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| MEMORIA

| MEMORIA DESCRIPTIVA

1. CARACTERISTICAS BASICAS Y GENERALES DEL AMBITO

1.1. Justificacién de la formulaciéon del PERI

Por encargo de la empresa ARRENDAMIENTOS INMODIORTE , C.B. con CIF niamero E-
02545697, y domicilio en Avenida Reyes Catdlicos 151, 02600, Villarrobledo (Albacete), se
redacta el presente PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR para: justificar
implantacion de un uso complementario terciario comercial quitando las
limitaciones impuestas en la ordenanza actual en la parcela ubicada en Calle Torviscal
2 en el poligono industrial de Toledo, cuya referencia catastral es 9544014VK1194D0001GQ
como prevision de la implantacién de un futuro uso terciario comercial.

Se realiza un estudio de la manzana catastral 95440 de tal manera que se valora la afeccion de
la presente madificacion en la totalidad de la misma, concluyendo que no afecta al resto de
usos ni de accesos existentes en ella.

El presente plan es consecuencia de la prevision de incluir como uso complementario el uso
terciario comercial (el cual ya se encuentra dentro de la ordenanza) si bien, eliminando las
limitaciones impuestas en la ordenanza actual, de tal manera que, la citada parcela pueda
ubicar un uso terciario comercial con aparcamiento ligado a la actuacion.

En el momento actual, la Orden de la Consejeria de Vivienda y Urbanismo de 26 de marzo
2007 (publicada en el DOCM de 29 de marzo de 2007), por la que se aprobé definitivamente el
Plan de Ordenacion Municipal, ha sido anulada por la Orden 40/2018, de 14 de marzo, de la
Consejeria de Fomento, en ejecucion de varias sentencias de la Seccion 12 de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla La Mancha, por ello
resulta de aplicacion el Plan General de Ordenacion Urbana de Toledo (PGOU) aprobado
definitivamente por Orden de la - Consejeria de Politica Territorial de 10 de noviembre de 1986
y por Orden de 27 de julio de 1987 y las modificaciones puntuales aprobadas definitivamente.

Asi, este plan general ha sido modificado en varias ocasiones, estando vigente en la actualidad
la Modificaciéon puntual nimero 28, aprobada definitivamente por la Orden de 21 de diciembre
de 2018, de la Consejeria de Fomento, publicada en el DOCM el 28 de diciembre de 2018.
Ademas de la modificacion namero 28, referida al suelo urbano, recientemente se ha aprobado
la Modificacién Puntual nimero 30 del PGMOU, mediante la Orden 84/2022, de 1 de abiril, de la
Consejeria de Fomento, publicada en el DOCM de 2 de mayo de 2022. En concreto, la
modificacion niumero 30 afecta solamente a 4 determinaciones de las Normas Urbanisticas del
PGMOU, dos de ellas de suelo rustico, la Ordenanza 14-B del poligono industrial y se actualiza
el régimen de fuera de ordenacién en el Plan General.

La parcela a la que afecta el presente plan especial se encuentra clasificada como suelo
urbano consolidado segun la clasificacion otorgada por el PGOU vigente, por tanto el plan
especial de reforma interior se realiza por la modificacion de determinaciones de ordenacién
detallada de la ordenanza de aplicacion a la parcela objeto del mismo.

El presente Plan Especial se redacta de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU), aprobado por Decreto
Legislativo 1/2023, de 28 de Febrero de 2023 (DOCM de 9 de Marzo de 2023), asi como en
funcién de lo establecido en el Decreto 248/2004 por el que se aprueba el Reglamento de la
citada Ley (RPLOTAU).

Este Plan Especial es de la clase del Plan Especial de Reforma Interior que, de acuerdo con el
TRLOTAU, sirven para desarrollar, complementar o modificar areas concretas de suelo urbano,
debiendo diferenciar los terrenos que han de quedar sujetos al régimen de actuaciones de
urbanizacién de los que se sometan al régimen de actuaciones de edificacion. Asimismo, el
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articulo 85 del Reglamento los define en este mismo. El presente PERI corresponde con una
mejora con el fin de modificar la ordenacion detallada del PGMOU de acuerdo con lo
establecido en el apartado 3 del articulo 86 RPLOTAU que dice lo siguiente:

Los Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) acomodan la ordenacién detallada (OD) v,
en su caso, estructural (CE), establecida en el correspondiente Plan de Ordenacion Municipal (POM) a las
nuevas circunstancias sobrevenidas urbanisticamente relevantes, modificando unay, en su caso, otra para
optimizar la calidad ambiental o la cohesion social del espacio urbano, adecuar la capacidad de servicio
de las dotaciones publicas o potenciar la utilizacion del patrimonio edificado.

