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MEMORIA INFORMATIVA
1.- INICIATIVA

La iniciativa para la formulacion de la presente Modificacién Puntual del Plan General
Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo (en adelante PGMOU), es del Excmo.
Ayuntamiento de Toledo, a propuesta de la propiedad de los terrenos.

La elaboraciéon de la presente modificacion es c;ompe’rencio del Area de Urbanismo del
Ayuntamiento de Toledo, siendo la Jefa de Area la arquitecta Dna. Virginia Cavia
Cuesta.

2.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La redacciéon y tramitacion de este documento de la Modificacion Puntual del PGMOU
de Toledo se realiza ante la fuerte demanda de suelo urbano residencial que tiene el
municipio, con el objetivo de delimitar y definir una unidad de actuacion de suelo
urbano no consolidado y uso residencial plurifamiliar, la UA 100 Este, con 43.410 m2 de
superficie, en el barrio de Santa Barbara, que incorpora 28.592,00 m2 de suelo clasificado
actualmente como urbano industrial con uso a extinguir y 14.818,00 m? de suelo no
urbanizable de proteccidon del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de
Toledo.
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Mediante esta modificacion propuesta no se ven alterados los fines y objetivos del
planeamiento vigente, ni el interés publico en el que se tiene que basar cualquier
decision en materia de planeamiento. No obstante, por tratarse de una innovacion de
planeamiento, se cumple el arficulo 39 del TRLOTAU, como se justfificard en esta
memoria, siempre conforme al mandato establecido en el TRLOTAU y en consonancia
con el modelo territorial planteado en el Plan de Ordenacidon Municipal actualmente en
redaccion por este Ayuntamiento de Toledo.
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3.- PLANEAMIENTO VIGENTE Y ANTECEDENTES

El documento de planeamiento vigente a fecha actual en el municipio es la
Modificacion 28 del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Toledo, que se
redacta en el ano 2018 para adecuar la realidad del suelo urbano al guedar anulado
el Plan de Ordenacion Municipal aprobado en el ano 2007 (Orden 40/2018, de 14 de
marzo, de la Consejeria de Fomento, por la que se anula la Orden de 26 de marzo de
2007 de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo, por la que se aprobaba el Plan de
Ordenacién Municipal (POM) de Toledo, en ejecucién del fallo de varias Sentencias de
la Seccidon 19 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del friounal Superior de Justicia
de Castilla-La Mancha, publicada en el Diario Oficial de Casfilla-La Mancha de 22 de
marzo de 2018). Esta Modificaciéon 28 del PGMOU de Toledo se aprueba definitivamente
por Orden 197/2018, de 21 de diciembre, de la Consejeria de Fomento, con fecha de
publicacién en el DOCM el 28 de diciembre de 2018.

Simultdneamente a la Modificacién Puntual 28, se inicid la framitacion de la
Modificacion Puntual 29 del Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de Toledo,
en donde, entre ofros objetivos, se delimitaba la Unidad de actuacion de suelo urbano
no consolidado UA-100 ESTE en el barrio de Santa Bdarbara. Esta modificacion se paralizd
en su framitacién por razones procedimentales.

De esta manera, el vigente PGMOU de 1986 es el documento urbanistico con que
cuenta el municipio de Toledo, siendo un planeamiento actualmente en revisidon por
parte de este Ayuntamiento de Toledo, que ha sometido a un proceso de participacion
ciudadana una propuesta de avance del nuevo y necesario Plan de Ordenacion
Municipal. No obstante, ante la gran demanda de suelo finalista residencial que hay en
la actualidad, y dado el proceso tan largo de tramitacién que lleva un Plan de
Ordenacién Municipal, se hace necesario tframitar la presente Modificacion del PGMOU
de Toledo, que delimita una unidad ya prevista tanto en el anulado POM de 2007, como
en la citada Modificaciéon Puntual 29 del PGMOU como en el POM que actualmente se
estd redactando por el Ayuntamiento, con el objetivo fundamental de aprovechar los
recursos, dotar de viviendas a la poblacién, aprovechar oportunidades, sinergias,
infraestructuras existentes, y cumplir con los principios del urbanismo sostenible.

En cuanto a la zona en concreto relacionada con la nueva unidad que se define, 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), establecié la ordenacion de la zona de suelo urbano comprendida
entre la estacién del AVE y el Paseo de la Rosa en el barrio de Santa Bdrbara de Toledo.
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La superficie de esta zona ascendia a 44.350,13 m2, dividiéndose la misma pendiente de
ejecucion en dos unidades de actuacion para su desarrollo.
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Actualmente, el Ayuntamiento estd tramitando el Programa de Actuacion Urbanizadora
de la UA 2, y asi ejecutar el suelo que se ordend en aquella Modificacion 19 del PGMOU.

A continuacion de estos terrenos, al norte del Paseo de la Rosa, entre el nudo de
carreteras existentes al este, los terrenos ferroviarios situados al este, la linea de alta
velocidad al norte, y la antigua via férrea, hoy en desuso, en la ya citada y paralizada
Modificacion Puntual 29 del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana se propuso
la delimitacion de dos unidades de actuacién urbanizadora de suelo urbano no
consolidado de uso residencial, para la fransformacién de estos terrenos, inmersos en la
malla urbana pero con edificaciones abandonadas y en, algunos casos, hasta
derruidas, destinadas a usos industriales. Esta propuesta se justifica en el propio PGMOU,
ya que en el mismo se clasifican estos terrenos como urbanos, pero con “actividad a
suprimir o trasladar”, precisamente para la tfransformacién del suelo a usos residenciales,
para el cierre del barrio de Santa Bdrbara en su limite noreste, teniendo en cuenta las
barreras de infraestructuras existentes que realmente cierran el espacio del dmbito
urbano.
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Por este motivo se proponia modificar esta zona con un nuevo uso residencial, lo que
supondria un incremento de aprovechamiento, y ampliar el dmbito a los limites fisicos
existentes, para conseguir un dmbito de suelo urbano no consolidado.
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Este mismo dmbito se recogia en el Plan de Ordenacion Municipal de 2007
(actualmente anulado), como una unidad residencial, la UA 10, si bien, posteriormente,
en la MP 29, para que su desarrollo sea mds viable, se divide en dos unidades de
actuacion, la UA 100 Oeste y la UA 100 Este, con las siguientes determinaciones:

Unidad de actuacién 100 oeste

Las determinaciones bdsicas de esta unidad serian las siguientes:
¢ Clasificaciéon: Urbano no consolidado
e Superficie: 21.000 m2.
e Edificabilidad: 10.500 m2 construidos sobre rasante.
e Aprovechamiento tipo: 0,6414 ua.

En funciéon de los coeficientes de uso, se obtienen los siguientes aprovechamientos:

Uso pormenorizado Superficie m2c Coeficiente uso | Aprovechamiento
ua

Plurifamiliar 6.615 1.35 8.930,25

Plurifamiliar protegido 2.835 1,09 3.090,15

Terciario 1.050 1,38 1.449,00

Total 10.500 13.469.40

. Para el desarrollo de esta unidad de actuacién hay que contar con los siguientes

aspectos:

e Launidad limita al norte con la linea del ferrocarril de alta velocidad, por lo que deberd
cumplir con las afecciones al respecto.

e La unidad cuenta en su interior con el cauce del arroyo de la Rosa, por lo que deberd
cumplir con las afecciones al respecto de acuerdo con las indicaciones de la
Confederaciéon Hidrogrdfica del Tajo.

e A cargo de esta unidad se debe prever la ejecucion del vial de acceso desde la rotonda
conjuntamente con la unidad 100 oeste, en proporcidn a sus aprovechamientos tipo.

e A cargo de esta unidad se debe prever la ejecucién de la zona verde de 19.705 m2 de
superficie exterior a la unidad conjuntamente con la unidad 100 oeste, en proporcién a
sus aprovechamientos fipo.

Unidad de actuacién 100 este

Las determinaciones bdsicas de esta unidad serian las siguientes:
e Clasificaciéon: Urbano no consolidado
e Superficie: 44.880 m2,
e Edificabilidad: 22.440 m?2 construidos sobre rasante.
e Aprovechamiento tipo: 0,636 ua.

En funcidn de los coeficientes de uso, se obtienen los siguientes aprovechamientos:

Uso pormenorizado Superficie m2c Coeficiente uso | Aprovechamiento
ua

Plurifamiliar 15.708 1,35 21.205,80

Plurifamiliar protegido 6.732 1,09 7.337.88

Terciario 0 1,38 0

Total 22.440 28.543,68

Para el desarrollo de esta unidad de actuacién hay que contar con los siguientes aspectos:
¢ Lo unidad limita al norte con la linea del ferrocarril de alta velocidad, por lo que deberd
cumplir con las afecciones al respecto.
¢ Launidad limita al este con la autovia A-42, por lo que deberd cumplir con las afecciones
al respecto.
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e A cargo de esta unidad se debe prever la ejecucién del vial de acceso desde la rotonda
conjuntamente con la unidad 100 oeste, en proporcidn a sus aprovechamientos tipo.

e A cargo de esta unidad se debe prever la ejecucién de la zona verde de 19.705 m2 de
superficie exterior a la unidad conjuntamente con la unidad 100 oeste, en proporcién a
sUs aprovechamientos tipo.

A.- DENOMINACION DEL AMBITO: UA.100 este
B.- CLASIFICACION DEL SUELQ: SUNC Sector suelo no consolidado {articulo 45 TRLOTAU)

D.- DEI'ERHIHACIOHES [.'IE LA ORDENACION ESTRUCTHRAL ]

D.1.- Objetivos de la ordenacion:
Situado al este del bario de Santa Barbara corresponde con una zona industrial cuyas actividades se prevén suprimir

para ubicar un uso residencial plurifamiliar, ejecutando @ su cargo |a urbanizacion de la zona verde colindante v el vial
de acceso desde la rotonda exstente.

D.2.- Superficie total {con 5G adscritos interiores yio exteriores) 44 830 m2
[.3.- Superficie de SG adscritos: 0m2
Interiores Exteriores

D.8.1. Zanas Verdes 0 mZ 0 mz
0.8.2. Eguipamientos 0 mZ 0 m2
[.5.3. Red viaria 0 m2 0 mZ
D.E.4. Farticipacidn en |a financiacion de las nuevas infraesiructuras generabes: Mo == establece %

D.4.- Superficie del ambito {total-53) | 44,880 m2

Parte de la ficha de la unidad de actuacién de suelo urbano no consolidoao UA.100 este de la MP 29 del PGMOU

Si bien estos son los antecedentes y el punto de partida, en esta Modificaciéon se
definirdn las determinaciones actualizadas para la unidad UA 100-Este, teniendo en
cuenta los principios aplicables del desarrollo sostenible, buscando un mejor
aprovechamiento del suelo, la compatibilidad de usos y la mejor movilidad y disposicion
de las zonas verdes y espacios libres en relacién con el resto de la ciudad y con la
ubicaciéon de la unidad.

4.- LEGISLACION APLICABLE

La presente Modificacion Puntual del Plan general de Ordenacién Urbana de Toledo se
redacta de acuerdo con la legislacion aplicable vigente, en concreto:

- Decreto Legislativo 1/ 2023, de 28 de febrero, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (DOCM 06.03.2023)
y sus modificaciones posteriores.
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- Decreto 248/2004 de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(DOCM 28.09.2004) y sus modificaciones posteriores.

- Decreto 178/2010 de 1 de julio de 2010, por el que se aprueba la Norma Técnica de
Planeamiento para homogeneizar el contenido de la documentacion de los planos
municipales (DOCM 07.07.2010) y sus modificaciones posteriores.

- Decreto 29/2011, de 19/04/2011, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad
de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica. (DOCM 29.04.2011) y sus modificaciones posteriores.

- Decreto 34/2011 de 26/04/2011 por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica (DOCM de 29.04.2011) y sus modificaciones posteriores.

- Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Suelo RUstico
del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(DOCM de 30.07.2004) y sus modificaciones posteriores.

- Ley 2/2020, de 7 de febrero, de Evaluacion de Impacto Ambiental de Castilla-La
Mancha (DOCM numero 30 de 13.02.2020, BOE num. 106, de 16.04.2020)

En cuanto a la legislacién sectorial, en particular, por afecciones:

- Ley 38/2015, de fecha 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, el RD 2387/2004, 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.

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Aguas y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio PUblico Hidraulico y sus modificaciones posteriores.

- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras del Estado (BOE 30.09.2015) y el RD
1812/1994 de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras (BOE 23.09.1994).

- Ley 2/2020, de 7 de febrero, de Evaluaciéon de Impacto Ambiental de Castilla-La
Mancha (DOCM nUmero 30 de 13.02.2020, BOE nUm. 106, de 16.04.2020) y Ley 9/2003 de
20 de marzo de 2003 de Vias Pecuarias en Castilla-La Mancha (DOCM de 8 de
septiembre de 2003).

Toda la normativa de patrimonio, accesibilidad y demds legislacion concordante.

5.- CARTOGRAFIA Y FUENTES
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De acuerdo con el Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula el sistema
geodésico de referencia oficial en Espana, es obligatoria la utilizacion del sistema ETRS89
(European Terrestial Reference System 1989). El periodo transitorio para utilizar el antiguo
MTNS50 finalizé el uno de enero de 2015.

La cartografia de referencia empleada es un parcelario continuo de todo el término
municipal, realizado a partir de la cartografia catastral, definido como una topologia
de poligonos limpia, vinculada a la referencia catastral. En principio se ha ufilizado la
cartografia publicada en 2016, aunque esta base puede ser actualizada en cualquier
momento, sin afectar al desarrollo del Plan.

El resto de la informacion cartogrdfica (edificaciones, aceras, infraestructuras, curvas de
nivel, etc...) se ha tomado de la misma cartografia catastral, de otras fuentes
complementarias, asi como del trabajo de campo en el caso de las curvas de nivel. La
futura ordenacidon urbanistica se vinculard Unicamente al parcelario existente, a las
referencias fisicas que puedan identificarse fdciimente sobre el terreno, o a
coordenadas geogrdficas precisas.

Al mismo tiempo se ha obtenido documentacion del municipio transportdndola desde
el formato shp confeccionado por el Ministerio de Hacienda y obtenido del Catastro
digital. De igual forma se ha contado con documentacion geogrdfica y cartogrdfica
del Instituto Geogrdfico Nacional a diversas escalas.

6.- ANALISIS DEL TERRENO

6.1.- ENCUADRE TERRITORIAL Y MUNICIPAL

El término municipal de Toledo cuenta con una superficie de 232 km?2 que abarca una
franja de unos cinco kilometros a cada lado 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 encuentra 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 sitta 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 a los
432 metros en el extremo oeste.

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

Dentro del barrio de Santa Bdrbara, el planeamiento de esta zona de la ciudad en la
primera mitad del siglo XX es inexistente en funcién de la génesis del propio barrio, el
cual se crea a principios de siglo en terrenos propiedad del Ayuntamiento alrededor de
la estacion de ferrocarrii con asentamientos descontrolados. Las construcciones
existentes a principios de siglo Unicamente son, ademds de la estacion, la ermita del
Paseo de la Rosa y algunas manzanas que se adosan al terraplén rocoso en las faldas

9
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del Castillo de San Servando.

El barrio se expande siguiendo la traza de las calles de la Fuente, Santa Barbara y
Cabrahigos, sin un orden concreto y apoyado en decisiones tomadas en el momento
sin que existiera un plan especifico para ello. La topografia y el subsuelo de la zona
condicionan su morfologia produciendo edificaciones de pobre factura en calles de
fuertes pendientes y estrechas.

El barrio se va consolidando progresivamente en el segundo tercio del siglo lateralmente
a la carretera y cenido en su expansion natural al sur al no poder traspasar los terrenos
de la Academia de Infanteria. Esto supone que el barrio queda encorsetado enfre sus
limites urbanos fisicos, carretera y titularidades publicas de los terrenos sin posibilidad de
poder realizar una expansion ordenada. El arroyo de la Rosa define asimismo un nuevo
limite al sur que coincide aproximadamente con el lindero de la zona de contacto del
Poligono de descongestion, aunque en esta zona existen diferentes limites entre las
zonas expropiadas y las ordenadas finalmente.

