vivienda exterior.

Para que una vivienda tenga la condicidn de exterior tendrd que tener al menos
un local habitable con una fachada minima Util de 3 m que tenga la condicidon de
local exterior. Como se ha indicado anteriormente, las fachadas a zonas verdes
tienen la condicidn de exterior.

Se considerard que un local es exterior cuando disponga de al menos un hueco en
una fachada a:

a) via publica o espacio libre publico o zona de retranqueo a la via publica;
b) espacio libre privado donde se pueda inscribir un circulo de didmetro 12 m;
c) patio donde se pueda inscribir un circulo de didmetro 12 m;

d) las zonas de refranqueo de las PARCELAS de TIPO 1 y 2, con una distancia
minima a fachada frontal de 6 m, que esté totalmente abierta tanto al Paseo de la
Rosa como a la Zona Verde.

3.1.15.- Garaje-Aparcamiento.-

Dotacién de plazas de aparcamiento

En aplicaciéon de la Modificacién Puntual n° 19 del PGMOU de Toledo, se
establecen una dotacion de 143 plazas de aparcamiento en la R3. Considerando
que la edificabilidad maxima de 13.645 m2, se establece 1 plaza de aparcamiento
por cada 95,42 m2 o fraccion de la edificabilidad maxima asignada a cada
parcela residencial.
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Sus dimensiones minimas serdn las siguientes:

a) Para vehiculos de dos ruedas: Doscientos cincuenta (250) centimetros de
longitud por ciento cincuenta (150) centimetros de anchura.

b) Para vehiculos automoviles: cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de
longitud, por doscientos veinte (220) centimetros de anchura.

c) Para vehiculos de personas discapacitadas o con movilidad reducida:

c.1) Quinientos (500) centimetros de longitud, por doscientos veinte (250)
centimetros de anchura para el vehiculo.

c.2) Debe tener un espacio de acercamiento que puede ser compartido y
que permite la inscripcidon de un circulo de 1,50 m de didmetro delante de la
puerta del conductor.

c.3) El espacio de aproximacion debe estar comunicado con un itinerario de
uso comunitario accesible.

c.4) Estard senalizada con el simbolo de accesibilidad en el suelo y una seial
vertical en un lugar visible, con la inscripcion “reservado a personas con
movilidad reducida”

La anchura citada se entenderd la dimension libre entre ejes de marcas
delimitadoras perimetrales de la plaza, admitiéndose una reduccion por existencia
de pilares u ofros obstdculos fijos, de hasta un diez por ciento (10%) de la anchura
en, como mdximo, y el veinte por ciento (20%) de la longitud de la plaza.

La delimitacion de cada plaza se efectuard mediante marcas en el pavimento, no
pudiendo independizarse del resto del aparcamiento mediante ningun tipo de
cerramiento.

Los accesos de vehiculos y peatones a los garajes-aparcamientos deberdn
resolverse de forma que se justifique su utilidad y funcionamiento.

La puerta del garaje-aparcamiento no sobrepasard en ningun punto la alineaciéon
oficial, y su ubicacion deberd justificarse con la minima afeccion al espacio
pUblico y a sus elementos, principalmente los vegetales.

Las rampas tendrdn una pendiente mdxima del dieciocho por ciento (18%) en los
tramos de directriz recta y del dieciséis por ciento (16%) en los de directriz curva,
medida esta Ultima pendiente en el eje de la rampa, si estd formada por un vial de
sentido Unico o alternativo, o en el eje del sentido interior, si estd formada por vial
con dos sentidos diferenciados.

Todos los garajes dispondrdn de un sistema de evacuacién de aguas por gravedad
o0 bombeo, formado por una red de saneamiento dotada de sumideros sifonicos y
sistema normalizado separador de grasas y sélidos previo a la acometida a la red
de alcantarillado.
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3.1.19.- Accesibilidad en las construcciones.-

Las edificaciones, zonas comunes y accesos desde las vias publicas cumplirdn el
CTE DB SUA Seguridad de Utilizaciéon y Accesibilidad y la ley 1/1994, de 24 de Mayo
de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras en Castilla-La Mancha, el Decreto
158/1997 de 2 de Diciembre del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha y
las demds disposiciones legales vigentes sobre la materia.