El presente PERI se redacta conforme a la mejora y adecuacion de las Ordenanzas
Municipales establecidas en el PGOUM en vigor.

El articulo 87 del TRLOTAU, establece una limitacién espacial al &mbito de los PERI, que va
desde la minima que corresponde con una manzana, hasta el nicleo urbano completo,
afladiendo que el dmbito se delimitara atendiendo a los criterios de racionalidad, debiendo
justificarse, en todo caso, su coherencia desde el punto de vista de la éptima integracion de la
ordenacion que deban establecer en la del entorno urbano inmediato.

Por ello se ha realizado un estudio de la manzana donde se encuentra la parcela objeto de este
PERIM, valorando la afeccion de las modificaciones aqui planteadas en la totalidad de la
manzana y concluyendo que no afecta a los usos, ni accesos ni a la movilidad existente en la
misma. Las condiciones del PERIM se aplicaran solamente en la parcela con referencia
catastral 9544014VK1194D0001GQ pero el estudio realizado es global.

Las determinaciones de los Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) deben
recoger para la ordenacion detallada las mismas de los planes de desarrollo, y ademas deben
recoger las establecidas en el articulo 19 del Reglamento de planeamiento que corresponde
con las determinaciones de la ordenacién estructural, algunas de cuyas determinaciones se
han variado en el articulo 24 del TRLOTAU con la reciente modificacion. Estas determinaciones
son similares a las que tiene que recoger un plan de ordenacién municipal ya que el PERIM al
modificarlo debe incorporarlas de nuevo. Entre estas se pueden detallar las siguientes:

a) Los PERIM deben adecuarse a las directrices que resulten del modelo de
evolucién urbana y territorial del planeamiento existente, sobre la base de
criterios explicitos de sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad.

b) Los PERIM deben establecer el tratamiento para su proteccion y uso de los
bienes de dominio publico; la ordenacion de los establecimientos y de las
actividades susceptibles de generar trafico intenso o problemas de aparcamiento;
la ordenacién de la localizacion, distancias a otros usos y demas previsiones
urbanisticas exigibles conforme a la normativa aplicable de los establecimientos
en donde se produzcan, utilicen, manipulen o almacenen sustancias insalubres,
nocivas y peligrosas.

c) Los PERIM deben establecer el uso global mayoritario y definir las intensidades y
densidades poblacionales méaximas para cada unidad de actuacion. (Este aspecto
es consecuencia de la reciente modificacion del TRLOTAU que ha establecido la
medicién de las densidades e intensidades en funcién de la poblaciéon y no en
funcion del nimero de viviendas como figuraba anteriormente).

d) Los PERIM deben delimitar las areas de reparto y fijar el aprovechamiento tipo,
en los municipios de menos de 10.000 habitantes de derecho.

e) Los PERIM deben sefialar los sistemas generales de comunicaciones de
dotaciones y de espacios libres, y sus zonas de proteccion.
f) Los PERIM, en el &mbito de su actuacion, deben sefialar las redes viarias, de

transportes y comunicaciones; los esquemas de las redes de servicios de
titularidad o caracter supramunicipal; los equipamientos publicos y terrenos
dotacionales en proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales y
previsibles por el desarrollo del Plan.

g) Los PERIM deben establecer las determinaciones precisas para garantizar que
se destine a la construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccién
publica el suelo suficiente para cubrir las necesidades previsibles en el primer
decenio de vigencia del Plan.
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Las determinaciones del PERIM estan limitadas con respecto a la modificacion de la
ordenacion estructural, tal y como establece el articulo 89 del RPLOTAU, el cual permite estas
mejoras cuando las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a la nueva ordenacidon mejoren, sin desvirtuar las opciones
basicas de la ordenacion originaria, la capacidad o la funcionalidad de las mismas, o cuando
cumplan, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en
la ordenacion originaria.