El barrio cuenta con una traza pretendida y forzadamente ortogonal de calles
pequenas sobre una complicada orografia que produce, ademds, manzanas de
superficie muy reducida y diferencias de cota o altura incontrolables. Los espacios libres
que se obtienen son fruto de la no construccion de alguna de las parcelas resultantes, y
siempre resultan escasos para la densidad que fiene el barrio.

6.2.- AMBITO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Los terrenos de la nueva unidad abarcan una superficie de 43.410 m2, en el limite noreste
del barrio de Santa Bdarbara.

La delimitacién se efectua ampliando el suelo clasificado actualmente como urbano
industrial con actividad a trasladar o suprimir, con la bolsa de ferreno que queda entre
la zona de afeccidn de la carretera A-42 y el propio suelo urbano, tomando como limite
oeste la unidad contigua UA 100 Oeste, actualmente en tramitacion.

Ademds, se incorpora el fratamiento de la zona verde ubicada al sur de la unidad, con
una superficie total de 19.706,00 m2.

10
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6.3.- MEDIO FiSICO
6.3.1. CLIMATOLOGIA

De modo general, buena parte del término municipal se extiende por una extensa
llanura de mas 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 sumargen 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 través de un
profundo barranco excavado por su cauce.

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 oforgan mayor
peculiaridad a la zona.

Las observaciones climatoldgicas sobre la zona de estudio se obtienen a partir de unas
estaciones de confrol, 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 localizacion de las estaciones utilizadas para caracterizar
climatologicamente el drea de estudio, fres en concreto, se exponen a continuacion:

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

La temperatura media es el promedio entre las maximas 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 11,5 16,4 21,3 25,8 24,5 20,7 15,1 7,10 3.70 13,70
2 5,90 7,40 10,6 134 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 variacion entre las tres estaciones consideradas es de 1,6 grados, dandose un
incremento paulatino, aunque poco notorio, en direccion este-oeste, dentro del término
municipal.

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

La oscilacion media de temperatura, aquella obtenida mediante la diferencia entre la
temperatura media del mes mads cdlido y la media del mes mas frio, se situa alrededor
de los fres grados centigrados, entre las tres estaciones estudiadas.
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Los meses de julio y diciembre marcan respectivamente las medias de las maximas mdads
cdlidas, las medias de las minimas menos frias y la temperatura mas cdlida de las
maximas absolutas, para el séptimo mes del ano, y las medias de las mdximas menos
cdlidas, las medias de las minimas mas frias y la temperatura mas 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,
aunque en la estacion mads oriental, la de Mocejon 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 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
denominacidén precipitaciéon 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 fres 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 mas variable. El
final del otono, o ya adentrado el invierno son las épocas durante las 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 mas seca es, con mucho, el verano. Sin embargo, la mds lluviosa queda
entre la primavera y el otono. Existe un escaldn de separacion muy amplio entre la
estacion seca vy las variables situaciones del resto de periodos estacionales. Invierno,
primavera y otono presentan coeficientes muy aproximados, y unicamente se dan
grandes oscilaciones con respecto al verano.

La insolacion anual media es de 2.862,6 horas, equivalentes a un 63 % de la insolacion
madxima posible. Julio es el mes con mads horas de sol, con un promedio diario de 12,3
horas. Diciembre es el mes con una insolacion media menor, de 4,4 horas diarias de
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promedio.

En cuanto a la nubosidad (porcion 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.

La presidon 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 regimen de vientos que se constan en Toledo. En este sentido son muy elevadas las
calmas con porcentajes del tfreinta 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 vy junio
son los que cuentan con mayores vientos.

6.3.2. 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 bordecristalino del zocalo hercinico, donde hay un predominio de
rocas muy anfiguas, 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 localizacion en una zona de contacto entre grandes unidades
hacen que exista de cierta variedad litoldgica y geomorfologica.

Esta situacion 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 arcosicas del borde meridional (de coloracion
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.

El dmbito de la Modificaciéon se sitUa dentro de la Hoja 629 del Mapa Geoldgico
Nacional a escala 1:50.000 del IGME. Esta hoja se encuentra situada en el sector oriental
de la provincia de Toledo incluyendo su capital, asi como también apenas unos km2 de
la provincia de Madrid. Abarca parte del borde septentrional de los Montes de Toledo,
asi como la zona mds meridional de la comarca de La Sagra. Fisiograficamente se ubica
en el limite de la Depresion del Tajo con los Montes de Toledo.

Concretamente los terrenos objeto de actuacion se situan sobre una gran variedad de
materiales, como son arcillas blancas y rosas con intercalaciones de dolomias y
areniscas en la base del cretdcico superior, conglomerados, arenas y lutitas de
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tonalidades rojas, del nedgeno inferior-medio y gravas poligénicas, arenas, limos vy
arcillas del cuaternario.

Representacién de la UA — 100 Este sobre la Hoja 629 del Mapa Geoldgico Nacional a escala 1:50.000.
Fuente: Instituto Geoldgico y Minero de Espana. Documentacion ambiental.

Los terrenos objeto de esta Modificacion cuentan con acceso rodado desde la Ultima
rotonda del Paseo de la Rosa.

La UA - 100 Este presenta un relieve eminentemente plano en su interior, con una
pendiente muy ligera. Si bien, respecto del espacio situado al sur de la unidad, se
observa un desnivel de mds de 6 metros, lo que provoca que los terrenos se encuentren
a una cota de casi dos plantas por debajo de las alineaciones del resto del barrio.

S - -
i altura Edificios Santa Barbara
VI alturas

En los planos de informacidn se incluye el levantamiento topogrdfico y esta seccidén con
la diferencia de cotas.

La superficie del marco de estudio no se sitUa sobre ningun punto de interés geoldgico
(LIG).

6.3.3. HIDROLOGIA E HIDROGEOLOGIA

El terreno objeto de la Modificacion estd situado en la Cuenca Hidrogrdfica del Tajo, vy
sobre él no fluye ningUn cauce de agua de cardcter superficial. El cauce mds proximo
a la zona de estudio es el Arroyo de la Rosa, situado a unos 150 metros al oeste del
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mismo, en el interior de la colindante unidad UA 100-Oeste. Este cauce presenta una
marcada estacionalidad y se caracteriza por tener bajo caudal excepto en episodios
puntuales bajo efectos de fendmenos meteoroldgicos.

El cauce de mayor relevancia mds proximo a la zona de estudio es el Rio Tajo, situado a
250 metros al norte. Como se puede ver en la imagen siguiente (figura 17), gran parte
de la zona de estudio se encuentra dentro de la conocida como “zona inundable con
probabilidad baja o excepcional (T=500 anos)”.

Zonas inundabilidad

- Z. 1 con alta

probabilidad (T=10 afios)

Z_ | frecuente (T=50
afios)

Z.|. con probabilidad

media u ocasional (T=100
arios)

Z_|. con probabilidad
baja o excepcional (T=500
arios)

L1 UA =100 Este

Zonas de inundabilidad. Fuente: Portal de Mapas de Castilla-La Mancha. Documentaciéon ambiental.
Para valorar el riesgo de inundacion de la UA — 100 Este, hay que tener en cuenta que
en la llanura aluvial del rio tajo la dindmica actual subactual estd condicionada como
en tantos otros rios de la meseta, por la intervencidn humana en el sistema, a través de
la regulacién de los caudales, las obras hidrdulicas en las mdrgenes de los rios vy la
exfracciéon de daridos en el cauce (Uribelarrea. 1998. y Uribelarrea. et. al. 2002 y 2004).

En esta Ultima etapa evolutiva del sistema, los factores hidroclimdaticos pasan a un
segundo plano. La tendencia en los Ultimos 50 anos, como senalan estos trabajos, es el
aumento de la relacién de caudal liquido respecto al caudal sdlido, lo que favorece la
incision del lecho, la reducciéon de la anchura del cauce a canal lleno y en general, del
radio hidrdulico.

En cuanto a la regulacién hidrdulica del rio Tajo 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 ellos en el borde de la capital. Esta
regulacion es importante en el periodo estival pues permite mantener constante Ia
ldmina de agua y el acondicionamiento de orillas.

De forma paralela, se producen cambios en la llanura aluvial con una drdstica
disminucion del drea ocupada por barras, tanto activas como vegetadas de un 80% en
los Ultimos 50 anos, asi como de canales secundarios, en lo que se puede considerar en
general como zona inundable (Uribelarrea. et. al. 2003). Estas modificaciones del paisaje
se traducen en una aparente estabilidad del rio y su llanura.
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Otro factor importante a tener en cuenta es que al norte de la UA — 100 Este, circula en
paralelo ala linde de la misma, la via férrea del Ave Madrid-Toledo, la cual estd situada
sobre un talud artificial de unos 5 metros de altura con respecto a la altura de la llanura,
que, en caso de una excepcional crecida del Rio Tajo, haria de dique e impediria la
llegada del cauce ala UA - 100 Este. Como se puede observar en la siguiente fotografia
(figura 18), una fotografia tomada desde el norte de la via del Ave, hacia el sur, donde
al otro lado de las vias se sitUa la zona de estudio, la via del ave le gana tanta altura all
terreno, que con la cdmara situada a 1.80 metros de altura impide la vision de las naves
industriales que actualmente ocupan parte del terreno del drea de Proyecto.

Con estos datos y teniendo en cuenta que la zona se situa en la parte mds limitrofe de
la zona de inundacién con probabilidad excepcional, se determina que el riesgo de
inundacion es descartable ya que el Rio Tajo no tiene capacidad para desbordarse de
forma en que supere el dique formado por la red ferroviaria del Ave Madrid-Toledo, ya
que las vias, se encuentran a una cota de altura mayor que el limite exterior sur de la
zona inundable mostrada anteriormente.

6.3.4. FAUNA Informacion del documento ambiental

La parcela de estudio se sitUa en un entorno predominantemente urbano. De hecho,
en la mitad suroeste de la misma, existen a dia de hoy unas naves actualmente en
desuso. Como puede verse en las siguientes imdagenes, la prdctica totalidad de la UA —
100 Este estd completamente antropizada, por lo que no puede conformar un espacio
habitable para ninguna especie animal.
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Naves situadas en la UA — 100 Este. Vistas desde el lateral oeste

Naves situadas en la UA — 100 Este. Vistas desde el extremo noroeste

Naves situadas en la UA — 100 Este. Vistas desde el sureste

17



UNTAMIENTD DE

TO L@E DO MODIFICACION PUNTUAL PGMOU TOLEDO UA 100 ESTE SANTA BARBARA

Naves situadas en la UA — 100 Este. Vistas desde el sur

Con respecto a la mitad noreste de la parcela, aungue no esté urbanizada, la presion
antrépica ejercida por la proximidad, tanto a las propias naves, como a la autovia de
Toledo A-42, que linda en el lateral este con la UA - 100 Este, como a la linea ferroviaria
de alta velocidad Ave Madrid-Toledo, que linda al norte con la UA — 100 Este, es mdas
que suficiente para constatar casi total ausencia de especies vertebradas.

En una visita realizada a la zona, con el fin de identificar especies animales que habiten
en la parcela, sélo se ha podido comprobar la presencia de algunos ejemplares de
especies de vertebrados generalistas, que pueden soportar niveles tan altos de presion
urbana, como son el conejo comun o conejo europeo (Oryctolagus cuniculus) y el ratéon
de campo (Apodemos sylvaticus).

En cuanto ala avifauna existente en la zona, de igual manera se determina que no tiene
especial relevancia, dado que en la parcela de estudio no existe ningun ejemplar
vegetal en forma de drbol que pueda suponer un punto de anidacion para las mismas
y en la zona no se han enconfrado especies de aves que aniden en el suelo. Durante la
identificacién visual de especies se observaron sobrevolando la zona especies avicolas
adaptadas a los entornos urbanos como el gorrion comun (Passer domesticus) y el
carbonero comun (Parus major).

Zona de importancia del buitre negro

Segun el portal de datos geogrdficos facilitados por la Junta de Castilla-La Mancha, la
UA - 100 Este se encuentra dentro de la zona delimitada como “zona de importancia
del buitre negro”. Para contextualizar esta situacion, se ha de saber, que el buitre negro
(Aegypius monachus) es un ave carronera de gran tamano, llegando casi a los fres
metros de envergadura, que se alimenta de caddveres de grandes mamiferos. Tal y
como indica la Sociedad Espanola de Ornitologia (SEO Birdlife), se trata de una especie
estrictamente forestal, que sitUa sus nidos en bosques mediterrdneos y pinares. Esta
especie es muy esquiva con el ser humano y estd incluida en el Catdlogo Nacional de
Especies Amenazadas como especie vulnerable. La elevada presion humana ejercida
en la zona provoca que, aungue esta localizacion a dia de hoy continUe considerada
como zona de importancia para esta especie, sea prdcticamente imposible que un
buitre negro se acerque a ella.
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Concretando en la UA - 100 Este, el buitre negro no se ve influido por nada de lo que
hay actualmente en su interior, a nivel de alimentacién, de anidacién o de
reproduccion, por lo que la ejecucion del proyecto no interfiere en absoluto con esta
especie.

Por Ultimo, la UA — 100 Este se sitUa justo al borde la “zona de importancia del buitre
negro”, tan al borde, que, apenas a unos metros al norte o al este de la UA — 100 Este ya
estariamos fuera de esta zona de especial proteccidén, como se ve en el siguiente mapa.

Zona de importancia del
buitre negro

| luA-100Este

Situacién de la UA — 100 Este dentro de la
zona de importancia del buitre negro.
Fuente: Portal de Datos Geogrdficos
Abiertos de la Junta de Comunidades de
Castilla-La Mancha.

En la siguiente imagen se pone en contexto la situacidon geogrdfica en la que estd
situada la UA — 100 Este con respecto a la gran superficie abarcada por la zona de
importancia del buitre negro, que ocupa una vasta extension en Castilla-La Mancha.
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Extensién de la zona de importancia del buitre negro. Fuente: Portal de Datos Geogrc’:ﬁcos Abiertos de la
Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

Cabe resaltar que la UA — 100 Este se encuentra a 50 km de la “zona critica del buitre
negro” mds cercana, situada en los Montes de Toledo, donde si que tiene lugar esta
nidificacion y reproduccion de esta especie.

Zona de importancia del aguila imperial ibérica

De igual manera, segun la informacion dispuesta en el portal de datos geogrdficos de
la Junta de Castilla-La Mancha, la UA = 100 Este se sitUa dentro de la zona delimitada
como “zona de importancia del aguila imperial”. El dguila imperial ibérica (Aquila
adalberti), es un ave rapaz, que habita en una gran cantidad de hdbitats, desde pinares
en las zonas de montana a sistemas dunares y marismas en zonas de costa. Sus mayores
densidades se alcanzan en terrenos llanos o con relieves suaves, con formaciones
arboéreas de importancia, aungue no dominantes (dehesas) y con buenas poblaciones
de conejo.

Histéricamente la persecucién de esta especie hizo que las parejas supervivientes fueran
19
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las que se refugiaron en zonas de dificil acceso y relieve abrupto, generalmente en
zonas de montana. Su recuperaciéon ha llevado a que las nuevas parejas, y también
algunas antiguas vayan ocupando espacios de llanura y penillanura.

Su alimento consiste en conejos, que cazan en solitario o en pareja. También depreda
sobre liebres, palomas, cuervos y otras aves, y en menor medida zorros y pequenos
roedores, y pueden alimentarse ocasionalmente de carrona. Aungue, como ya se ha
descrito, el alimento principal del dguila imperial ibérica sea el conejo, y este esté
presente en la UA — 100 Este, la abundancia del conejo comuUn por todo el territorio de
influencia del aguila imperial ibérica y su comportamiento natural esquivo, hacen
practicamente imposible que un ejemplar se viera impulsado a buscar alimento en una
zona tan antropizada y urbanizada como la UA — 100 Este.

Por Ultimo, la UA — 100 Este se sitUa justo al borde la “zona de importancia del dguila
imperial”, tan al borde, que, apenas a unos metros al norte o al este de la UA — 100 Este
ya estariamos fuera de esta zona de especial proteccidén, como se ve en el siguiente
mapa.

Zona de importancia
del dguila imperial

UA - 100 Este

Situacidon de la UA - 100 Este dentro
de la zona de importancia del buitre
negro. Fuente: Portal de Datos
Geogrdficos Abiertos de la Junta de
Comunidades de Castilla-La
Mancha.