3.2.- ORDENANZAS REGULADORAS DE LOS ESPACIOS LIBRE E INFRAESTRUCTURAS

Para el resto de zonas y usos definidos seran de aplicacion las ORDENANZAS y
pardmetros establecidos en las Normas Urbanisticas del PGMOU de Toledo, con la
siguiente consideracion sobre las zonas verdes.

Las zonas verdes se disenardn y tratardn con especial atencidon y cuidado,
correspondiendo a la actuaciéon urbanizadora de los terrenos la plantacion de
especies vegetales, asi como las obras de acondicionamiento, red de riego,
drenajes, mobiliario urbano, alumbrado publico, sendas de paso etc.

El proyecto de plantaciones y jardineria responderd a un diseno de cardcter

ecolégico y paisajistico acorde con la tipologia urbana del entorno y con su
cualidad de Acceso Este de la ciudad.

Toledo, Julio de 2022

El Arquitecto:

L

|

Fdo.: José Luis Juzgado de la Rosa

Arquitecto colegiado 3311 del C.O.A.C.M.
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NORMAS URBANISTICAS

FICHA RESUMEN UA-2 ADIF
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FICHA RESUMEN DE LA UA 2 ADIF. UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE
SANTA BARBARA. TOLEDO

ﬁi\hgﬁ’\é‘?M'NAC'ON DEL UA 2 ADIF. UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA
: BARBARA. TOLEDO

B.- CLASIFICACION DEL SUELO: | Suelo Urbano no consolidado. La Modificacién Puntual 19 del
PGMOU, aprobada definitivamente por Orden de 14 de octubre de
2002 de la Consejeria de Obras Publicas (DOCM 31.10.2002)
establecié la ordenacién de la zona

C.- PLANO DE ZONIFICACION:

UA-2

Z0MA Sugrfice =l %
R3 RESIDENCIAL UA-2 550550m2 | 53.85%
D3 DOTACIONAL Ua-2 (ZOMA VERDE) 30a8TEm2 | 29.77%
56 3 SISTEMA GENERAL ADSCRITOALAUA-2 | 163845m2 | 16.13%

DOTAO0MAL A-2

cT [CENTRO TRANSEORMACION) 2542 m2 0.25%
- - e | JA-2 LIMITE UNIDAD ACTUACION UA-2 10.223,15m2 |100,00%
Eﬂ. Fod e adtall sl
RESIDENCIAL Us-2
13 645.00 m2
R3 EDIFICABILIDAD TOTAL
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CONDICIONES DE LA ORDENACION

ORDENANZA ZONA RESIDENCIAL (RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR) — R3

USOS AUTORIZADOS:

- Uso global: Residencial

- Uso pormenorizado: Plurifamiliar (RP)

- Usos compatibles:  Terciario y el equipamiento privado o actividades
artesanales. Garaje-aparcamiento

AMBITO DE APLICACION:
Areas de uso exclusivo residencial (R3) de la Unidad Ferroviaria UA-2 ADIF.

PARCELA MINIMA: 500 m2

TIPOLOGIA DE EDIFICACION:
Edificacién alineada a vial (EAV) en planta baja, se establecen retfranqueos en
plantas superiores.

EDIFICABILIDAD mdaxima por parcela neta: 2,478431 m2/m2.

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION. RETRANQUEOS Y FONDO MAXIMO
EDIFICABLE.-

Planta Baja:

- Paseo de la Rosa: refranqueo nulo (alineada a vial).
- Linderos laterales: edificacion adosada.
- Resto de linderos a espacios publicos: no se establecen retranqueos.