En esta disposicion reglamentaria se establece la posibilidad de que el PERIM pueda, con
caracter excepcional, reclasificar terrenos de suelo ristico de reserva como suelo urbano no
consolidado.

En el presente PERIM no se establece reclasificacion alguna de los terrenos ni se alteran las
determinaciones de la Ordenacion Estructural del PGOUM Unicamente se modifica la
ordenacion detallada del mismo.

Se indica que este Plan Especial no forma parte de ninguna alternativa técnica, por lo que el
PERI no se integra dentro de ninguna actuacién urbanizadora por lo que no es necesario el
establecimiento de las determinaciones a que se refiere los articulos 20.7 y 88.2 del
Reglamento.

De igual forma esta unidad no tiene las caracteristicas para ser considerada un area de
rehabilitacion preferente, ni requiere esta consideracion.

1.2.Situacion.
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Se ha realizado un estudio de la manzana completa que a continuacién se sefiala, de manera
que aunque los condicionantes del presente PERIM afectan solamente a la parcela con la
referencia catastral 9544014VK1194D0001GQ, se ha podido comprobar que el resto de la
manzana no se ve afectada por el mismo, de tal manera que no existe afeccion a la movilidad
en el resto de la manzana, no alterando sus accesos ni usos, debido a que el presente PERIM
no modifica los accesos existentes en la parcela actual

Ambito de estudio del PERIM

La zona sobre la que se aplican los condicionantes del PERIM se identifica con los siguientes
datos catastrales:

Ref.Catastral Direccion Sup. Sup. Sup.
catastral topografica | construida
(m2s) (m2s) (m2c)
9544014VK1194D0001GQ | C/Torvisacal | 19.689 19.817,89 13.548*
2
Total 19.689 19.817,89 13.548

*Las naves existentes en el ambito estan siendo objeto de demolicion
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1.3. Superficie y linderos

e La superficie de la parcela afectada por el PERIM asciende a un total de 19.689 m?,
segln catastro. Si bien, segun mediciéon topografica la parcela cuenta con una
superficie de 19.817,89m2 que es la que se tendra en cuenta en el presente PERIM.

e El ambito tiene una forma en “L” teniendo los siguientes linderos:

- El lindero sureste tiene frente en linea recta de unos 166metros de longitud
aproximadamente a la carretera TO-23

- El lindero suroeste tiene frente en linea recta de unos 160 metros de longitud
aproximadamente a la Calle Rio Guadarrama.

- El lindero este tiene frente en linea recta de unos 98 metros de longitud
aproximadamente con la parcela catastral 9544005VK1194D0001UQ

- El lindero noroeste tiene frente en linea recta de unos 53 metros de longitud
aproximadamente con la parcela catastral 9544001VK1194D0002KW

- El lindero noreste tiene frente en linea curva de unos 156 metros de longitud
aproximadamente con la calle Rio Torviscal

e El &mbito tiene acceso por la calle Rio Torviscal y por la Calle Rio Guadarrama.

¢ En la informacion catastral existen unas construcciones que a dia de hoy estan siendo
demolidas, por lo que la parcela quedara libre de edificaciones para el nuevo uso.

e La actuacién no altera los linderos definidos actualmente.

1.4. Propiedades

Se adjunta nota simple acreditativa de la propiedad de la finca objeto del presente plan
especial.

PERIM PARA ADECUACION DE LA REFERENCIA CATASTRAL 9544014VK1194D0001GQ
8



E INFORMACION REGISTRAL

Registradore

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Para informacién de consumidores se hace constar que la manifestacidn de los libros por esta Nota
Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el art.332 del Reglamento Hipotecario, ya que
solo la Certificacion acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles,
segun dispone el art 225 de la Ley Hipotecaria.

Toledo a 16 de Julio de 2021.

Solicitante: IDM ORTEMAR 5L

FINCA N*: 1/ 61484

C.RU.N® 430200003432383

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA: Conjunto de edificaciones, en AVENIDA RIO GUADARRAMA, n® 3, PARCELAS NUMEROS 7,
17 Y 18-A POLIGOND INDUSTRIAL, en TOLEDO.