En la siguiente imagen se pone en contexto la situaciéon geogrdfica en la que estd
sifuada la UA — 100 Este con respecto a la gran superficie abarcada por la zona de
importancia del dguila imperial, gue ocupa una vasta extension en Castilla-La Mancha.
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Extension de la zona de importancia del dguila imperial. Fuente: Portal de Datos Geogrdficos Abiertos de
la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

En otro orden, la zona no se encuentra dentro de ninguna ofra zona de especial
proteccion para la fauna existente en Castilla-La Mancha como puedan ser la de la
ciglena negra, el dguila perdicera o el lince ibérico.

6.3.5.- VEGETACION Informacién del documento ambiental

Tal y como se expuso en el apartado anterior, la vegetacion es inexistente en la mitad
de la UA - 100 Este que ya estd urbanizada y en la parte de la parcela restante, se
encuentra vegetacion de tipo pasto-arbustiva de bajo valor ambiental.

Segun los datos ofrecidos en el SIGPAC de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha, la vegetacion de la mitad de la UA — 100 Este que no estd urbanizada, esta
catalogada como pasto no sensible, tal y como se muestra en la siguiente imagen.

Pasto no sensible

Pasto no sensible. Fuente:
Portal de Mapas de Castilla-
La Mancha.

En una identificacion visual de las especies vegetales realizada en la UA — 100 Este, se
identifican diferentes variedades de arbustos conformados por plantas leguminosas y
también se constata la presencia de cardo borriquero (Onopordum acanthium).

En la siguiente imagen se muestra la vegetacion existente en la zona, que como se
puede observar, es vegetacidn generdlista, capaz de crecer en prdcticamente
cualquier zona, y que, al estar tan delimitada, por la autovia, la via del Ave y la zona
urbanizada del barrio de Santa Barbara, no estd conformando una zona de interés para
la fauna, ya que su acceso a ella se ve totalmente cortado. Por lo que podemos afirmar
que la ejecucion del proyecto no prevé una afeccion considerable sobre el medio
vegetal.
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Cabe destacar que se ha contrastado con el Atlas de Habitats Espanol, que la zona se
encuentra fuera de los Habitats de Interés Comunitario (HIC).

6.3.6.- PAISAIJE Informacion del documento ambiental

La descripcion y caracterizacion del paisaje en el entorno del proyecto se ha basado
en los datos ofrecidos por el Atlas de Paisaje de Castilla-La Mancha (Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha), que identifica y caracteriza los paisajes o
unidades del paisaje, entendiendo como unidad la configuracion territorial
diferenciada, Unica y singular, que ha adquirido caracteres que la definen a través de
la intervencidn humana, lo cual hace que naturaleza y cultura estén intimamente
relacionadas en las unidades del paisaje.

De esta manera la UA — 100 Este queda enmarcada dentro de la Unidad de “Vega del
Tajo en Toledo”.

Con respecto a la unidad de Paisaje de la vega del Tajo, a su paso por la ciudad de
Toledo constituye un espacio cargado de elementos fisicos y humanos superpuestos, de
gran significacion internacional. El centro histérico de Toledo, declarado Patrimonio de
la Humanidad por la UNESCO, ejerce una capacidad de organizaciéon del territorio
circundante, que proyecta su significado a gran parte de la Unidad de Paisaje aqui
descrita. La singularidad geomorfolégica del Torno del Tajo, individualizando un pendn
de roca competente o resistente ala erosion, Unico en el framo medio del rio, determina
la instalacion estratégica de un nucleo de centralidad de poder territorial y cultural,
permanente a lo largo de dos mil anos de historia. Ese cardcter central del pendn,
dominando topogrdficamente las vegas y la campina septentrional de la ciudad,
otorga en gran parte, el valor del conjunto histérico como unidad. Sin el contexto
paisajistico fisiografico de la ciudad, no se entenderia la fuerza y predominancia de ésta
sobre su entorno, ni la valoracidon patrimonial, que errdneamente se ha venido
interpretando como acotada estrictamente al perimetro amurallado.

Son muchos los aspectos que intervienen en la descripcidn, valoracion e interpretacion
paisqjistica de esta unidad y por fuerza, una descripcion sindptica y esquematica aqui
representada habrd de completarse con monografias sectoriales y detalladas. La
ciudad posee la mayor concentracién de bienes de interés cultural del pais y la mayor
densidad en nUmero de éstos por habitante. Es un conjunto que ha recibido durante
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toda la Edad Media, Moderna y Contempordnea representaciones culturales a fravés
de las diferentes técnicas de imagineria posibles (pinfura, escultura, fotografia
cinematografia, teatro, literatura, prensa, ideologia y simbolismo de diferentes
orientaciones politicas y corrientes culturales). En la mayor parte de ellas, el paisaje
como conjunto que arropa, engloba vy significa a la ciudad, ha estado presente, en la
medida que es indisoluble la ciudad de su entorno. Dos millones de turistas anuales
consumen, disfrutan, degradan, o enriquecen su contenido. Y la memoria colectiva,
local, regional y nacional, ha dotado pasiva y activamente de una significacion
simbdlica a la ciudad y su paisaje inmediato.

La Vega Alta, que incluye los parajes de La Huerta del Rey y La Alberquilla, estd situada
al oriente del Cenfro Histérico de Toledo donde se mantiene el paisaje histérico y el
paisaje natural. La Vega Alta del Tajo estd extendida antes de entrar el rio en el Torno
que rodea a la ciudad. Los dos parajes de la Vega Alta estdn limitados por los siguientes
elementos geogrdficos: al norte por los tres Ultimos meandros del Tajo al llegar a Toledo;
al oeste por el cauce del rio que enfra en el Torno; al sur por la via ferroviaria,
actualmente del AVE, y mds hacia el sur se encuentra el barrio de Santa Bdarbara; y al
este por el Poligono Industrial-Santa Maria de Benquerencia. Por lo tanto, esta zona se
sitUa alrededor de los barrios toledanos siguientes: el Casco Histérico, Covachuela, Salto
del Caballo; Santa Bdarbara; Poligono Industrial-Santa Maria de Benquerencia; y
Azucaica.

Se entfiende por fragiidad de un paisgje la susceptibiidad al cambio cuando se
desarrolla una actuacion sobre él. La fragilidad es funcion de los elementos vy
caracteristicas ambientales que definen al punto y su entorno (pendiente, orientacion,
densidad de la vegetacion, altura de la masa arbdrea, diversidad de formaciones
vegetales, contraste de formas y colores), por lo que en el caso de la UA — 100 Este, esta
fragilidad del paisaje resultaria muy baja teniendo en cuenta que se frata de un entorno
llano sin confrastes en el relieve, sin vegetaciéon arbdrea y con escasa diversidad de
formaciones vegetales. Tampoco cuenta con Idminas de agua en su interior que
aporten valor paisaqjistico.

En relacién con la cuenca visual, es un factor determinante que la UA — 100 Este esté
rodeada por completo de elementos artificiales, como la via del AVE, el paso elevado
de la Autovia A-42 o el propio casco urbano del barrio de Santa Barbara, que interfiere
por completo en la cuenca visual que pudiera tenerse del paisaje desde la UA — 100
Este. En la siguiente imagen se muestra como el nucleo urbano de Santa Bdrbara hace
acto de presencia en la cuenca visual de la UA — 100 Este.

Presidon ejercida por el nucleo urbano en el paisaje
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Uno de los principales objetivos de la ejecucion de la unidad se cenftra, precisamente,
en la mejora del paisaje urbano y de la vision y percepcion de esta parte de la ciudad
tanto desde dentro, la continuaciéon del Paseo de la Rosa, como desde fuera, la llegada
del AVE a Toledo.

Actualmente el estado de abandono de las edificaciones vy los terrenos, la falta de uso
y de desarrollo, ofrece una imagen lamentable de esta parte del barrio, por lo que la
ejecucion de esta unidad y la transformacion de los terrenos, con las cesiones al dominio
publico de los dotacionales correspondientes tanto del sistema local como del sistema
general y la posterior ejecucion de las edificaciones residenciales confribuird, sin duda
alguna, a la mejora del paisaje urbano.

6.3.7.- AREAS SENSIBLES, HABITATS Y PROTECCIONES

Tal y como se indica en el documento ambiental, en cuanto Espacios Naturales
Protegidos y zonas pertenecientes a la Red Natura 2000, no se ha enconfrado ninguna
en el dmbito de actuacion.

En relacién a las Areas Criticas derivadas de Planes de Conservacién de especies
amenazadas y las que declare el Consejo de Gobierno por contener manifestaciones
importantes de hdbitats o elementos geomorfolégicos de proteccion especial, no se
prevé afeccidn por parte del drea de implantacion de la modificacidon del proyecto en
la UA - 100 Este.

6.4.- AFECCIONES

Como ya se ha indicado, los terrenos son la contfinuaciéon hacia el oeste del suelo
urbano, hasta la autovia A-42. Por tanto, serd de aplicacion las limitaciones establecidas
por la normativa correspondiente de carreteras, laLey 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras del Estado (BOE 30.09.2015) y el Real Decreto 1812/94, de 2 de septiembre,
por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras (BOE 23.09.1994) vy sus
modificaciones posteriores.

Ademds, al ubicarse al sur de las vias del AVE, serdn de aplicacioén 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 circulacidon de la Red Ferroviaria de
Interés General, normativa sectorial con rango de normas materiales de ordenaciéon
directamente aplicables al planeamiento.

En cuanto a Vias Pecuarias, al sur del limite y colindante con la UA — 100 Este transcurre
el “Paso de Ganado Sobre El Camino de Aranjuez a Toledo”, con una longitud de 12.865
meftros. Atraviesa el término en direccion oeste/este desde Toledo a Aranjuez. Por ello,
se ha planteado un diseno que respeta la normativa legal vigente respecto a dichas
vias pecuarias.

Este camino o via pecuaria estd definido en el planeamiento como via verde, con un

ancho total de 12 metros, por el que transcurre el camino que conecta con el barrio de
Santa Maria de Benguerencia.
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Por ofro lado, no existe ningun elemento de proteccion o prevencidén en el nuevo
Inventario de Bienes del Patrimonio Cultural del Término Municipal de Toledo,
recientemente aprobado por la Junta de Comunidades, y los terrenos no tienen
afecciones en la carta arqueoldgica:
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7.- CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMICAS

Toledo cuenta con una comunicacién por carreteras buena con todos los municipios
colindantes (A-42, CM-40, N-400, N-403...). Se encuentra en un lugar estratégico,
estando colindante al eje comercial de la A-42 y la zona Sur de la Comunidad de
Madrid.

Estructura demogrdfica

Las tasas demogrdficas en los Ultimos anos son claramente favorables para la comarca
en comparacion con la regién y con la nacién en su totalidad. Hay que destacar que
el envejecimiento es muy inferior en la comarca, lo que incide en el que el valor de
reemplazo es muy elevado, superando en mds de la mitad al de la region. Es evidente
que la comarca crece con mucha mds fuerza que la comunidad y que el conjunto
nacional.

TASAS DEMOGRAFICAS 2011 %

CCOMARCA COMUNIDAD ESPANA
DEPENDENCIA 42,5 49,3 47,1
ENVEJECIMIENTO 11,6 17,6 17.2
MATERNIDAD 25,3 21,7 21,3
TENDENCIA 110,0 103,5 104,8
REEMPLAZO 157,8 140,5 114,3

La comarca cuenta con una fuerte dedicacién a los servicios y a la industria como se
puede ver por el nUmero de empresas y sobre todo por el nUmero de empleados en
dichos sectores que entre los dos suponen mds del 80% del total. El sector agricola es
muy reducido vy se limita a un 3,50%, cifra muy baja en comparacién con el resto de la
provincia y comunidad auténoma. Se incluyen a continuaciéon los datos del Ministerio
de Trabajo del ano 2007.

TRABAJADORES POR ACTIVIDAD 2007

NUMERO 3
AGRICULTURA 3.097 2,40
INDUSTRIA 23.466 18,30
CONSTRUCCION 17.735 13,90
SERVICIOS 83.744 65,40
Total 128.042 100,00
EMPRESAS POR ACTIVIDAD 2007

NUMERO %
AGRICULTURA 406 3,50
INDUSTRIA 1.634 14,00
CONSTRUCCION 2177 18,60
SERVICIOS 7.469 63,90
Total 11.686 100,00

La distribucion de los cultivos se detalla en los datos de 2007 y 2011 del cuadro siguiente
del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion, en los que hay que destacar la
elevada superficie no cultivable, que supera mas del 12% del total de la comarca. Las
explotaciones mayores radican en la superficie destinada a herbdceos.

DISTRIBUCION SUPERFICIE EXPLOTACIONES 2007 2011

VALOR Yo VALOR T
HERBACEOS 98.869,3 59,56 | 106.503,6 56,31
LENOSOS 21.636,3 13,03 21.639,7 11,44
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PASTOS 22.479.6 13,54 29.724,5 15,72
ESPECIES FORESTALES 1.783.3 1,07 2.798,7 15,72
OTROS ESPACIOS NO AGRICOLAS 20.521,5 12,36 28.470,3 15,05
SUPERFICIES ESPECIALES 6967 0,42 0 0
Total 165.986.9 100,00 | 189.136.,8 100,00

Los comercios abarcan todo el tipo de establecimientos, contando con un nuUmero
elevado. Este nUmero se ha mantenido, en los Ultimos anos, frente al incremento
elevado de los anteriores anos de la década, en la que los establecimientos habian
aumentado como consecuencia del crecimiento poblacional:

ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES 2010 2011
COMERCIO AL POR MAYOR 1.572 1.622
COMERCIO AL POR MENOR 5.254 5.284
TOTAL 6.826 6.906
TEXTIL CONFECCION CALZADO 610 622
FARMACIAS-PERFUMERIA 290 292
HOGAR, BRICOLAGE 1.023 988
VEHICULOS ACCESORIOS 489 482
COMBUSTIBLE 95 92
BIENES USADOS 3 7
OTRO COMERCIO AL MENOR 5 5
COMERCIO NO ALIMENTARIO 3.181 3.185
COMERCIO MIXTO [ 654 | 659
FRUTAS VERDURAS 85 86
CARNES, HUEVOS, CAZA 224 225
PESCADOS 82 84
PAN PASTELERIA LACTEOS 217 204
VINOS Y BEBIDAS 8 9
TABACO 257 239
ALIMENTOS Y BEBIDAS GRAL 546 557
COMERCIO ALIMENTARIO 1.419 1.404

En la comarca el equipamiento bdsico abarca todos los equipamientos necesarios. En
los Ultimos anos Unicamente hay que destacar el fuerte descenso en el niUmero de
oficinas de las cajas de ahorro, debido a los procesos de fusidn bancaria efectuados.

EQUIPAMIENTO BASICO 2010 2011
HOTELES Y MOTELES 45 52
HOSTALES Y PENSIONES 58 55
FONDAS Y HUESPEDES 2 3
HOTELES Y APARTHOTELES 6 6
RESTAURANTES 493 499
CAFETERIAS 93 94
BARES Y CAFES 1.230 1.255
BANCOS 77 74
CAJAS DE AHORRO 179 107
EQUIPAMIENTO BASICO 2 2010 2011
FARMACIAS 132 142
VENTA CARBURANTES 79 74
LOCALES DE CINE 3 3
PANTALLAS DE CINA 21 21
BUTACAS DE CINE 4176 4176

Fuente Camerdata-AIMC

La superficie del suelo urbano es inferior al diez por ciento del total de la comarca. No
obstante, esta superficie ha ido aumentando considerablemente en los Ultimos anos, ya
qgue ha pasado de 11.579 hectdreas en el ano 2006 a la superficie actual de 16.671
hectdreas. Este aumento es debido fundamentalmente a los fuertes crecimientos de la
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zona de la Sagra, en los que se han efectuado importantes desarrollos en suelos urbanos
y urbanizables, en mds de veinte municipios. También dentro de esta cifra figura la
elevada superficie de suelo urbanizable que preveia el POM de la ciudad de Toledo en
el ano 2007, y que es superior a 3.100 Ha. Las superficies globales en la comarca son:

PARCELAS Ha %
URBANAS 16.671 8.78
RUSTICAS 172.838 91,21
TOTAL 189.509 100,00

Fuente. Ministerio de Economia y Hacienda 2011

En el suelo rustico se pueden resenar los siguientes datos:

SUELO RUSTICO

NUMERO TITULARES -
NUMERO PARCELAS 91.727
NUMERO SUBPARCELAS 112.121
SUPERFICIE TOTAL Ha 172.838
VALOR CATASTRAL € 210.568.000
Fuente. Ministerio de Economia y Hacienda 2010
SUELO RUSTICO N° %
LABOR SECANO 92.386 54,7
LABOR REGADIO 21.848 12,9
PASTOS Y TER. INCULTOS 28.560 16,9
OLIVAR 16.049 9.5
VINA 6.364 3.8
FRUTALES 653 0.4
PLANTAS SUBTROPICALES 19 0
ESPECIES MADERABLES 3.126 1.9
TOTAL 169.005 100,0

Fuente. Ministerio de Economia y Hacienda 2010

En el suelo urbano casi todas las parcelas edificadas tienen un porcentaje muy reducido
al estar por debajo del 60%, frente a los solares vacantes. Ademds, destaca que la
superficie de estos Ultimos es muy superior a la de las parcelas edificadas. Esto significa
gue existe un elevado nUmero de parcelas vacantes provenientes de urbanizaciones
ejecutadas y no ocupadas, aspecto que se puede ver en las mdas de cincuenta mil
parcelas entre 100 y 500 m2, muchas de las cuales provienen de dichas urbanizaciones
de los municipios de La Sagra. Asimismo, existe una importante bolsa de suelo clasificado
vacante de ocuparse. Nuevamente hay que incidir en que el POM de Toledo recogia
una elevada superficie de suelo que estd sin desarrollar, y este aspecto se ha producido
en menor medida en otras poblaciones de la comarca.