Plantas 12-22-32-42 (PARCELA TIPO 1):

Parcela TIPO 1: parcelas en las que el 50% de su fachada al Paseo de la
Rosa tenga un fondo inferior a 25 m.

- Retranqueo a linderos laterales: 3 m
- Retranqueo al Paseo de la Rosa y zona verde: no se establecen
retfranqueos.

Plantas 13-23-32-42 (PARCELA TIPO 2):

Parcela TIPO 2: parcelas en las que el 50% de su fachada al Paseo de la
Rosa tenga un fondo igual o superior a 25 m.

- Retrangueo a linderos laterales: no se establecen (excepto la parcela
colindante a una parcela TIPO 1, que tendrd un retranqueo minimo de 3 m).
- Retrangueo minimo al Paseo de la Rosa, viales y zona verde: 3 m.

Planta Atico:

- Retrangqueo minimo 3 m de las fachadas exteriores.
- Superficie méxima construida: 50% de la de la Ultima planta ordinaria.
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e OCUPACION méaxima:

- Planta baja: no se establece limite de ocupacién

- Plantas primera y superiores: 80 %.

- Plantas bajo rasante: no se establece limite de ocupacion.

- Aficos: la superficie construida de la planta dtico no superard el 50% de
ocupacién de la de la Ultima planta ordinaria.

e ALTURA méaxima:

NUmero méximo de plantas: 5 plantas (baja+4) + Atico
Altura mdxima: 16 metros para las 5 plantas

CESIONES

e 10% del APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 1.364,50 m2
e SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES (SG 3): 1.648,45 m2

e DOTACIONAL UA-2 (ZONA VERDE): 3.043,78 m2

CONDICIONES DE DESARROLLO

EL DESARROLLO SERA MEDIANTE:

e PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA. La Alternativa Técnica del
Programa de Actuaciéon Urbanizadora contendrd un Plan Especial de
Reforma Interior (PERI).