Superficie terreno: diecinueve mil seiscientos cincuenta y un metros cuadrados

Superficie construida: ocho mil cuatrocientos ochenta y tres metros, sesenta y dos decimetros
cuadrados

Sobre esta finca existen construidas diversas edificaciones, unas que existian en las fincas que por
agrupacion han pasado a formar la de este nimero, a saber: 1.- DOS EDIFICIOS destinados a Centro
higienizador de leche de vaca y fabrica de quesos de oveja. 2.- EDIFICACION que consta de una nave
industrial_ 3.- NAVE INDUSTRIAL. y otras edificaciones cuya obra nueva se ha declarado sobre la finca
resultante de |la agrupacidn -finca de este nimero- a saber: 1.- EDIFICACION de DOS NAVES en la zona
de Expediciones. 2.- EDIFICACION de UNA NAVE destinada a Empaquetado. 3.- EDIFICACION de UNA
MAVE destinada a almacén de bandejas y palets. 4.- EDIFICACION de DOS NAVES, destinadas a
descarga de leche, carga de suero y planta C.LP.. 5.- EDIFICACION aneja destinada a ampliacion del
Obrador. &.- EDIFICACION en dos plantas y cubricidn de galeria antigua. 7.- EDIFICACION de UNA NAVE
destinada a ampliacion de camaras frigorificas; y 8.- EDIFICIO destinado a almacén de cartonaje.

LINDEROS: Norte, con calle del poligono y parcela nimero seis
Suwr, con zona verde el poligono

Este, con calle del poligono y parcela nimero dieciocho-B
Oeste, con calle del Poligono.

Referencia catastral: 3544014VE1 19400001 GQ

Representacion grafica y coordinacion con catastro: Mo consta

TITULARIDAD

hitp:wnww. registradores org

La autenScidad de este documento se puede comprobar mediante su oadigo seguno de verfcacon (TEV] en hitp:iwawe.negistradores omgicsy
CENV: BER1R10012280TITO
Huella: o EEE40ME-8140T322-00M0bA2-07 131 b45-BEa10828- 40 +0-dB-ET 12b 43124308002
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2. CARACTERISTICAS FISICAS DEL AMBITO.
2.1. Superficies

La parcela incluida en el PERIM se encontraba edificada, con naves y almacenes desprovistos
de actividad desde hace afios, por ello y en prevision de la tramitacion del presente instrumento
de ordenacién se ha procedido a la demolicion de las mismas para poder implantar el uso
terciario comercial asi como todos los servicios necesarios en la parcela para dar apoyo al
citado uso.

La parcela no tiene desniveles debido a que la misma se encuentra alterada y llana, el uso a
implantar no modificard las rasantes actuales.

2.2. Edificaciones existentes.

En el ambito del PERIM se situaban diversas naves industriales, las cuales han sido
demolidas.

A continuacién se adjunta licencia de obra mayor 2024-068 (8247/2024) de demolicion de las
naves industriales sitas en Calle Rio Torviscal 2 en la parcela catastral
9544014VK1194D0001GQ.

AYUNTAMIENTO DE

TOQLEDO

1 Firmante: Femando Payo Sinchez-Gamido

Pussto: Secrataro Generl de Gobemo
Fecha Fema: 2005202¢ 125515

ACUERDO

22°.- LICENCIAS URBANISTICAS (7).« g
22.3) EXPEDIENTE OBRA MAYOR-2024-068 (8247 / 2024) En relacion con el
expediente referenciado sobre solicitud de concesion de licencia de obras, en cumplimiento de
lo establecido en el art. 166.3 c) del 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;
la Jefatura de Servicio de Licencias Urbanisticas emite informe que concluye con
propuesta de resolucién favorable, considerando los siguientes:
ANTECEDENTES
Los informes técnicos favorables sobre adecuacion del proyecto a la legalidad
urbanistica y a las normas de edificacién y construccion, emitidos por:
El Arquitecto Municipal, de fecha 20 de mayo de 2024

Y teniendo en cuenta los siguientes: i
FUNDAMENTOS JURIDICOS
PRIMERO: El cumplimiento de los tramites de procedimiento previstos en los arts. 161 y
166 del 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.