SUELO URBANO N° %

USO RESIDENCIAL 133.047 59,6

OTRO USO 90.337 40,4
UNIDADES URBANAS 223.384

PARCELAS EDIFICADAS 88.489 68.7
SOLARES 40.257 31.3

TOTAL PARCELAS

EDIFICADAS 76.369.431 45.8
SOLARES 90.341.004 54.2

Total m? 166.710.435

Fuente. Ministerio de Economia y Hacienda 2011

TERRENOS URBANOS m? Solares | Parcelas edificadas
MENOS DE 100 1.494 6.587
DE 100 A 500 25.004 56.881
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DE 500 A 1.000 5.340 14.629
DE 1.000 A 10.000 6.971 9.711
MAS DE 10.000 1.448 681
Total 40.257 88.489

Fuente. Ministerio de Economia y Hacienda 2011
Evolucion de la Poblacién

El andlisis de la dindmica de las cifras de poblacidon residente en el entorno
meftropolitano de Toledo permite verificar algunos hechos relevantes en relacion con la
configuracion del proceso de urbanizacion de la regién y, en concreto, acerca del
papel de Toledo en la red urbana. Partiendo de los datos que dan ambos estudios en
los periodos 1981-1991 y 1991-2001, se observa que ninguno de los municipios en esta
época contaba con poblaciéon superior a los 10.000 habitantes, pero se observaba que
estdn dentro de un incipiente proceso de convertirse en drea metropolitana y que, por
tanto, algunos presentan un fuerte crecimiento, debido a la posibilidad de ocupar
nuevos suelos residenciales con mayor rapidez, y a un precio mds asequible que en la
ciudad.

Poblacién

Municipio 1981 1991 2001 2011

Arges 1.162 1.855 2.896 5.643

Bargas 4.791 6.112 7.109 9.666

Burguillos 490 676 1.155 2.724

Cabanas de la Sagra 885 953 1.312 1.968

Cobisa 186 323 2.219 4.045

Guadamur 1.441 1.540 1.638 1.855

Magdn 701 806 1.236 3.091

Olias del Rey 1.665 3.323 4.729 7.002

Poldn 2.800 3.083 3.349 4.032

Entorno metropolitano 20.941 26.447 34.704 51.066

Toledo | 54335 59.802| 48.382 |  83.108

Total | 75276 | 86.249 | 103.086 | 134.174

Poblacién

Municipio 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Arges 5.712 5.894 5.900 6.000 6.093 6.163 6.341
Bargas 9.874 9.898 | 10.002 [ 10.008 | 10.021 10.030 | 10.092
Burguillos 2.789 2.936 3.002 3.028 3.092 3.173 3.184
Cabanas de la Sagra 1.932 1.901 1.925 1.760 1.781 1.777 1.789
Cobisa 4.120 4.147 4.143 4.154 4.186 4.221 4.269
Guadamur 1.847 1.859 1.846 1.864 1.833 1.802 1.781
Magdn 3.087 3.160 3.240 3.202 3.225 3.259 3.401
Mocejon 5.003 4.958 4.842 4.874 4.844 4.830 4.829
Nambroca 4.298 4.257 4.386 4.442 4.524 4.557 4.610
Olias del Rey 7.010 7.175 7.152 7.229 7.357 7.587 7.657
Poldn 4.034 3.990 3.952 3.851 3.833 3.849 3.788
Enforno metropolitano 51.718 52.188 | 52.404 | 50.412 | 52.805 | 53.265 [ 53.759
Toledo | 84.019 | 83.593 | 83.334 | 83226 | 83459 | 83.741 | 84.282
Total | 135.737 | 135781 | 135.738 | 133.638 | 136.264 | 137.006 | 138.041

Si analizamos el cuadro podemos ver la poblacidén ha ascendido en cada década:
1981-1991: 10.963 habitantes, que supone un 14,56% en la década.

1991-2001: 16.827 habitantes, que supone un 28,13% en la década.

2001-2011: 31.088 habitantes, que supone un 30,15% en la década.

2011-2018: 3.867 habitantes, que supone un 2,88% en siete anos de la Ultima
década.
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Probablemente el frasvase de poblacion producido hacia el exterior sea consecuencia
de los siguientes aspectos:

e El Plan General de Ordenacion Urbana de Toledo de 1986 se agota
completamente, salvo el suelo publico del poligono de Santa Maria de
Benquerencia, en el ano 2000. En ese momento en Toledo Unicamente existe suelo
para viviendas unifamiliares apoyadas en la carretera de Avila dentro de un
producto muy concreto, o las grandes parcelas de la zona oeste de la ciudad
(Cigarrales, San Bernardo...), con ausencia de ofras tipologias residenciales.

e El suelo de la zona residencial del poligono de Santa Maria de Benguerencia es
incapaz de resolver todos los problemas existentes de vivienda en la ciudad, ya
que por su ubicacion con respecto al centro entra en competencia directa con
otras poblaciones que se encuentran a la misma distancia.

e La mejora de las infraestructuras de la ciudad ha permitido que los
desplazamientos dentro de la ciudad mejoren, pero sobre todo ha permitido que
los que se producen desde el exterior a Toledo sean prdcticamente los mismos, en
fiempo, que los existentes entre barrios de la ciudad.

e Esto unido ala mejora de los equipamientos sociales, deportivos y comerciales de
la ciudad hace mds atractiva a la capital sin que el entorno de la misma se
reequipe adecuadamente. Este aspecto ya se habia comprobado en el estudio
poblacional de 2004, en el que se demostraba la escolarizacion de mdas de mil
ninos de municipios del exterior de la ciudad.

e Anfe la demanda residencial existente, los pueblos del entorno de Toledo han
acudido en gran medida a la reclasificacion de suelos residenciales a través de
programas de actuacion urbanizadora que han puesto en el mercado una bolsa
de suelo muy elevada y a unos precios mds econdmicos que la ciudad. Estos
nuevos desarrollos del entorno se realizan siempre en vivienda unifamiliar de baja
y media densidad, que es mucho mds competitiva que la existente en Toledo,
ante unos precios del suelo muy inferiores a la ciudad.

e Toledo se ve en los municipios del entorno como el lugar de trabajo, compras y
ocio, sin que sea el lugar elegido por muchos habitantes para ubicar su residencia.
La ciudad opera con el centro de una falsa drea metropolitana, ya que no se
establece una ordenacion del territorio de la misma que equilibre la zona de
afeccion.

e Ellargo periodo de redaccion del Plan de Ordenacion Municipal de Toledo, que
se extiende entre los anos 2002 y 2007, supone que el nuevo suelo que ordena el
mismo no haya estado disponible hasta los anos 2008 y 2009, con la aprobacion
del Plan Especial de Infraestructuras. De esta forma la puesta en valor del mismo
ha llegado con el cambio de ciclo econdmico, habiéndose perdido multiples
oportunidades que han existido en el periodo anterior, y que si han sabido
aprovechar los municipios colindantes.

e Ademds, la anulacidn de este Ultimo Plan ha supuesto la ausencia del suelo
inicialmente previsto con los problemas surgidos por inexistencia de planeamiento
lo que supone una inseguridad juridica evidente. La aprobaciéon con gran rapidez
de la Modificacion 28 del Plan General ha paliado provisionalmente esta
sifuacion.

Las previsiones que se efectuaron en este estudio previo del Plan de Ordenacion
Municipal, en el ano 2005, se han confiimado siendo incluso mds favorables para la
ciudad. En la década prevista se han superado los 7.000 habitantes, ya que solamente
en 7 anos la ciudad ha crecido 9.940 habitantes. De igual forma el entorno ha crecido
en los mismos siete anos 13.393 habitantes cifra superior a los 10.000 previsto para una
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década.

Analizando los crecimientos absolutos por municipio, hay que destacar que la década
2001-2011, Magdn y Burguillos han duplicado su poblacién con respecto a 1991, y ofros
como Argés y Cobisa han superado el 90% de crecimiento. Durante esta década el
crecimiento de estos municipios, sin incluir Toledo, ha sido superior a la poblacidon que
tenian los mismos en el ano 1981.

Durante los Ultimos anos, entre 2011 y 2018, el crecimiento se ha ralentizado en todos los
municipios de forma que, si en la década anterior el crecimiento medio por ano era de
3.607 habitantes, en la actualidad ha pasado a ser de 552 habitantes de media,
existiendo algunas poblaciones que han empezado a perder habitantes (Cabanas,
Guadamur, Mocejon y Poldn), como se puede ver en la siguiente tabla:

Crecimiento absoluto

Municipio 1981-1991 1991-2001 2001-2011 2011-2018
Arges 693 1.041 2.747 698
Bargas 1.321 997 2.557 426
Burguillos 186 479 1.569 460
Cabanas de la Sagra 68 359 656 -179
Cobisa 137 1.896 1.826 224
Guadamur 99 98 217 -74
Magdn 105 430 1.855 310
Mocején 441 259 713 -79
Nambroca 505 1.016 1.256 489
Olias del Rey 1.658 1.406 2.273 655
Poldn 283 266 683 -244
Entorno metropolitano 5.496 8.247 16.352 2.693
Toledo | 5.467 | 8.580 | 19.726 | 1.174
Total | 10.963 | 16.827 | 36.078 | 3.867

Las poblaciones en las que ha aumentado en mayor medida el nUmero de habitantes
en la Ultima década se recogen a confinuacion:

Burguillos, con un 16, 87% en los Ultimos siete anos, equivalentes a un 2,41% anual.
Argés, con un 12,37% en los Ultimos siete anos, equivalentes a un 1,76% anual.
Nambroca, conun 11,87% en los Ultimos siete anos, equivalentes a un 1,69% anual.
Magdn, con un 10,03% en los Ultimos siete anos, equivalentes a un 1,43% anual.
Olias del Rey, con un 9,35% en los Ultimos siete anos, equivalentes a un 1,34% anual.

En el mismo periodo Toledo ha crecido un 1,41%, equivalente a un 0,20% anual.

Ademds, en la década anterior la totalidad de los municipios analizados han crecido
en conjunto algo menos que la capital de Toledo, si bien esta tendencia se ha invertido
en los cuatro Ultimos anos, siendo esto la primera vez que se produce, y se detecta una
salida de poblacidén hacia esos municipios. De esta forma se ha acrecentado el efecto
de incipiente drea metropolitana advertido en las décadas anteriores en menor
medida.

Al mismo fiempo ha aumentado la dependencia de algunas poblaciones hacia la
ciudad de Toledo, siendo esta la elegida para la utilizacién de diversas dotaciones de
equipamiento a los que algunos municipios han renunciado. De igual forma la
dependencia de las redes de infraestructura, y en especial del ferrocarril, también se
produce.
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Este periodo 2001-2011 ha coincidido con el mismo momento en que la ciudad de
Toledo estaba redactando el Plan de Ordenacién Municipal sin que se hubiera
producidos desarrollos innovadores, que eran los procedimientos que se habian
empleado en los municipios del entorno. Mientras Toledo estaba en una operacién de
reqjuste del modelo de crecimiento, ninguno de los municipios de su entorno habia
revisado su planeamiento, el cual se modificaba puntualmente a través de programas
de actuacion urbanizadora de mejora, los cuales deberian haberse enmarcado en un
estudio global de toda la zona, para evitar problemas que han surgido posteriormente.
En este periodo 2001-2011, Unicamente Guadamur ha aprobado un Plan de Ordenacion
Municipal, pero se trata de un municipio cuya incidencia en el de Toledo es muy
pequena.

El resto de los municipios han crecido a través de los procedimientos innovadores
contemplados en el TRLOTAU duplicando, en algunos casos, las superficies de suelo
previstas en las NNSS vigentes en cada caso. Argés, Burguillos, Cobisa y Olias del Rey son
ejemplos de esta situacion. Los Unicos municipios que no mantienen la tendencia del
resto son Cabanas de la Sagra, Guadamur, Mocejéon y Poldn, ya que sus porcentajes
son inferiores al 3% anual, y similares a los de la ciudad.

El entorno metropolitano de Toledo, en su conjunto, ha crecido mds deprisa que la
ciudad de Toledo, y este crecimiento es mucho mads significativo en la década 2001-
2011, y en el periodo 2011-2018, asi como el desfase entre la ciudad vy el resto,
probablemente por el modelo de ordenaciéon y de creacidon de suelo que se ha
buscado en la ciudad, a diferencia del empleado en los municipios colindantes. En
cualquier caso, el crecimiento porcentual de la civdad ha ido aumentando
constantemente en las tres décadas analizadas pasando desde un 0,96%, de media
anual a 1,35%, y llegando a un 2,06% anual, cifra muy elevada para una ciudad, pero
gue se ha reducido en los Ultimos siete anos a un 0,20% anual.

Crecimiento absoluto

Municipio 1981-1991 1991-2001 2001-2011 2011-2018
Arges 693 1.041 2.747 698
Bargas 1.321 997 2.557 426
Burguillos 186 479 1.569 460
Cabanas de la Sagra 68 359 656 -179
Cobisa 137 1.896 1.826 224
Guadamur 99 98 217 -74
Magdn 105 430 1.855 310
Mocején 441 259 713 -79
Nambroca 505 1.016 1.256 489
Olias del Rey 1.658 1.406 2.273 655
Poldn 283 266 683 -244
Entorno metropolitano 5.496 8.247 16.352 2.693
Toledo 5.467 | 8.580 | 19.726 | 1.174
Total 10.963 | 16.827 | 36.078 | 3.867
Crecimiento anual medio %

Municipio 1981-1991 1991-2001 2001-2011 2011-2018
Arges 4,79 4,56 9,48 1,77
Bargas 2,47 1,52 3,60 0,63
Burguillos 3,27 5,50 13,58 2,41
Cabanas de la Sagra 0,74 3.25 5,00 -1,30
Cobisa 5,67 21,25 8,22 0,79
Guadamur 0,67 0,62 1,32 -0,57
Magdn 1,41 4,37 15,01 1,43
Mocején 1,20 0,64 1,70 -0,23
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Nambroca 3.24 4,48 4,38 1,70
Olias del Rey 715 3.59 4,81 1.34
Poldn 1,01 0.86 2,04 -.86
Entorno metropolitano 2,62 3.12 4,7 0,75
Toledo | 0,96 | 1,35 | 2,06 | 0,20
Total | 1,41 | 1,87 | 3,25 | 0,41

En los Ultimos este crecimiento se ha reducido en varios municipios del entorno
manteniéndose en cifras altas Unicamente en Burguillos y Magdn. Mientras en Toledo el
crecimiento es inferior a la media de su entorno metropolitano. El crecimiento
poblacional de la ciudad de Toledo es inferior a todos ellos, siendo la diferencia mayor
al relacionarla con su propio entorno, que crece al doble que la ciudad. Es evidente
que parte de la poblacion absoluta acogida en el entorno ha provenido, en gran parte,
de la propia ciudad de Toledo, al existir una fuerte inmigraciéon a los pueblos del entorno
de Toledo, motivada por la atraccién de la misma.