e PROYECTO DE URBANIZACION

« PROYECTO DE REPARCELACION
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ACTUACION UA-2
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AN — — o
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I
\ S
L SUP DEL SOLAR
REF CATASTRAL DENTRO DE LA | % DE SUP DENTRO
N PLAN.O LOCALIZACION REF. CATASTRAL PROPIETARIO SUP CATASTRAL m2 ACTUACION DE LA ACTUACION
N URBANIZADORA MEDIDA URBANIZADORA
TOPOGRAFICA
01 PASEO DE LA ROSA ,N21 3842001VK1133BO0OO1BA ADIF 35.377,00 4.222,15 11,93
02 PASEO DE LA ROSA ,N213 3842002VK1143S0001YH LUIS FDEZ SALINERO DIAZ Y ADORACION PINAS MADRONAL 3.715,00 3.715,00 100,00
03 PASEO DE LA ROSA ,N215 3842003VK1143S0001GH RAMIREZ SICILIA, S.A. 1.463,00 1.463,00 100,00
04 PASEO DE LA ROSA ,N217 3842004VK1143S0001QH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 182,00 182,00 100,00
05 PASEO DE LA ROSA ,N219 3842005VK1143S0001PH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 153,00 153,00 100,00
06 PASEQO DE LA ROSA ,N921 3842006VK1143S0001LH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 132,00 132,00 100,00
07 PASEO DE LA ROSA ,N223 3842007VK1143S0001TH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 118,00 118,00 100,00
08 PASEO DE LA ROSA ,N2925 3842008VK1143S0001FH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 151,00 151,00 100,00
09 PASEO DE LA ROSA ,N227 3842009VK1143S0001MH DESARRROLLO URBANISTICO PASEO DE LA ROSA, S.L. 87,00 87,00 100,00
TOTAL 41.378,00 10.223,15
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PLAN.O LOCALIZACION REF. CATASTRAL SUP CATASTRAL m2 ACTUACION DE LA ACTUACION | CONSTRUIDA EN ACTUACION ACTUACION
URBANIZADORA MEDIDA URBANIZADORA CATASTRO URBANIZADORA URBANIZADORA
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01 PASEO DE LA ROSA ,N21 3842001VK1133B0O00O1BA 35.377,00 4.222,15 11,93 4.673,00 0,00 0,00 4.315,50 42,21302
02 PASEO DE LA ROSA ,N213 3842002VK1143S0001YH 3.715,00 3.715,00 100,00 2.234,00 2.234,00 100,00 3.544,50 34,67131
03 PASEO DE LA ROSA ,N215 3842003VK114350001GH 1.463,00 1.463,00 100,00 1.125,00 1.125,00 100,00 1.517,15 14,84034
04 PASEO DE LA ROSA ,N217 3842004VK114350001QH 182,00 182,00 100,00 72,00 72,00 100,00 168,00 1,64333
05 PASEO DE LA ROSA ,N¢219 3842005VK1143S0001PH 153,00 153,00 100,00 59,00 59,00 100,00 155,00 1,51617
06 PASEO DE LA ROSA ,N221 3842006VK1143S0001LH 132,00 132,00 100,00 55,00 55,00 100,00 136,00 1,33031
07 PASEO DE LA ROSA ,N923 3842007VK1143S0001TH 118,00 118,00 100,00 62,00 62,00 100,00 123,00 1,20315
08 PASEO DE LA ROSA ,N225 3842008VK1143S0001FH 151,00 151,00 100,00 106,00 106,00 100,00 171,00 1,67267
09 PASEO DE LA ROSA ,N227 3842009VK114350001MH 87,00 87,00 100,00 0,00 0,00 0,00 93,00 0,90970
TOTAL 41.378,00 10.223,15 8.386,00 3.713,00 10223,15 100,00
\ \ L \ \
TITULO DEL PROYECTO: ARQUITECTO: L PROMOTOR: FECHA: ESCALAS: NOMBRE DEL PLANO: Ne de Plano :
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA J L J uzgad n DESARROLLO UBANISTICO
EN?DDESUF,DECI;.{IF{O(ID\IV&RI.IAASU?,_AZSEDSE SDEI[\]TiRSAGRF[{gAAT(ﬁ l_)r(E)L;ECD'I(')LfACION URBANIZADORA DE LA i%iiitjolscig;aGd/:\all)\l%gEllLC%ARCOl\/?A] o arguitoctos PASEO DE LA ROSA S.L JULIO 2022 1:300 PARCELAS INICIALES ADOPTADAS 07



AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


- \\z S - R S R \\\\WWWWWWWWWW -
LINEA AV LA SAGRA -TOLEDO
Vallado Adif
- |
Vallado Adif - / \) -

_
| 77777777”7”””7””7””

e —
—

458 N S ’7 —\

LIMITE UNIDAD
| === === ACTUACION UA-2

\\\\\i‘;\Q //5////// / \ \: é\é Qgg - ;:7777; B ——— \ )
| - LIMITE PARCELAS

| CATASTRALES

I
//
//
/
/
// |
|
/,
/
/
/
/
/
/
/

LIMITE PARCELAS
) L 1 O . TO POG RAF'CAS
L ADOPTADAS

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

| I
TITULO DEL PROYECTO: ARQUITECTO: L PROMOTOR: FECHA: ESCALAS: NOMBRE DEL PLANO: Ne de Plano :
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA )
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA | JOSE LUIS JUZGADO DE LA ROSA J L Juzgadn DESARROLLO UBANISTICO JULIO 2022 1:300 TOPOGRAFICO, PARCELAS CATASTRALES 08
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. Arquitecto Colegiado N° 3.311 COACM e+ arquitectos] PASEO DELAROSAS.L : Y PARCELAS INICIALES