SEGUNDO: La presentacion del Estudio de Seguridad y Salud, de conformidad con lo
establecido en el art. 4 del Real Decreto 1627/97, de 24 de octubre por el que se establecen
disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccion.

TERCERO: Lo establecido en la Ordenanza fiscal n° 4 Reguladora del Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras.

En base a los d fund tos de derecho expuestos, la Junta de
Gobierno de la ciudad de Toledo acuerda lo siguiente:

PRIMERO: Conceder licencia a "ARRENDAMIENTOS INMODIORTE, C.B.” para
realizacion de obras consistentes en demoler naves industriales sitas en la Calle Rio Torviscal
n° 2 -Parcela Catastral 9544014VK1194D0001GQ-, conforme al proyecto de ejecucion visado
el 24 de febrero de 2024 y con sujecion a los siguientes condicionantes:

Dado que como consecuencia del desarrollo de los trabajos planteados es necesaria
la retirada, manipulaciéon o exposicién a restos de fibrocemento conteniendo
amianto, se deberan seguir las pautas establecidas en el Real Decreto 396/2006, de
31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y
salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicién al amianto, incluida la
elaboracion y aprobacion de un Plan de Trabajo especifico si asi fuera procedente,
y retirada por gestor autorizado inscrito en el RERA.

Finalizada la demolicion la parcela quedara totalmente libre de residuos y
debidamente vallada.
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AYUNTAMIENTQ DE

TOLEDO

Una vez concluidas las obras debera aportar certificado final de las mismas,
con presupuesto actualizado, suscrito por técnico competente.

SEGUNDO: Comunicar a la Tesoreria Municipal la concesion de la presente licencia, asi
como el presupuesto de ejecucion material facilitado por el promotor; a los efectos de liquidar el
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras de conformidad con lo establecido en la
Ordenanza Fiscal nimero 4."

CERTIFICO Y PASE
AL SERVICIO DE LICENCIAS URBANISTICAS.
EL SECRETARIO GENERAL DE GOBIERNO,
Fernando Payo Sanchez-Garrido.
(firmado digitalmente)

2.3.Infraestructuras existentes.
La citada parcela cuenta con todos los servicios urbanos, al estar dentro de un suelo urbano
consolidado en el ambito denominado como Poligono Industrial de Toledo. Estos son los
siguientes:
o Red de abastecimiento de agua
Red de saneamiento
Red de energia eléctrica.
Alumbrado publico.
Red de telecomunicaciones.

O O O O
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3. CONDICIONANTES URBANISTICOS

3.1. Normativa de aplicacion.

El presente documento se redacta de acuerdo con la normativa de aplicacion correspondiente
al mismo.

Entre otras al Decreto Legislativo 1/2023, de 28/02/2023, 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 reglamentos, asi como a la legislacion sectorial aplicable.

3.2. NORMAS ESPECIFICAS DEL PGMOU DE TOLEDO

En la modificacion n.° 28 del PGMOU de Toledo, vigente y aprobada definitivamente por Orden
197/2018 de la Consejeria de Fomento (DOCM 28/12/18 y BOP 11/01/19), el inmueble objeto
del presente Plan Especial se encuentra clasificado como suelo urbano y regulado por la
ordenanza 14:

URBANIZABLE PROGRAMADO

URBANIZABLE NO PROGRAMADO

NO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO

Extracto del plano 02PA-Clasificacién del suelo (Modificacion Puntual n.° 28 del PGMOU Toledo)
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Extracto del plano 05P-Aplicacion de Ordenanzas (Modificacion Puntual n.° 28 del PGMOU Toledo)

Pues bien, a la citada parcela le resulta de aplicacion la Ordenanza n.° 14 del Titulo Quinto del
PGMOU, de acuerdo con la cual se establecen las siguientes reglas:

ORDENANZA N° 14 INDUSTRIAS TIPO POLIGONO INDUSTRIAL.
1.- Categoria de Industria.
I Industnia grande, con superficie de parcela superior a 7.000 m2. Posibilidad de varios accesos y
aparcamiento en el interior de las parcelas.
I Industrias media, con superficie de parcela comprendida entre 3.000 y 7.000 m2. Posibilidad de
dos accesos y aparcamiento en el interior de la parcela.
. Industrias ligeras, con superficies de parcelas comprendidas entre 500 y 3.000 m2. Un unico
acceso y sin aparcamiento en el inferor. Cuando no sean colindanfes en sus limites traseros a
ofras parcelas, pueden tener un acceso de servicio ademas del principal.