Este crecimiento de la ciudad de Toledo se ha visto afectado por el fuerte crecimiento
del entorno urbano, que depende en parte de ella, para lo que la ciudad debe seguir
manteniendo un nivel de servicios que, en muchas ocasiones, permite reequipar a los
municipios colindantes. Es probable que la ciudad de Toledo hubiera podido acoger la
mitad de los crecimientos del entorno en el caso de que hubiera dispuesto de suelo
capaz para ello, o si hubiera existido un planteamiento territorial mds acorde con la
I6gica urbana de la zona.

En estos anos pasados se habia detectado, en los estudios socioldgicos realizados por el
Ayuntamiento de Toledo, que, ante la falta de equipamientos publicos en los pueblos
cercanos a Toledo, las demandas de sus vecinos se resuelven en bastantes ocasiones,
en las superficies dotacionales y de equipamiento de la ciudad de Toledo, sin que se
realicen los equipamientos que serian necesarios en dichos municipios, para equiliorar
las estructuras orgdnicas de la zona. Es significativa la dependencia de los municipios
situados al sur de Toledo en materia comercial.

El cardcter metropolitano de los crecimientos de estos municipios se puede ver con
claridad al analizar la movilidad debida al trabagjo, existiendo una polarizacion en
términos de empleo hacia el municipio de Toledo desde su entorno, aungque mds
acusado en los municipios situados al sur, existiendo ademds otros municipios exteriores
a este entorno con una fuerte vinculaciéon laboral de Toledo, como son Aimonacid de
Toledo, Casasbuenas, Layos y Poldn. Los empleos vinculados al uso industrial de toda la
zona metropolitana se concentran en la ciudad de Toledo, y en una pequenda
proporcion en su entorno, en donde existe una falta de dreas de suelo industrial, a
excepcioén del corredor que se produce en la carretera A42 en su acceso a Toledo con
actividades comerciales e industriales.

La mayor base del empleo en la ciudad se vincula los servicios que representa el 87%
del total, dentro de la cual existen los empleos vinculados a la funcidén publica,
centralizados en la propia ciudad de Toledo. La administraciéon, la sanidad o la
educacion se concentra de manera muy especial en Toledo, siendo practicamente
inexistente en el entorno de la ciudad. La cifra de empleos publicos asciende a cerca
de 20.000, lo que representa casi un tercio del total de los puestos de trabajo de toda la
zona que es algo mds de 60.000 personas. La preponderancia del sector servicios se
hace mds evidente en los Ultimos anos, en los que ha existido una reduccién muy
elevada de la construccion y también, en menor medida, en la industria. La base
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econdmica de la ciudad se sustenta en el sector servicios, y dentro de este el adscrito a
la funcidn publica, y a las empresas vinculadas con el comercio y la hosteleria, y sobre
todo con el turismo.

La ciudad se convierte en suministrador de servicios para su propia poblacién y la de su
entorno, lo que conlleva un aumento de la movilidad en todo el entorno de Toledo, que
se ha resuelto, en parte, con la apertura de la autovia sur de la ciudad, pero que no se
ha equiliborado con una adecuada politica de transporte publico del entorno. Ademds,
esta dependencia de la ciudad supone la necesidad de creacidén de aparcamientos
especificos en la ciudad para poder acoger los vehiculos del entorno que acceden a
Toledo.

Toledo cuenta, por tanto, con una estructura metropolitana que hace anos era
incipiente, pero que en la actualidad se reconoce con claridad. Parte de los municipios
del entorno se constituyen como espacios dormitorio de la propia ciudad, y sin embargo
ésta debe afrontar su calidad de capital regional, comarcal y centro metropolitano.
Esta situacion, en una ciudad con 85.000 habitantes, genera desequilibrios, ya que la
poblacion actual es muy reducida para poder soportar la totalidad del esfuerzo que se
requiere para ello. Ademds, la morfologia de la ciudad fampoco ayuda a ese deseado
equilibrio, en el que los condicionantes culturales, paisgjisticos y arqueoldgicos han
impedido tener una ciudad compacta y han supuesto contar con barrios de 25.000
habitantes muy distantes entre si, lo que supone varias centralidades de cardcter
dotacional, con unincremento de costes de movilidad y de implantaciéon de los servicios
e infraestructuras necesarias.

Esta situacion se solventaria si la ciudad tuviera mayor poblacién, con lo que se hubiera
podido compensar parte de los desequilibrios citados. De ahi que parte de la pérdida
de las posibilidades de crecimiento en Toledo sean consecuencia de los crecimientos
del entorno meftropolitano, muchos de los cuales se han realizado con actuaciones
puntuales innovadoras de los planeamientos de los municipios, sin que hayan recurrido
a un plan de ordenacion municipal o territorial que marcase la estrategia de los mismos.
Si fodos estos municipios del entorno de la ciudad hubieran crecido al mismo nivel que
la ciudad ésta estaria aproximadamente en 94.000 habitantes, un 11% mds de la que
actualmente tiene.

La ciudad soporta por tanto unas cargas motivadas por la ausencia de un andlisis
territorial del conjunto de la misma y su entorno urbano que deberia haber
condicionado los crecimientos de todo el conjunto metropolitano que realmente se
produce.

La formacion de este entorno metropolitano no se produce de una forma
geométricamente homogénea. Por el contrario, el conjunto de municipios situado al
norte de la capital, en clara vinculacion con el corredor de La Sagra, es mds numeroso
y concenfra casi dos terceras partes de la poblacién. Hay que significar, no obstante
que, en el Ultimo decenio, ha sido mayor el dinamismo de los municipios que forman el
arco sur del entforno metropolitano, lo que puede interpretarse como especialmente
positivo ante la conveniencia de confrarrestar, en la medida de lo posible, la atraccion
de la aglomeraciéon metropolitana de Madrid.
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8.- MEDIO URBANO

8.1.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En los planos de informaciéon se resenan las propiedades existentes, la identificacion
catastral y la superficie de cada una de las parcelas de la nueva unidad.

14.818 m2

=

&
19,706 m2

En el Anexo de esta Memoria se aportan las fichas catastrales de cada una de las
parcelas, observandose que, aunque no se recoja en la parcelacion catastral, existe
dentro de la parcela 01 de urbana una superficie destinada a infraestructuras de la linea
de ferrocarril de 167 m?, que se debe mantener como dotacional de infraestructuras ya
afecto a su destino, DEIS, y, en consecuencia, no se incluye en la delimitacion de la
unidad, siendo la estructura de la propiedad la siguiente:
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LEYENDA PARCELAS CATASTRO LEYENDA PARCELAS CATASTRO
SUELO LURBAND. "
PLAN GENERAL ORDENACION URBANA 1986, | SUELO RUSTICO. ?’s Rosa. Suelo poligono 95 parcela 32
— SANTA RARBARK — . Parcela | poperficie Referencia Catastral | % de Z:maar:_l:'
Sombreado | Parcela Cal?:slral m2 Referspoia Catasiial en I: :ﬁgi:tﬁsnt‘:al
1 a0l | 1177000
01 22.830,00 | 4731001VvK1143B00010G 52,60 45900A095000320000X!
02 | 244000 | 4731002VK1143B0001PG 5,60 | b02| 308800
“K\\I \\\\ Sup. Total
h\\\ \\\ 03 | 123500 4731003VK1143B000ILG 2,80 Suelo Rustico 14.818,00 34,20
H | ! H | H 1.185,00 4731004VK1143B0001TG 2,70
02 LEYENDA PARCELAS CATASTRO
i) Q% 898,00 4731005VK1143B0001FG 2,10 Superficie
Sup. Total Parcela Referencia Catastral
Sﬁgm 3 rabano 28.592,00 65,80 Sombreado e i
‘ ‘ H ‘ H H H 06 | 478300 | VIAPECUARIA/VIAVERDE

Emmm mmmm  SISTEMA GENERAL 2.031,00 m2

07 7.956,00 4730801VK1143B0001TG

08 19.706,00 4730802VK1143BC001FG

8.2.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

El dmbito de actuacion lo componen terrenos y construcciones que en su momento
albergaron actividades industriales. En el Plan General Municipal de Ordenacién Urbana
de Toledo se prevé su eliminacion y el cambio de uso para completar la ciudad con
edificaciones de usos residenciales plurifamiliares y continuar con la ejecuciéon de esta
parte del barrio, actualizando tanto la concepcidn del espacio publico como el uso del
suelo, y aprovechando vacios urbanos para dar respuesta a la actual demanda de
vivienda y zonas verdes en la ciudad, todo ello ligado con los principios del urbanismo y
el desarrollo sostenible.
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En el terreno existen diferentes construcciones industriales, actualmente en desuso, con
las siguientes superficies especificadas en los planos de informacion:

SUELO URBANO.
SUP. CONSTRUIDA DENTRO DE LAS
PARCELAS CATASTRALES
I _____ _.| Parcela Superficie Parcela Superficie
e o = Construida m2 Construida m2
— - ] 01-1 211,50 02-1 2.440,45
e A N\ 01-2 745,95 02 022 542,10
S 1 01-3 459,80
———H 01-4 3.474,10
2 W4 01-5 1.040,80 ]
n. e 888.20 04 04-1 172,90

N

8.3.- ACCESOS Y VIALES. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El dmbito de actuacion cuenta con la conexidn a las infraestructuras existentes al
suroeste de la unidad, en la Ultima rotonda del Paseo de la Rosa, segun se puede
observar en el correspondiente plano de informacidn, si bien, en cuanto al saneamiento,
y dado que el colector actual del Paseo de la Rosa no es separativo y no puede
absorber la nueva demanda del desarrollo de las unidades, ademds de que se ubica a
una cota superior a la de los terrenos y necesitaria de bombeo, se hace necesaria la
ejecucion de un nuevo colector con redes separativas que circule paralelo a la via del
ave y conecte con el paso actual del rio, en la infraestructura existente conocida como
los tornillos, para evacuar las aguas hacia la nueva depuradora de Estiviel.

Este nuevo colector deberdn costearlo las dos nuevas unidades, UA-100 Oeste y UA-100
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Este, proporcionalmente a los aprovechamientos que se establecen en el
planeamiento.

En el plano de informacion I-07 se han reflejado las infraestructuras existentes y las nuevas
conexiones, incorporando el tfrazado del nuevo colector de saneamiento.

Por ofro lado, se observa que se debe modificar el acceso actual desde la rotonda,
para mejorar el funcionamiento de la misma, siendo los terrenos afectados del
Ayuntamiento con cdlificacion de viario, por lo que no se modifica su uso, y se mejora
la funcionalidad de la rotonda.

Acceso actual (amarillo) y acceso propuesto (azul)

9.- PLANEAMIENTO EN TRAMITACION O EN EJECUCION

En lo que afecta al dmbito y al desarrollo de la zona, actualmente y para asi completar
el desarrollo del suelo que se ordend en aquella Modificacion 19 del PGMOU, se estd
tramitando el Programa de Actuacion Urbanizadora de la UA-2 ADIF, pendiente de
aprobacién y adjudicacion.

Ademds, se ha procedido a la tramitacion para la aprobacion de las bases del
Programa de Actuacion Urbanizadora para impulsar el desarrollo de la UA 100 Oeste
colindante, con la que esta unidad comparte el sistema general viario de acceso y la
nueva infraestructura de colector de saneamiento:
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En el plano de informacion -08 de Planeamiento en tramitacion o en ejecucién, se ha
recogido la situacién de estas unidades:

1

Lirnact e ACTUACKN e fase e

EIEEMU&N

Ua-02

Uit de Actugchon en fme de.

TRAMITACION

LIA-100 Deste

LUinbdard de Achuschon en fase de

TRJ\MITAE':E)N

UA-100 Este

Urkdant de ActuE chon en facs 08
FICACH

Por otra parte, el Ayuntamiento de Toledo en la Memoria, diagndstico y avance del Plan
de Ordenacién Municipal, dentro de los objetivos del POM, establece en su punto 8.4.2.
La infraestructura natfural como unificadora y vertebradora de Ila ciudad, la
recuperacion y rehabilitacion de la antigua via del Ferrocarril a Bargas, que cruza el rio
Tajo y conecta los barrios de Santa Bdrbara y Azucaica, actualmente en desuso:
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Esta actuacion actualmente se encuentra ejecutada dentro de la estrategia EDUSI vy,
como vemos, la conexidn con el barrio de Santa Bdrbara se efectua a través de los
terrenos de la futura UA-100 Este, y del sistema general SG2, por lo que la definicion final
del diseno tanto de la unidad como del viario deberd tener en cuenta las pautas y
directrices del Proyecto de conexion entre barrios.

10.- DIAGNOSTICO Y CONCLUSIONES

El barrio de Santa Bdrbara, al norte de su via principal, el Paseo de la Rosa, y hasta el
limite fisico y funcional de la via de ferrocarril, albergaba usos industriales que en todas
las planificaciones del municipio (PGMOU de 1986) se prevén sustituir por usos
residenciales, mds acordes con la estructura y necesidades del barrio, foda vez que los
usos industriales se debian ubicar en el Poligono de Santa Maria de Benquerencia.

Para ello se definen varias unidades de actuacidon en la Modificacion Puntual 19 del

PGMOU, para ir desarrollando este suelo, con uso residencial, empezando por la parte
este, mas cercana al resto de la ciudad, ordenando el terreno al oeste en el Plan de
Ordenacién Municipal vy, tras su anulacioén, en la Modificaciéon Puntual 29 del PGMOU,
que por motivos procedimentales no continUa con su tramitacion, inicidndose por le
Ayuntamiento un proceso de participacion con la propuesta de ordenaciéon del nuevo
Plan de Ordenacidén Municipal.

Ante la necesidad y gran demanda de suelo finalista residencial que hay en la
actualidad, y dado el proceso tan largo de tramitaciéon que lleva un Plan de Ordenacion
Municipal, se hace necesario tframitar la presente Modificacion del PGMOU de Toledo,
que delimita la unidad ya prevista fanto en el anulado POM de 2007, como en la citada
Modificacion Puntual 29 del PGMOU como en el POM que actualmente se estd
redactando por el Ayuntamiento, con el objetivo fundamental de aprovechar los
recursos, sinergias e infraestructuras, dotar de viviendas a la poblacion, completar vacios
urbanos, y cumplir con los principios del urbanismo sostenible para rematar el desarrollo
del suelo que se ordend en aquella Modificacion 19 del PGMOU y cerrar el suelo urbano
del barrio, entrada y fachada principal de la ciudad desde el AVE Madrid Toledo.
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El terreno a incluir en la unidad lo define el propio suelo urbano actual y las
infraestructuras existentes, incorporando parte del suelo clasificado como no
urbanizable de proteccion en el PGMOU, aungue en el POM de 2007 ya se clasificaba
como urbano dentro de la unidad de actuacion, quedando justificada su incorporacion
por la total ausencia de valores naturales, debido a la presidon antrépica ejercida por la
proximidad, tanto a las propias naves, como a la autovia de Toledo A-42, que linda en
el lateral este con la UA — 100 Este, como a la linea ferroviaria de alta velocidad Ave
Madrid-Toledo, que linda al norte con la UA — 100 Este.

En lo que afecta a las infraestructuras, se estima necesaria la mejora del acceso desde
la rotonda del Paseo de la Rosa y la ejecucidn de un nuevo colector separativo de
saneamiento, por la saturacion actual del existente en el Paseo de la Rosa.

ANEXO. PARCELAS CATASTRALES

A continuacion, se incorpora la informacién catastral sobre las parcelas de la unidad.
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DATOS DESCRIPTIVODS DEL INMUEBLE

Localizacion:
FC HUERTARDSA 4
45008 TOLEDO [TOLEDO]

Clase: URBAND

Uso principal: Suele sm edif.
Superficie construida: 1.164 m2
Afio construccion: 1878

MODIFICACION PUNTUAL PGMOU TOLEDO UA 100 ESTE SANTA BARBARA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  4731001VK1143B0001QG

PARCELA

Superficie grafica; 22997 m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin division herizortal

Construcclén

Desting Escalera | Plarts [ Puerta Superficie m’

ALMACEN 1001 Tan

ALMACEN o2 nz

ALMACEN 10101 Mz
Croquis

Parcela construida sin division horizontal
FC HUERTA ROSA 4

TOLEDO (TOLEDO)

22.997 m?