|



AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


— o wm w mmowEE

ELTLR A

—DELIETACESS LTI O ATTLAC

2P OIS T AL FIATN G
ECARD OCENTE

BT T MIE B R T AT

EDC D O AETTENCIAS CULTURAS, BTl ¥ AL D

SASCUNERA,
l:'.':l:""ll" g d LIS Wl ShA1 Dl wTREE
L ™ N SR Y .I.h'l' E]
U T R T ey P EESTT A GEMIRAL DaoTAC CABL
o e e Ry R A e - e
"i-l _:: l-."..:l.':'l.'u-:.'..l_'.'_l:: I."..:l.'-: 1 et T _' _ > — : - - : LAl SETEECLEN — L
2 __"-'::.-;.:-:'.'-:..':.:.::'::-_'.:-_.- i e ik 1 W s : : e TIETEMN GERT AL D-00-DE
oA BT Ry "I'*":_;""': A e ; X/ = - = S0 BTN IR Do
: e BITTE Wb G HESAL D
G OEAC AL SLUETAMILAR
P B DERAC AL LT AN LER
TERC R

il Wy
i:.‘:.

o,

@ i
.l.-l 4
Pl

&

]
i
oy
gt
Ii"

oy
:l
-

kv
gl I
I'I‘ ":l' &
=y ""+. o
il

= S
b e DR

e
l'.' L : : [l Lm
u:l'-l.. L

e

o |
B
i T

PLan Generar Oroenacion Unmﬂn'lgﬂﬁ
MODIFICACION 28

REFUNDIDO Octubre-20i18

SANTA BARBARA
ALINEACIONES ¥ USOS DEL SUELD

oA
b e i 12P
TOLEDD moa 1l el

ESiALE: — sddos

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

TITULO DEL PROYECTO: ARQUITECTO: L PROMOTOR: FECHA: ESCALAS: NOMBRE DEL PLANO: Ne¢ de Plano :
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA J L J u Z a d n DESARROLLO UBANISTICO
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA | JOSE LUIS JUZGADO DE LA ROSA g JULIO 2022 PLANEAMIENTO ACTUAL 09
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. Arquitecto Colegiado N© 3.311 COACM e+ arquitectos] PASEO DELAROSAS.L S/E

|




Vallado Adif :

I
I
I

— Vallado Adif . — —

i 2

1 \ L
1 =

T —

b —

T

T 1

—

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

::i: - \K
T ~—_
N h ~_ ;Aa L
. o \ S . - | |
/ \ — | ZONA Superficie m2 %
Y N\ | |
’/’i:// \1\\ \\ ,,J——Ji”‘x/ -
| — — R3 RESIDENCIAL UA-2 5.505,50 m2 | 53,85 %
e T \
- — 77777/\[——7/ A r}//,,,,lffff—7*****”’7777477\‘777777777
& \ D3 DOTACIONAL UA-2 (ZONA VERDE) 3.043,78 m2 | 29,77 %
L B |
S —— :LZ,:,:,L\J:’: t:{,,, \\‘\ \
—— SG 3| SISTEMA GENERAL ADSCRITO A LA UA:2 1.64845m2 | 16,13 %
I \ |
O ‘
—— - — DOTACIONAL UA-2
e CT (CENTRO TRANSFORMACION) 25,42 m2 0,25 %
= oo = JA-2 LIMITE UNIDAD ACTUACION UA-2 10.223,15m2 100,00 %
ZONA Edificabilidad
RESIDENCIAL UA-2
— R3 13.645,00 m2
\ | EDIFICABILIDAD TOTAL
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA LJ L J d rromeTeR . e TR e
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA DESARROLLO UBANISTICO
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. Maieio Eolegiado Ne 3311 COACMT | ] uzg ea+arquitect% PASEO DELAROSAsL | JULIO 2022 1:300 ZONIFICACION UA-2 10
|


AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


— \Vallad > T

— 4
! % (L.L.E) LINEA LIMITE DE EDIFICACION 20,00m

_

\/ \

SECCION A-A zONAS DE AFECCION FERROVIARIA EN SUELO URBANO

Zona de Dominio Publico
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER

hilhad e — S b4
@ﬁ r’//iij;f;'i’;ff;:’"' %J \j \\\:\iii::g:fi:;\\::\ H@ + L - L . E 20 . O O
i Il
= ~_ [
= ey AL - * 5.00 % 8.00 %
B [ | I | [ |
' a : i i : z- | g z
fl <
: : - i . =S «2:  ZDP Z.P : S
‘77 7‘ L} n L]
' . = H . oism o, . 2
[ = i iy =0 TS )
- - il i X = Zm M ~
I O - ‘M U‘ W <m LW <€ O E ™
: : il . g g o 3
[ H IH > <O Z
u - m [nal (1] i: L S = O <w
[ o u (S5l HH = L = - —
R = o <C LLl
L o mn (i Ii: u =< ™ . L
[ O - “Ej\ [t 0 i- 0 dm o = =
= | L = —= v I = —
I = - (==l (==l o w= o - = 45
J\/.L I \;/ \4\ | V
: || | >N | .
—7 O TN

PLANTA PRIMERA

PLANTA BAJA

LEYENDA AFECCIONES FERROVIARIAS EN SUELO URBANO

EEEEEEEEEEEEEEEEEEN ARISTA EXTERIOR DE LA PLATAFORMA

NN ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION

—————————— (Z.D.P) ZONA DE DOMINIO PUBLICO
THNTR NN (Z.P) ZONA DE PROTECCION

(L.L.E) LINEA LIMITE DE EDIFICACION

TITULO DEL PROYECTO: ARQUITECTO:

S ——

UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. Arquitecto Colegiado N2 3.311 COACM

NOMBRE DEL PLANO:

ZONAS DE AFECCION FERROVIARIA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA LJ L J d n '
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA | JOSE LUIS JUZGADO DE LA ROSA uzga RS EN SUELO URBANO

PASEO DE LAROSAsL | JULIO 2022

cién: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

- Codigo Seguro de Verifica

el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es

Firmado Digitalmente en


AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


|

CT1

12.71m2

|

2

/

/) -

_

7777777777 70

_

_

_

_

-

7727

-

.

_ _

. =

.

70777

_

777777

// 7 7 %,

nnnnnnnh~

)

Vallado Adif -

=

LEYENDA Superficie m2 %
R3 RESIDENCIAL UA-2 5.505,50 m2 | 53,85 %
D3 DOTACIONAL UA-2 (ZONA VERDE) 3.043,78 m2 | 29,77 %
SG3 SISTEMA GENERAL ADSCRITO A LA UA:2 1.648,45 m2 16,13 %
\ DOTACIONAL UA-2
P — CT (CENTRO TRANSFORMACION) 25,42 m2 0,25 %
=== JA-2? LIMITE UNIDAD ACTUACION UA-2 10.223,15 m2 |100,00 %
B&ﬁ IiEEgF";EO(;(IE;TLObE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA praveeto: LJ L J d rromerer e e o R et
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA DESARROLLO UBANISTICO
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. JA%SuE:cl:olscilli;aGdﬁll)vo3DSEllIEAOARl?IVIs A] uzg ea+arquitect% PASEO DE LAROSA S | JULIO 2022 1:300 ALINEACIONES 12

| |

cién: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

- Codigo Seguro de Verifica

el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es

Firmado Digitalmente en


AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


VY y
/// /
Va

N NNy

T
Loty
| D

nnnnnnn™~

]

L
I
>
=Y
~

TITULO DEL PROYECTO:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA
UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO.

ARQUITECTO:

JOSE LUIS JUZGADO DE LA ROSA
Arquitecto Colegiado N2 3.311 COACM

e

LJL Juzgadn

e+ arquitectos

PROMOTOR:

DESARROLLO UBANISTICO
PASEO DE LAROSA S.L

FECHA:

JULIO 2022

ESCALAS:

1:300

NOMBRE DEL PLANO:

COTAS. LIMITES UA-2

Ne de Plano :

13

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91


AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


Vallado Adif

CT1
S —12.71m2

- [
-‘m
- kmn\/
110

o AU 181

- S — I ” ]
‘___ K | T< ﬁ 9 /”///{%ﬁé
P1 %, \\ P2 M%y@ ‘ P3 %0, 2 /{,77' 0 0///
- 757,00 mz | 7eUll irasd0imz | iy | 142,90 m2 7 /
- \
\
3 A0 |
> r;ov
A o! i Lie
1:73 \ I\,?
& Vi
‘\ LEYENDA REPARCELACION R3
it
Vs \ g Sombreado Parcela Superficie m2 % Sup dentro
(o> S
P i R3
s N il
D P1 | 757,00 m2 13,75 %
P2 793,40 m2 14,41 %
P3 742,50 m2 13,49 %
| | P4 693,10 m2 12,59 %
\\ (——— W PS5 727,10 m2 13,21 %
== P6 | 662,20 m2 12,03 %
) - P/ 597,30 m2 10,85 %
N\ P8 | 532,90 m2 9,68 %
A ====== R3 | 5.50550m2 100,00 %

7
U
2
=Y
=

cién: 45071IDDOC2B8CDEF18B68FAA4A91

- Codigo Seguro de Verifica

el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es

Firmado Digitalmente en

TITULO DEL PROYECTO: ARQUITECTO: PROMOTOR: FECHA: ESCALAS: NOMBRE DEL PLANO: Ne de Plano :
DESARROLLO UBANISTICO | | oo PROPUESTA DE REPARCELACION o
PASEO DE LA ROSA S.L 1:300 ORIENTATIVA NO VICULANTE

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE ASUNCION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA LJ L J d D
Y ADECUACION A LAS BASES DEL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE LA | JOSE LUIS JUZGADO DE LA ROSAI uzga

UNIDAD FERROVIARIA UA-2 DE SANTA BARBARA. TOLEDO. Arquitecto Colegiado N2 3.311 COACM e+ arquitectos



AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
L

AutoCAD SHX Text
S


LINEA AV LA SAGRA -TOLEDU

A

I -

S
w
il

...... -

i
L' Lz

=S ae

§
3V

.
i
U 1::

7 |

\
Y
)
B m N
M M7~
I | |
(RN
| 4 AN
‘ n

\
~allado g

S ___—
i'i IIII..I | . _— /
I———— S
S
N

=

EP

TOTAL SUELO UA-2 10.223,00 | m2
EDIFICABILIDAD TOTAL 13.645,00 | m2
PARCELA RESIDENCIAL R3  5.505,50 m2

EDIFICABILIDADES POR PARCELA

Sombreado Parcela

Superficie m2

Coeficiente
edificabilidad
(m2T x m2S)

Total

edificabilidad

P1

757,00 m2

2,478431

1.876,17

P2

793,40 m2

2,478431

1.966,39

P3

742,50 m2

2,478431

1.840,23

P4

693,10 m2

2,478431

1.717,80

P5

727,10 m2

2,478431

1.802,07

P6

662,20 m2

2,478431

1.641,22

P7

597,30 m2

2,478431

1.480,37

P38

532,90 m2

2,478431

1.320,76

— — — R3

5.505,50 m2

2,478431

13.645,00
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LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO Y EL ITINERARIO

@ .~ DE ACCESO A LA PLAZA SE SENALIZAN
~ CONJUNTAMENTE CON EL SIMBOLO DE LA
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AC  VERTICAL EN UN LUGAR VISIBLE, CON LA
G ARAJE ~ INSCRIPCION : RESERVADO A PERSONAS CON
MOVILIDAD REDUGIDA. -~~~
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- Codigo Seguro de Verifica

Nota: La Ubicacion de las Plazas de Aparcamiento Exteriores es Orientativa. ZONA 2 APARCAMIENTOS.
Pudiendo adaptarse segun la Reparcelacion definitiva, y los accesos a parcela, a concretar en el proyecto de reparcelacion. .

el Ayuntamiento de Toledo - https://sede.toledo.es
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