Mas informacion de la parcela «~

4731001VK1143B00010G

1978

;L Excel

FC HUERTA ROSA 4
Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa

1.164 m? | 100,00%
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G pmsoecs | o oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬂ G s s —— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
S T Referencia catastral: 4731002VK1143B0001PG
paRCELA
Localizacion: Superficie grafica: 2.440m2

Participacion del inmueble: 100,00 %

FC HUERTAROSA 2 Tipo: Parcela construids sin divisidn horizontal

45006 TOLEDO [TOLEDO]

Clase; URBAND

Uso principal: industrial
Superficie construida: 2.440 m2
Afio construccién: 2001

Construccidn
Desting. Escalera/ Plarits | Puerta Superficie m*
ALMACEN 10001 2440

& 3D
Croquis Fotografia fachada

Parcela construida sin division horizontal
FC HUERTA ROSA 2
TOLEDO (TOLEDO)
2.440 m?
Mas informacion de la parcela

2. Excel

A731002VK1143B0001PG FC HUERTA ROSA 2
Industrial | 2.440 m? | 100,00% | 2001

43



MODIFICACION PUNTUAL PGMOU TOLEDO UA 100 ESTE SANTA BARBARA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

VACEFRECIDENCIA HCATTARA DI 17100
: PRIMERA DEL GOBIERNG DS HACERDA
ﬁ'& SIS e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
O HACHNEA DEL CATAGTRD Referencia catastral: 4731003VK114380001LG

pARCELA

Superficie grafica: 1238m2
Particlpacién del inmueble; 100.00 %

Localizacidn:
FC HUERTAROSA2(0] Tipo: Parceta construida sin divisian horizenzal
45006 TOLEDO [TOLEDO}
Clase: URBANO I i X :
Uso principal: Industral / "\ = o 4
— { - 4]
Superficie construida: 542 m2 - f oy :\ :
Afio construccidn: 2001 — } S N n
4 ™y
Construccién M i
Destine Escaless / Planta / Pusrts Superficie m® ] S
ALMACEN ool Sa3 | 1 /‘ B '
b | \ / Fi L
e, \ Id // ’\\\ 4
\ ' \ / / By,
\ \ / o4
g
\ \/ _ ¥ f £
\\ X £ ’{1
/ P
o T —o @« / :
ra /_, ~ | [; &
A L B
J / =0 Rz |'l £
/ H“’"‘%-.,____ —~ :
£ B %
/ = — 2
/ f ;
/ i
nz |'r :
/ 5
" {
-_‘-h"‘-—-. 114 500 / 114 | Escala:
— ' ! 1] 11800

Croquis

Parcela construida sin division horizontal

FC HUERTA ROSA 2(D)
TOLEDO (TOLEDO)
1.239 m?

Mas informacion de la parcela

Excel

[e=
Bl

4731003VK1143B0001LG FC HUERTA ROSA 2 (D)

Industrial | 542 m= | 100,00% | 2061

44



‘TOLEDO

o e tRcouewe  BRDOR
D5 HALCIFADA, Dit £ATAITRD:

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
FC HUERTA ROSA 2{T]
45006 TOLEDO [TOLEDO]

Clase; URBAND

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

Croquis

D)

S

FC HUERTA ROSA 2(T)
TOLEDO (TOLEDO)
1.185 m?

Mas informacion de la parcela

4731004VK1143B0001TG

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 4731004VK1143B0001TG

PARCELA

Superficie grafica: 1185m2
Participacién del Inmueble: 190.09 %

MODIFICACION PUNTUAL PGMOU TOLEDO UA 100 ESTE SANTA BARBARA

Tipo:
~
7 ™ = 413 3
N i
i§
A > o1 1
At i1
i )
) B i1t
. i
. ) i
b ]
'\_\.\.‘\ . | %g
= v i
: e / i
= . LT .'\.\. / dl
‘ N / 8
'-___ :’I /e’ ‘j:
\.\_\.\ .J’}/r‘ i
S i
s, 11
[l 3¢
124
{53
442 500 414520 74 Escala:
[ [ | 17500

X Excel

FC HUERTA ROSA 2 (T)
Suelo sin edif., ebras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa

100,00% | O
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7,
S
. VICHRESDENCIA  sscreraia ot oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
conemo | MPAR GO RIS
ﬁ S s DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
ST TR Referencia catastral: 4731005VK114380001FG
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
z Superficie grafica: 898 m2
';Zc:::;::;mﬂz Pa:)tlcipaclgn del inmueble:; 100.00 %
|C] Suelo Tipo:
45008 TOLEDO [TOLEDO)

Clase: URBAND . TS e S T, ]
Usa principal: Suelo sin edil, i‘
Superficie construida:

Afio construccién: /_\<

Vtwpiafia

3 31 e |n Carmbmion

214 450 \ /W24 414:500 Ve m:

o= 3D
Croquis Fotografia fachada
FC HUERTA ROSA 2(C)
TOLEDO (TOLEDO)
898 m?
Mas informacion de la parcela s
& Excel

4731005VK1143B0001FG FC HUERTA ROSA 2 (C) Suelo
Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa 100.00% | O
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T Re— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Ei B eme v DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMIUEBLE
D HACIFRCA DL € AZRTHEY

Referencia catastral: 45900A095000320000X!

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 14818 m2

HocaRncion: Participacion del iInmueble; 100,00 %
PS5 RCOSA Suslo Poligono 95 Parcela 32 Tipe:

45006 TOLEDO [TOLEDO] '

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrano
Superficie construida:

Afio construccign:
Cultivo
Irtensidad Productiva  Superficie m?
a - impraductive 1.1} 1770
b b improdaciive i ] 3048

Croquis Fotografia fachada

PS ROSA Poligono 95 Parcela 32
TOLEDO (TOLEDO)
14.818 m?

Mas informacion de la parcela

45900A095000320000XI
Agrario
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Parcela del Ayuntamiento afectada por la modificacién del acceso viario actual

remeEn oo CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ RO e v DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
DE HACIENI BEL CATASTRO

Referencia catastral; 4730801VHK1143B0001TG

7 osros bescavos oet inwueme Coancea

Superficie grafica: 7.056 m2

Localizacidn:
o ey Participacion del inmueble: 100,00 %
PS ROSA Suslo Tipo:
45006 TOLEDO [TOLEDO]
Clase: URBANO §.| #

Uso principal: Suslo sin edil. . !
Superficie construida: :
Afio construccion;

Croquis Fotografia fachada

X

PS ROSA
TOLEDO (TOLEDQ)
7.956 m?2

Mas informacion de la parcela

f=
rm
b
2]
2]

4730801VK1143B0001TG PS5 ROSA Suelo

niZ., jardineria, constr. ruinosa U Do L

Suelo sin edif., obras urb

sl
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w

Parcela s acondicionar como zona verde al sur de la unidad, colindante con la anterior
municipal:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 4730802VK1143B0001FG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE [ paceA |

. Superficie gréfica: 12.708 m2
Localizacion: Participacién del iInmueble: 100.00%
PSROSA Suelo

Tipo:
45006 TOLEDO [TOLEDO)

Clase: URBANC

Uso principal: Susio sin edil.
Superficie construida:

Afio construcclon:

Mohlariy avmras  limite bons e

T ——

— ite g oty

—limrte £a manze

I\
k=< W

r; [

#5000 Cawoeracas U TM His X0 ETRES)

i

PARCELA CATASTRAL 4730802VK1143B

Croquis Fotografia fachada

FOTOGRAFIA NO DISPONIBLE

PS ROSA
TOLEDO (TOLEDO)
19.706 m?

Mas informacion de la parcela «

INFORMACION DE LOS INMUEBLES ©

4730802VK1143B0001FG PS ROSA Suelo
Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | | 100,00% | 0
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

0.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA PLANIFICACION

Una vez estudiado y analizado el medio fisico en el que estdn situados los terrenos objeto
de esta modificacion puntual, se puede constatar que la presente zona, situada al
noreste del nicleo urbano del barrio de Santa Bdrbara en Toledo, presenta buenas
aptitudes para poder ser desarrollada. Esta aptitud se basa en la existencia de efectos
positivos para el municipio y para el propio terreno, asi como en la ausencia de
condicionantes que supongan un impacto negativo para el medio natural o urbano.

La ordenacién que se propone en esta modificacion mantiene la premisa establecida
en el Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Toledo de suprimir el uso
industrial que antiguamente tenian los terrenos para disponer usos residenciales que
ayuden a conformar el barrio en su lindero noreste, incorporando los suelos que quedan
en el interior de las infraestructuras ejecutadas posteriormente a la aprobacion del Plan
General, en el ano 1986, y que lo cierran fisica y funcionalmente, modelando vy
mejorando el paisaje urbano de acceso a la ciudad, principalmente desde el AVE a
Madrid y desde el este, la carretera N-400.

Se frata de una modificacion de la ordenaciéon estructural del planeamiento vigente all
incorporar terrenos que, si bien en el Plan de Ordenacién Municipal del 2007 se
incorporaban dentro de la unidad de actuacion de suelo urbano no consolidado, al
anularse éste en el ano 2018 volvieron a tener la antigua clasificacidon de no
urbanizables de proteccién definida en el Plan de 1986. Se establece para el dmbito el
uso principal residencial plurifamiliar, eliminando el actual industrial, delimitdndose una
unidad de actuacion urbanizadora para ejecutar el desarrollo del suelo y completar las
conexiones vy las infraestructuras necesarias para el nuevo uso, buscando el éptimo
aprovechamiento de los terrenos y de las zonas verdes y espacios publicos resultantes.

Por otro lado, se conecta la unidad con el Paseo de la Rosa mejorando el
funcionamiento de la rotonda actual y se acondiciona la zona verde ubicada al sur de
la unidad, entre ésta y la TO-23 (asi denominada la N-400 en su tramo de acceso a la
ciudad), respetando la antigua via de ferrocarril y camino pecuario que limita al sur la
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unidad, para su posible conversidon y conexidon con la via verde con carril bici que
comunigue Santa Bdrbara con el Poligono.

Las superficies respetan los esténdares de calidad urbana establecidos en la normativa
y. en cuanto al producto inmobiliario resultante, se busca un equilibrio entre las cargas
del terreno, la capacidad del suelo y la configuracién volumétrica de la zona y, en fodo
caso, se deberd justificar la calidad de la propuesta arquitectdnica constructiva que se
proyecte en los terrenos resultantes con el paisaje y espacios urbanos de la ciudad.

1.- ORDENACION ESTRUCTURAL

A confinuacién, se justifican y definen las diferentes determinaciones y pardmetros
relativos a la ordenacioén estructural.

1.1. ADECUACION AL MODELO DE EVOLUCION URBANA Y DE OCUPACION DEL
TERRITORIO. CLASIFICACION DEL SUELO

Ante la necesidad y gran demanda de suelo finalista residencial que hay en la
actualidad, y dado el proceso tan largo de tramitacion que lleva un Plan de Ordenacion
Municipal, se hace necesario tframitar la presente Modificacion del PGMOU de Toledo,
qgue delimita una unidad ya prevista tanto en el anulado POM de 2007, como en la
Modificacion Puntual 29 del PGMOU como en el POM que actualmente se estd
redactando por el Ayuntamiento, con el objetivo fundamental de aprovechar los
recursos, sinergias e infraestructuras, dotar de viviendas a la poblacion, completar vacios
urbanos, y cumplir con los principios del urbanismo sostenible para rematar el desarrollo
del suelo gque se ordend en aquella Modificacion 19 del PGMOU y cerrar el suelo urbano
del barrio, entrada y fachada principal de la ciudad desde el AVE Madrid Toledo.

El terreno a incluir en la unidad de 43.410,00 m2 de superficie, lo define los 28.592,00 m?2
de suelo clasificado actualmente como urbano industrial con uso a extinguir y las
infraestructuras existentes, incorporando 14.818,00 m?2 de suelo clasificado como no
urbanizable de protecciéon en el PGMOU, aungue en el POM de 2007 ya se clasificaba
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como urbano dentro de la unidad de actuacion, quedando justificada su incorporaciéon
por la total ausencia de valores naturales, debido a la presidon antrépica ejercida por la
proximidad, tanto a las propias naves, como a la autovia de Toledo A-42, que linda en
el lateral este con la UA - 100 Este, como a la linea ferroviaria de alta velocidad Ave
Madrid-Toledo, que linda al norte con la UA — 100 Este.

1.2. DELIMITACION Y SUPERFICIES DE LA UNIDAD. SSGG DE COMUNICACION

La nueva unidad se delimita segun estaba planteada en la Modificacién Puntual 29 del
PGMOU, si bien, se reordena el acceso desde la rofonda actual del Paseo de la Rosa,
para mejorar la movilidad existente y recogida en el PGMOU.

Ademds, la superficie se actualiza segin la medicion topogrdfica, pasando de 44.880
m?2 previstos en la citada MP 29 a 43.410,00 m2;

D.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
D.1.- Objetivos de la ordenacion:
Situado al este del bamio de Santa Barbara corresponde con una zona industrial cuyas actividades se prevén suprimir

para ubicar un uso residencial plurifamiliar, ejecutando a su cargo la urbanizacion de la zona verde colindante y el vial
de acceso desde la rotonda exstente.

D.2.- Superficie total (con 5G adscritos interiores yo exteriores) 44 880 m2
D.3.- Superficie de 5G adscritos: 0m2
Interiores Exteriores

D0.5.1. Zonas Verdes 0 m2 0 m2
0.8.2. Eguipami=ntos 0 m2 0 m2
D.8.2. Red viaria 0 m2 0 m2
D.&.4. Participacion en |la financizcidn de las nuevas infrasstructuras generales: Mo == establece %

D.4.- Superficie del ambito {total-53) | 44 380 m2

Parte de la ficha de la unidad de actuacién de suelo urbano no consolidc;do UA.100 este de la MP 29 del PGMOU

Como puede observarse del cuadro de la ficha de la unidad en la MP 29 del PGMOU,
la unidad no tenia asignados sistemas generales, toda vez que formaba parte de una
modificacion del planeamiento general que incluia mds dmbitos, y que justificaba la
existencia de sistemas generales de espacios libres en funcion del planeamiento general
del resto del municipio, si bien, al tratarse de una modificacion puntual para definir la
unidad, se hace precisa la definicidon de los sistemas generales, tanto viarios a través de
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la rofonda de acceso, como de zonas verdes o espacios libres por el incremento de
poblacion previsto.

Sisterna General Vial ( 5.G.V)

H]D]D]D]H Adscrito al sector UA-100 ESTE

Dentro de la delimitacién de la unidad se excluyen los 167,00 m2 de DEIS de la via de
ferrocarril, ubicados en el limite norte de la unidad vy, por el contrario, se incluyen los
terrenos de sistema general no afectos a su destino (570,75 m2 del sistema general de
comunicaciones de conexion con la Ultima rotonda del Paseo de la Rosa, mds el sistema
general de espacios libres de zona verde). El resto de la superficie de los sistemas
generales de conexiones ya es dominio publico, por lo que no se incorpora en la
delimitaciéon de la unidad, aungue se adscriba a la misma la ejecucion de las obras de
urbanizaciéon y/o de acondicionamiento necesarias.

Las superficies de este sistema general de comunicaciones se reparten de la siguiente
manera, en funcién de su ubicacidon dentro de cada unidad y del espacio publico del
vial ya existente:

SUPERFICIE DEL SISTEMA GENERAL VIAL
SISTEMA GENERAL WIAL
I I . TOTAL ENTRE SECTORES 2031’00 m2
EmEmEmmEE | m2dela UA-100 Este 570.75 m2
Incluidos en el Sistema '
General Vial. 5.6.V
m2 de la UA-100 OEste
INENNNNNEE | |ncluidos en el Sistema 181,75m2
General Vial. 5.G6.V
S.G.V CALLE 1.278,50 m2
SISTEMA GENERAL VIAL
ADSCRITO AL SECTOR UA-100 ESTE 1.210,00m2
[(1.278,50/2) = 638,25+570,75)

Se completa de esta manera el planeamiento en esta zona de la ciudad con los
desarrollos al norte del Paseo de la Rosa: Las unidades ferroviarias definidas en la MP 19
del PGMOU vy las unidades que se proponian en la MP 29, la UA 100 Oeste y la presente
UA 100 Este.
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1.3. CALIFICACION, EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD. SSGG DE ZONAS VERDES

El uso principal de la unidad UA 100 Este es el residencial plurifamiliar, si bien se
incorporardn usos compatibles con el residencial, como el terciario y el de
equipamiento, que completen los servicios y actividades a los residentes, persiguiendo
la mixtura de usos como uno de los objetivos principales de los nuevos desarrollos
urbanisticos.

En cuanto a la definicion de la edificabilidad, uno de los principios establecidos en los
objetivos del Plan de Ordenacion Municipal que el Ayuntamiento ha sometido a un
proceso de parficipacion ciudadana, en comunién con los de la Agenda 2030, es que
la ciudad debe ser mds compacta con una utilizacidén mds eficiente de los recursos, una
ordenaciéon de entornos urbanos inclusivos, seguros y sostenibles, y la creacion de zonas
verdes y espacios publicos de calidad. Es por ello que, principalmente en zonas urbanas,
los coeficientes de edificabilidad deben mantener el equilibrio entre la ocupacion
eficiente del suelo y unos servicios de calidad, teniendo en cuenta los condicionantes
edificatorios de la zona concreta y las necesidades de la poblaciéon y de la ciudad.

Analizada la tipologia de la zona, con las condiciones del terreno y las alturas maximas
que se pueden aplicar alas edificaciones residenciales!, se establece una edificabilidad
total para la unidad de 42.839,25 m?, siendo el coeficiente 0,9868 m2/m?2, inferior a 1 m2/
m2. Como no se define una superficie especifica para los usos compatibles, pero si se
permiten persiguiendo la mixtura de usos ya comentada, en aplicacién de lo dispuesto
en el articulo 19 del Reglamento de Planeamiento, el 30% de la edificabilidad se
entiende para usos compatibles, computando para el uso residencial el 70% restante, lo
que supone 29.987,48 m? para uso residencial plurifamiliar.

En aplicacion a lo establecido en el articulo 24.1.d) del TRLOTAU, la densidad
poblacional se establece enrelacion a la edificabilidad residencial. Teniendo en cuenta
la disposicion preliminar 13 del mismo texto legal, obtenemos, a razén de 3 habitantes
por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales, un total de 900 nuevos
habitantes en la unidad (29.987,48 x 3 / 100). Como la UA-100 Este tiene una superficie
de 4,341 ha, obtenemos 207 habitantes por hectdrea.

En cuanto al sistema general de espacios libres, por la edificabilidad residencial, en
aplicacién del articulo 24.1.e) del TRLOTAU hay que prever 15 metfros cuadrados de suelo
por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales previstos en el planeamiento,
lo que nos da 15 x 29.987,48 /100 = 4.498,12 m2 de sistema general de zona verde. El
sistema general de zonas verdes previsto, SSGG EL tiene 5.380,46 m2 de superficie, por lo
que se supera la ratio establecida legalmente. Se ubica en la parte norte de la unidad,
entre la infraestructura ferroviaria y las nuevas edificaciones, para generar una pantalla
verde que dulcifique la imagen de acceso a la ciudad, y en ella se incorpora la
continuidad de la conexidon verde con el barrio de Azucaica.

! La cota del terreno de la unidad de uso residencial estd a mds de 6 metros por debajo de la cota del Paseo de la Rosa,
lo que hace que se sitUen dos plantas por debajo a nivel visual. Teniendo en cuenta que, en las unidades anteriores,
situadas al oeste, la altura desde el Paseo de la Rosa es de 5 plantas mds atico, se propone en estos bloques plurifamiliares
la altura de 6 mds dtico, para bajar algo la linea de cota de las edificaciones, pero no perder demasiada altura. Ademds,
los bloques que se ubican al sur de la unidad colindante UA 100 Oeste, junto al Parque de Viguetas en el barrio de Santa
Bdrbara, cuentan igualmente con 6 plantas mds atico de altura.
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1.4. SISTEMAS E INFRAESTRUCTURAS GENERALES

Ademds de la mejora de la conexion viaria en la rotonda de acceso y de la ejecucion
de este sistema general junto con la unidad colindante UA 100 Oeste que ya se ha
definido, la nueva unidad deberd costear y ejecutar a su cargo la parte
correspondiente del nuevo colector de saneamiento, segun los aprovechamientos
asignados a ambas unidades.

il
Lo
= o .
=

Por otro lado, se deberd ejecutar el acondicionamiento de la zona verde ubicada al sur
de la unidad de 19.706 m2,

1.5. 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, la
reserva de suelo para viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon publica debe
preverse en los planes de los municipios a partir de 50.000 habitantes, con el suelo
necesario para materializar el 30% de la edificabilidad residencial en cada unidad de
actuacion urbanizadora, ya sea de suelo urbanizable o urbano no consolidado.

Corresponderd, por tanto, una reserva del 30% de la edificabilidad para viviendas
sujetas a algin régimen de proteccion publica, al ser un suelo urbano en unidad de
actuacion urbanizadora, o que, teniendo en consideracion que, a efectos de cdlculo
y potenciando la mixtura de usos, el 70% de la edificabilidad de la unidad es para usos
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residenciales, 29.987,48 m2, y el 30% restante para usos compatibles, la reserva debe ser
de al menos 8.996,24 m? de edificabilidad residencial para viviendas de proteccion
dentro de la unidad.

1.6.- RESUMEN PARAMETROS ORDENACION ESTRUCTURAL

- La clasificaciéon del suelo de la nueva UA 100 Este es de suelo urbano no consolidado
en unidad de actuacion urbanizadora, proveniente de la ordenacién de suelo
clasificado actualmente como urbano y como rustico.

- La delimitaciéon del dmbito es la unidad de actuaciéon UA 100 Este, con una superficie
total de 43.410 m2, que deberd ejecutar la parte correspondiente de la conexién viaria
con la Ultima rotonda del Paseo de la Rosa y del nuevo colector de saneamiento, ambas
infraestructuras en colaboracion con la UA 100 Oeste, ademds del acondicionamiento
del terreno externo de zona verde existente al sur de la unidad de 19.706 m? de
superficie.

- El uso principal es el residencial plurifamiliar, con una edificabilidad total de 42.839,25
m2, con un coeficiente 0,9868 m2/m2, si bien se incorporardn usos compatibles con el
residencial, como el terciario y el equipamiento, persiguiendo la mixtura de usos. Se
deben reservar al menos 8.996,24 m2 de edificabilidad residencial para viviendas sujetas
a algun tipo de proteccion.

- La densidad poblacional, a razén de 3 habitantes por cada 100 metros cuadrados
edificables residenciales, es de 900 habitantes totales en aplicacion de la disposicion
preliminar 13 del TrLOTAU, 207 habitantes por hectdrea.

- Dentro de la unidad, 570,75 m2 se destinan a ampliar el vial de conexion con la rotonda
del Paseo de la Rosa, por lo que son de sistema general de comunicaciones, adscrito e
interior a la unidad. Ademds, tfambién interiores a la unidad, se califican 5.380,46 m2 de
sistema general de espacios libres y zonas verdes. Por otro lado, dentro de la unidad
existe una infraestructura de ADIF ligada a la via del AVE que debe mantenerse intacta,
por lo que esta superficie de 167 m2, como infraestructura existente ya afecta a su
destino, no conlleva aprovechamiento y se excluyen de la delimitacion de la unidad.
Por tanto, la superficie de la unidad sin sistemas o infraestructuras generales es de
37.458,79 m2,

Externos a la unidad, las dos unidades UA 100 Este y Oeste deben acondicionar el
acceso viario a la rotonda, correspondiéndole a esta unidad 639,25 m? de terreno
actualmente calificado como dotacional de comunicaciones, dominio publico.

1.7.- JUSTIFICACION DE LA UNIDAD INTEGRADA Y CONECTADA

El dmbito de actuacion de esta Modificacion Puntual es la ampliacion del suelo urbano
al este del barrio de Santa Bdrbara, que se encuentra totalmente integrado vy
conectado con el resto del suelo urbano del barrio, en concreto con la unidad UA 100
Oeste contigua y la unidad ferroviaria UA-2 definida en la MP 19 del PGMOU,
actualmente en tframitacion de los Programas de Actuacion Urbanizadora por el
Ayuntamiento de Toledo para su desarrollo y ejecucion.
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Se posibilita con esta actuacion, el acondicionamiento del espacio publico ubicado al
sur de los terrenos, y se facilita la renovacion del parque inmobiliario de la zona,
especialmente degradado.

La ejecucion del colector junto con la Unidad UA 100 Oeste solucionard el problema
actual de saturacidon de la red de saneamiento, mejorando la calidad de las
infraestructuras del barrio.

El resumen de la ordenacion propuesta es el siguiente:

2. ORDENACION DETALLADA

2.1. ORDENACION, VIARIO Y DOTACIONES PUBLICAS

La ordenacién detallada de la unidad responde al esquema de movilidad y al
establecimiento del uso principal residencial junto con las parcelas dotacionales y de
zonas verdes, asi como a los sistemas generales y al tratamiento del espacio junto a las
zonas de afeccion de las infraestructuras.

La superficie neta de parcelas residenciales plurifamiliares se distribuye en fres solares
ubicados en el centro de la unidad, con un viario que los bordeaq, separados por viario
interior con un tratamiento mdas privado, en los que serd de aplicaciéon la ordenanza
tipoldgica del Plan General Municipal de Ordenacion Urbana.

Las cesiones de estandares de calidad urbana se calculan en relacién a la
edificabilidad al tener un coeficiente superior a 0,6 m2/m2, por lo que son:

Zonas verdes sistema local 18 x 42.839,25 /100 =7.711,07 mz;

Equipamiento: 20 x 42.839,25 /100 = 8.567,85 mZ2.

Total: 16.278,92 m?,

En la unidad se prevén 7.994,14 m2 de zona verde local y 8.652,86 m2 de equipamiento,
un total de 16.647 m?, por lo que se supera el minimo establecido, si bien, en la
alternativa técnica del PAU se podrdn ajustar estas superficies, cumpliendo siempre con
el minimo legal establecido, sin que suponga modificacion de la ordenaciéon
establecida si no se modifica la ubicacién o configuracion.
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Se propone, en consecuencia, la siguiente ordenacion detallada y parcelaciéon
orientativa:

v |

%

2
%
ﬂ:'\

Las plazas de aparcamiento, deben ser como minimo de 1 plaza publica por cada 200 m?
de edificabilidad lucrativa en usos residenciales. Como en el PERI se establecen 42.839,25
m2 de uso principal residencial sin definir la edificabilidad para usos compatibles, el
computo son 214 plazas, debiéndose reservar é para movilidad reducida segun la Orden
TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso vy utilizaciéon de
los espacios publico urbanizados, que establece una reserva para personas con movilidad
reducida de una plaza de cada cuarenta plazas o fraccidén.

Ademds, se deben prever plazas privadas en el interior de las parcelas como minimo en
el mismo nUmero que las publicas, esto es, 214 plazas.

En cuanto a otras disposiciones, la altura mdxima de las edificaciones residenciales serd
de 6 plantas mds datico. Esta altura se define porque la cota del terreno de la unidad de
uso residencial estd a mds de 6 metros por debajo de la cota del Paseo de la Rosa, lo
que hace que se sitien dos plantas por debajo a nivel visual. Teniendo en cuenta que,
en las unidades anteriores, situadas al oeste, la altura desde el Paseo de la Rosa es de
5 plantas mds atico, se propone en estos bloques plurifamiliares la altura de 6 mds atico,
para bajar algo la linea de cota de las edificaciones, pero no perder demasiada altura.
Ademds, los blogques que se ubican al sur de la unidad colindante UA 100 Oeste, junto
al Parque de Viguetas en el barrio de Santa Bdrbara, cuentan igualmente con 6 plantas
mas dtico de altura.
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En el diseno de los espacios publicos y zonas verdes, ademds de la Orden TMA/851/2021,
de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de
accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y utilizacidon de los espacios publico
urbanizados, se tendrd en cuenta las siguientes acciones, que se detallan a continuacion:

e Lasespecies de arbolado propuestas para lazona verde serdn las recomendadas
por el Ayuntamiento de Toledo, siendo preferentemente especies de bajo
consumo hidrico.

e Los arbustos mdas recomendables son especies autdéctonas de bajo consumo
hidrico. Igualmente, deberd coordinarse con los técnicos municipales.

e Todas las nuevas plantaciones deben disponer de red de riego, ademds de un
plazo de garantia de, al menos, 3 anos desde la recepcion de las obras.

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

e En los viarios y espacios publicos no solo se tendrdn en cuenta los criterios de
movilidad, sino que se tratard de enriquecer el espacio de relacion, 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 una fransicion fluida.

e Enlos viarios es conveniente establecer zonas de permanencia con algun 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
pProximos.

e Evitar el uso mayoritario de especies con valor meramente ornamental, para
utilizar otras con beneficios ambientales significativos y servicios ecosistémicos
multifuncionales.

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
vegetacion autéctona 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 europaea, Prunus dulcis etc.

e Utilizar materiales de baja dependencia y mantenimiento, siempre dentro de
propuestas naturalizadas, evitando acabados bituminosos.

e Crear paisajes diversos y reconocibles evitando la uniformidad y repeticion de los
MismMos.

e La servidumbre que debe de guardarse de las plantaciones arbdreas 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, y dependiendo de la
especie se podrd exigir mayores distancias.

e En el fransito 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.
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e En el Paseo de la Rosa, ninguna parte del arbol debe impedir la visibilidad de los
elementos de senalizacion vertical consolidados desde una distancia de 30
meftros, visto desde el punto de vista del conductor.

En los viarios y espacios publicos se deberdn introducir sistemas de drenaje sostenible,
tales como superficies y acabados permeables, de forma que el eventual incremento
del riesgo de inundacién se mitigue, segun dispone el Real Decreto 665/2023, de 18 de
julio, por el que se modifica el Reglamento del Dominio PUblico Hidraulico, en la nueva
redaccion del punto 7 del articulo 126 ter, A tal efecto, en el expediente del desarrollo
urbanistico se deberad incluir un estudio hidrolégico-hidraulico que lo justifique.

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

La unidad conforma un drea de reparto independiente, y segun los coeficientes de uso
establecidos en la MP 28 del PGMOU vy teniendo en cuenta las edificabilidades de la
unidad, con un total de 42.839,25 m?, de los que 29.987,48 m2 se prevén directamente
para residencial y 12.851,77 m? para usos compatibles, se obtienen las siguientes
unidades de aprovechamiento:

Residencial protegida plurifamiliar, 1,09 ua/m2 x 8.996,24 m2 = 9.805,90 ua
Residencial plurifamiliar, 1,35 ua/m?2 x 20.991,24 m2 = 28.338,17 ua

Al 30% de edificabilidad restante, prevista para usos compatibles, se le aplicard el
coeficiente superior, el de usos terciarios.

Terciario, 1,38 ua/m?2x 12.851,77 m2=17.735,44 ua
TOTAL: 55.879,51 ua AT: 1,287 ua/m?2

Debe cederse al Ayuntamiento el suelo urbanizado necesario para materializar el 10%
del aprovechamiento tipo. Las cesiones se formalizardn en el marco de los programas
de actuacion urbanizadora de acuerdo con el articulo 110.2.d) del TrLOTAU.

Por tanto, al Ayuntamiento le corresponden 5.587,95 ua.

2.3. ORDENANZAS DE APLICACION

Serdn de aplicacion las ORDENANZAS y pardmetros establecidos en las Normas
Urbanisticas del PGMOU de Toledo, en concreto la Ordenanza 7 aplicable al barrio de
Santa Bdrbara, con tipologia de edificacion de bloque abierto, con la siguiente
consideracion sobre las zonas verdes.

Las zonas verdes se disenardn y fratardn con especial atencidn y cuidado,
correspondiendo a la actuacion 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 ecoldgico
y paisqjistico acorde con una fipologia urbana de calidad y con su cualidad de Acceso
Este de la ciudad.
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En todo caso, en los proyectos edificatorios se deberd justificar la calidad de la
propuesta arquitecténica constructiva en relacién con el paisaje y espacios urbanos,
debiendo incorporar iméagenes con la propuesta intfegrada en el dmbito urbano.

3. ANALISIS DE TRAFICO Y MOVILIDAD

Realizado el estudio de movilidad, se ha optado por la modificaciéon de la rotonda
actual de acceso alos terrenos por la via Huerta Rosa, adaptando esta como principal
vial de acceso a las dos unidades, la UA 100 Oeste y la UA 100 Este. Esta modificacion
se realiza sobre terrenos municipales ya calificados como dotacional de comunicacion,
por lo que Unicamente hay que modificar las alineaciones y ejecutar el nuevo acceso.

Por ofro lado, se ha optado por un esquema de movimiento que facilite la fluidez y la
incorporacién en los trayectos, ademds de la convivencia de los diferentes usuarios de
las vias y espacios publicos y modo de desplazamiento.

De esta maneraq, el esquema es el siguiente:

Esquema de Movilidad . e.1:1.1000 |

Por otro lado, también se prevé la conexidon con el carril ciclable que une los barrios de
Santa Bdrbara con Azucaica y una zona de aparcamiento de bicicletas:
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61



TOLEDO MODIFICACION PUNTUAL PGMOU TOLEDO UA 100 ESTE SANTA BARBARA

9’5’%’@

En el Proyecto de Urbanizacién se deberdn matizar todos los elementos y tratamientos
para cumplir con foda la normativa de accesibilidad universal.

Tanto para los acabados y materiales del carril bici como de otros elementos de la
urbanizacion, se deberd tener en cuenta ofras actuaciones municipales con el objeto
de unificar la identidad de espacios, usos, servicios y utilidades.

4. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

A contfinuacion, se realiza el andlisis de las implicaciones econdmicas para el
Ayuntamiento en cuanto al mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes.

4.1. 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, valoraciéon y responsabilidad patrimonial de
las Administraciones PUblicas 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 cohesidn, procurando especialmente,
que en el caso del nuevo suelo urbano que se genere, se garantice una dotaciéon
suficiente de infraestructuras y servicios que cumplan una funcién social.

El articulo 22.4 del citado Texto Refundido determina, en relacion a la evaluacion y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, que La documentaciéon de los
instrumentos de ordenacion 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
actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y la adecuacidn 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 funcion de los agentes inversores previstos y
de la légica secuencia) establecida para su ejecucion, puesta en servicio, mantenimiento y
conservacion de infraestructuras y servicios.

4.2. AMBITO

Esta Modificacion puntual establece las condiciones generales y los pardmetros para el
desarrollo del suelo de la unidad UA-100 Este, en el barrio de Santa Barbara en Toledo.

El impacto a las haciendas publicas es el correspondiente al dmbito de suelo a
desarrollar dentro de la unidad de actuacion.

El desarrollo de esta zona se deberd efectuar a fravés de una actuaciéon urbanizadora
segun las bases que apruebe el Ayuntamiento de Toledo, que deberd prever la
implantaciéon de todas las infraestructuras de redes de servicios, zonas verdes y viales,
gue deberdn ser asumidos por los titulares de cada uno de los terrenos afectados, por
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lo que su ejecucidn no supondrd ningun coste a las arcas municipales, Unicamente su
mantenimiento.

Teniendo en cuenta la ubicacidon 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.

La Administraciéon actuante serd la encargada de la conservacion y del mantenimiento
de los servicios, una vez que las obras de urbanizacidon 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 actuacion urbanizadora sobre los ingresos se determina a
partir del porcentaje de aprovechamiento municipal, las tasas por licencias e impuestos
de construccion y finalmente, la recaudaciéon de impuestos de bienes inmuebles.

4.3. DATOS URBANISTICOS

La delimitacién del dmbito es la unidad de actuacion, con una superficie total de
43.410,00 m2, que deberd ejecutarla conexion viaria con el Paseo de la Rosa en su Ultima
rotonda, al este de la unidad, junto con la Unidad configua UA-100 Oeste, y el
acondicionamiento de la zona verde externa ubicada al sur de la unidad. Ademds,
también a medias con la UA-100 Oeste, se debe ejecutar el nuevo colector de
saneamiento. Estos gastos correrdn a cuenta de la propiedad del suelo como
promotora de las actuaciones urbanizadoras.

El uso principal es el residencial plurifamiliar, con una edificabilidad total de 42.839,25 m2,
estableciéndose la densidad poblacional a razén de 3 habitantes por cada 100 metros
cuadrados edificables residenciales y calculada sobre el 70% de la edificabilidad,
29.987,48 m2, en 900 habitantes totales en aplicacion de la disposicion preliminar 13 del
TrLOTAU, 207 habitantes por hectdrea.

Dentro de la unidad, 570,75 m2 se destinan a ampliar el vial de conexidn con la rotonda,
por lo que son de sistfema general de comunicaciones, adscrito e interior a la unidad.

Ademds, por la edificabilidad residencial, también interiores a la unidad, se califican
5.380,46 m2 de sistema general de espacios libres y zonas verdes.

Externos a la unidad, hay que acondicionar, para mejora del acceso viario, 639,25 m?
de terreno actualmente cadlificado como dotacional de comunicaciones, dominio
publico.

Las cesiones de estdndares de calidad urbana se calculan en relacidon a la
edificabilidad al tener un coeficiente superior a 0,6 m2/m?2, por lo que son:

Zonas verdes sistema local 18 x 42.839,25 /100 = 7.711,07 m2;

Equipamiento: 20 x 42.839,25 /100 = 8.567,85 m2.

Total: 16.278,92 m?,
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En la unidad se prevén 7.994,14 m2 de zona verde local y 8.652,86 m2 de equipamiento,
un total de 16.647 m2.

Las zonas verdes locales, sumadas al sistema general de espacios libres, da una
superficie total de 13.374,6 m2 de zonas verdes.

La superficie de nuevo viario interior es de 11.694,79 m?, que sumados a las nuevas
conexiones de sistemas generales adscritos a la unidad, 570,75 m2 interiores y 639,25 m?
exteriores, da un total de 12.904,79 m2 de nuevo viario.

Ademds, hay que acondicionar la superficie de aproximadamente 19.706,00 m2 de zona
verde exterior a la unidad.

La superficie por tanto total de nuevas zonas verdes a mantener serd de 33.080,60 m2.

En cuanto a la cesion de aprovechamiento, al Ayuntamiento le corresponden 5.587,95
va.

4.4. INGRESOS Y GASTOS
a) Aprovechamiento lucrativo

Como consecuencia del desarrollo de la unidad, 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 5.587,95 ua.

En el momento actual la unidad de aprovechamiento estd valorada por el
Ayuntamiento en sus tablas de valores oficiales en 274,55 euros, por lo que el valor de
este aprovechamiento ascenderia a 1.534.171,67 euros.

b) Tasas por licencias e impuestos de construccion.

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

La cuota tributaria se establece en el articulo 4 de la Ordenanza Fiscal Reguladora del
Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, que también establece el
procedimiento para obtener coste real de las obras, que se obtiene a partir de la
siguiente formula en la que Cr es el coste de referencia:

. Cr=M*xSxFs

Fs: es un factor reductor en funcidn de la superficie a construir, que en ningun caso
puede ser inferior a 0,9, por lo que no se aplicard para el cdlculo global.

. M*=MxC

Siendo:
. M: Médulo de valoracidn que asciende a 427,46 m2/m2 para el presente ano.
. C: Coeficiente corrector del mdédulo bdsico en funcidon de los distintos usos y
tipologias.
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Viviendas PLURIFAMILIARES

e Viviendas plurifamiliares en bloque abierto Cr: 427,46 x 1,30= 534,32 €/m2,
Superficie mdaxima residencial plurifamiliar construida sobre rasante: 42.839,25 m2.
Por tanto, esta superficie supone un coste de ejecucion material de:

e Coste de ejecucion material residencial plurifamiliar 22.889.868,06 €.
Coste de ejecucion material TOTAL de la unidad: 22.889.868,06 €

En funcién de estos valores, y que el tipo de gravamen estd establecido en el 3,984 % el
apartado 3 del articulo 4 de la citada ordenanza fiscal, se estiman los siguientes ingresos:

e Ingresos por ICIO 911.932,34 euros.
Este ingreso se devenga en el momento de iniciarse la consfruccion, instalacion u obra.

Impuestos de licencia de actividad

Ofras posibles fuentes de ingresos, teniendo en cuenta los usos compatibles de
equipamiento y terciarios en la unidad, son el impuesto sobre actividades econdmicas
(IAE) o el incremento de las transferencias del Estado a la Comunidad Autdnoma,
aungue estos ingresos son de dificil estimacion.

c) Recaudacion por impuestos de bienes Inmuebles (IBI)

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

En funcion de los valores de usos similares en el mismo municipio se estima el siguiente
valor aproximado respecto del uso residencial:

e Ingresos por IBl viviendas 156.100 euros/ano (Aprox 350 VIVIENDAS X 446 €)
Total ingresos por IBI 156.100,00 euros/ano
d) Gastos de mantenimiento

En cuanto al impacto de la actuaciéon 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 debben mantener:

e Superficie de zonas verdes 33.080,60 m2. 13.374,6 m2 interiores y 19.706,00 m?
exterior
e Superficie de viales 12.904.79 m2,
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En este punto hay que indicar que, los costos de mantenimiento de las zonas verdes se
han estado estimando en unos 0,5 euros por metro cuadrado.

Para un correcto mantenimiento de zonas verdes ajardinadas, este coste debe
aumentarse a 3 €/m2/ano, que se aplicard a las superficies de zonas verdes interiores de
la unidad.

Como la superficie de la zona verde exterior no serd el de jardin propiamente dicho, si
no que tendrd un tratamiento de parque periurbano, si se puede aplicar la cuantia de
0,5 euros por metro cuadrado.

Mantenimiento de jardines 3,0 €/m2/ano x 13.374,60 m2 = 40.123,8 €/ano
Mantenimiento de parque 0,5 €/m2/ano x 19.706,00 m2 = 9.853 €/ano

El del viario se calcula a razdn de 1,5 €/m2/ano

Mantenimiento de viario 1,5 €/m?2/ano x 12.904,79 m2=19.357,18 €/ano
TOTAL:

¢ Mantenimiento de zonas verdes 49.976,80 euros/ano

¢  Mantenimiento de viales 19.357,18 euros/ano

e) Oftros 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 tfratarse 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 estaran 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 fributaria que consiste en
una cantidad anual, cuya cuantia vendrd determinada por el tramo de valor catastral
en gque se encuentre y en funcion del uso catastral que tenga atribuido el inmueble. La
cuota fributaria total corresponde en un 72,52% al servicio de recogida y transporte de
basuras y en un 27,48% a su tratamiento.

Resumen de ingresos y gastos

El resumen de los ingresos y gastos derivados de las posibles implicaciones econdmicas
y financieras en funcion de los agentes inversores previstos y de la Iégica 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 1.534.171,67 0 | Unico
Impuesto ICIO 911.932,34 0 | Unico
Total 2.446.104,01 0 | Unico
IBI 156.100,00 0 | Anudl
Mantenimiento zonas verdes 0 49.976,80 | Anual
Mantenimiento viario 0 19.357,18 | Anual
Total 156.100,00 69.333,98 | Anual
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4.5. CONCLUSION
Como conclusion, podemos determinar que:

a) El desarrollo de la nueva unidad no implica para el Ayuntamiento la ejecucion de
obras de infraestructuras puesto que corren a cargo de las unidades de ejecucion.

b) El desarrollo de la unidad significard, ademds de dotar al municipio de las tan
necesarias viviendas, 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 la unidad 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 funcién del tipo de clasificacion de suelo, asi como los
gastos de los servicios municipales, son inferiores a los ingresos del Impuesto de Bienes
Muebles.

Por todo lo anterior, se concluye que dicha actuacion es econdmicamente sostenible
para el Ayuntamiento de Toledo.
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NORMAS URBANISTICAS

1. REGULACION DEL SUELO URBANO RESULTANTE

Serdn de aplicacién las determinaciones y lo establecido en la Memoria Justificativa de
esta Modificacion Puntual, asi como las ORDENANZAS y pardmetros establecidos en las
Normas Urbanisticas del PGMOU de Toledo, en concreto la Ordenanza 7 aplicable al
barrio de Santa Bdrbara, con fipologia de edificacion de bloque abierto, asi como el
resto de normativa vigente, tanto municipal como sectorial, regional o estatal.

En este sentido, si por modificacion normativa se deben ajustar alguno o algunos de los
pardmetros definidos en este documento, no se considerard modificacion de la
ordenacion establecida por el planeamiento.

En el diseno de los espacios publicos y zonas verdes, ademds de la Orden TMA/851/2021,
de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publico
urbanizados, se tendrd en cuenta los puntos senalados en al apartado 2.1 de la Memoria
Justificativa.

Las zonas verdes se disenardn y tratardn con especial atencidn y cuidado,
correspondiendo a la actuacion 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 ecoldgico
y paisqjistico acorde con una fipologia urbana de calidad y con su cualidad de Acceso
Este de la ciudad.

En todo caso, en los proyectos edificatorios se deberd justificar la calidad de la

propuesta arquitectonica constructiva en relacion con el paisaje y espacios urbanos,
debiendo incorporar imdagenes con la propuesta infegrada en el dmbito urbano.
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2. FICHA RESUMEN

FICHA UA-100 ESTE SANTA BARBARA

A.- DENOMINACION DEL AMBITO: UA-100 Este
B.- CLASIFICACION DEL SUELO: SUNC Suelo urbano no consolidado (art 45 TRLOTAU)

C.- PLANO DE SITUACI()N

D.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
D.1.- Objetivos de la ordenacion:
Situado al este del barrio de Santa Bdrbara corresponde con una zona industrial cuyas
actividades se prevén suprimir para ubicar un uso principal residencial plurifamiliar, ejecutando
a su cargo el acondicionamiento de la zona verde ubicada al sur de la unidad vy el vial de
acceso mejorando el mismo desde la rotonda existente y el Paso de la Rosa.

D.2.- Superficie unidad 43.410,00 m2

D.3.- Superficie de SG adscritos: Interiores Exteriores
D.3.1. Zonas Verdes SG EL-A 5.380,46 m2 Om?2
D.3.2. Red viaria SG 570,75 m? 639,25 m?

D.3.3. Participacién en la financiacion de las nuevas infraestructuras generales:
Colector saneamiento 71,80 %

D.4.- Uso mayoritario Residencial Plurifamiliar
D.5.- Edificabilidad del dmbito 42.839.25 m2 00,9868 m2/ m?2
D.é.- Densidad poblacional (calculada con el 70% de la 3 hab./100 m2
edificabilidad, 29.987,48 m2) 900 habitantes
D.7.- Porcentaje minimo de vivienda protegida 30%

D.8.- Observaciones y condiciones de desarrollo:

e Deberd ejecutar la conexién viaria desde la rotonda del Paseo de la Rosa junto con la
unidad UA 100 - Oeste, al 50 % cada una, ademds de acondicionar los 19.706,00 m2 de
zona verde ubicada al sur de la unidad, situados entre ésta y la TO-23 vy, el acceso y
continuidad con la Conexién verde Santa Bdrbara-Azucaica, ademds de respetar la via
pecuaria.

e Deberd contar con informe favorable de la Administracién de Infraestructuras Ferroviarias
(ADIF) y someterse al procedimiento medioambiental correspondiente.
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E.1.- Reservas de suelo para sistemas locales

E.1.1. Zonas Verdes, ZV1  18m2/100m2c Minimo 7.711,07 m2
E.1.2. Equipamientos, EP 20m?2/100m?2c Minimo 8.567,85 m2
E.1.3. Aparcamientos publicos Minimo 214 plazas (PMR=46)
E.1.4. Red viaria 11.694,79 m?
E.1.5. Instalaciones urbanas 92 m?
E.2.- Superficie suelo neto lucrativo Residencial Plurifamiliar 9.025,00 m?
E.3.- Usos pormenorizados y Ordenanzas de Residencial Plurifamiliar, Residencial de
aplicacion proteccidn y usos compatibles
E.4.- Area de Reparto y Aprovechamiento tipo AR.UA.100 Este 55.879.,51 ua
1,287 ua./ m?
D.10.- Porcentaje de cesiéon de aprovechamiento 10 % 5.587,95 ua
tipo

E.4.- Observaciones:

e Se cumplirdn las condiciones especificas de zonas verdes establecidas.

e Se deberd justificar el cumplimiento del Cdédigo de Accesibilidad en CLM vy la Orden
VIV/561/2010.

e Deberdresolver las conexiones de las redes de infraestructuras correspondientes.

e Coeficientes de uso: Vivienda libre plurifamiliar 1,35; Vivienda protegida plurifamiliar 1,09;
Terciario 1,38.
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