2.- Parcela minima.

Se establece como parcela minima indivisible la de quinientos (500) metros cuadrados. En el caso de que
se prefenda una division material de la prnmitiva parcela, denfro de un régimen de division honzontal o
similar, los lotes resultantes netos deberan confar con la superficie minima de quinientos (500) metros
cuadrados, debiéndose ejecutar dentro de un mismo proyecto edificatorio.

En el caso de que la parcelacion impligue la apertfura de nuevas calles piblicas se debera redactar un
Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU).

Se deberan respetar los retranqueos al frenfe de fachada correspondientes a la categoria de la que
provenga.

2.1 Coeficiente de edificabilidad:

El coeficiente de edificabilidad sera para cada una de las categorias anferiores es el siguiente:
« Categoria 1° 1,25 m3/m=2.
« Categoria 2° 1,50 m3/m?2
« Categoria 3°. 1,75 m%¥m?

3.- Agrupacién de parcelas.

Se permite la agrupacién de parcelas para formar una de mayores dimensiones.

la agrupacion no exime del cumplimiento de fodas las prescripciones establecidas en las presentes
Ordenanzas.
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Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes criferins de composicion:
a).- Edificios para naves de fabricacion o almacenaje.
b).- Bloeques representafivos.
c).- Espacios lbres para aparcamientos.
d).- Construcciones accesornas.

a).- Edificios para naves de fabricacion o almacenajes.
La superficie a dedicar a estos edificios no tiene limitacion, siempre que, en cualguier caso, s aseguren
los porcentajes establecidos en el namero seis ¥ siguientes de la presente Ordenanza.

b).- Qlogues represeniativas

Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcicn y conferencias, laboratorios de
investigacion y, en general, todos los que, dependiendo administrativamente de la industria, no se
dediguen a procesos de fabricacion.

Los blogues representativos tendran como maximo 10 metros de profundidad, en el caso de gue se hallen
adosados a naves u ofros edificios, y de 15 metros en el caso de gue sean exentos con iluminacion por
ambas bandas.

c).- Espacios libres para aparcamientos.

La superficie libre destinada para aparcamientos, previstos dentro de cada parcela, no serd inferior al 10%
de la superficie en planta destinada a las naves de fabricacion y almacenaje, incluidas en el apartado a).
Quedan excluidas estas normas de las industrias pequefias pertenecientes a lil categoria, en las cuales se
considerard suficiente, a fines de aparcamientos, la zona de refrangueos dispuesta en el punto n® 7 de
esta Ordenanza.

d).- Construcciones accesorias.

Son todas las necesarias para e adecuado funcionamiento de [as industrias, fales como depdsitos
elevados, torres de refriigeracion, chimeneas, viviendas, efc.

Su emplazamiento, forma y volumen son libres siempre que estén debidamente justificados y respondan a
un disefio acertado.

La altura de las chimeneas sera como minimo H-1'5 h, siendo h la alfura del edificio vecino mas alfo.

5.- Espacios comunes.
Corresponden a:

a).- Espacios libres.
b).- Centros comunales.
c).- Red viaria.

a).- Espacios libres.

A ellos pertenecen las zonas verdes de uso publico.

Queda prohibida la edificacion sobre los mismos.

Se pemmite el paso de tendido aéreo de conduccion eléctrica.

Su cuidado y mantenimiento correrdan por cuenta de la administracion del poligono.

b).- Ceniros comunales.

Corresponden a las zonas reservadas a edificios de cardcter adminizstrativo, deportivo o culfural.

Los cenfros comunales son de uso poublico, si bien se prohibe construir en ellos cualquier edificacion ajena
a las necesidades propias del poligono.

El uso comercial se reducird exclusivamente a establecimientos dedicados a exposicion y venta de
productos industriales v a los destinados a estanco, venta de periodicos, farmacia, cafeteria y cualguier
ofro uso gue estime conveniente la oficina técnica municipal.

Quedaran ubicados en el recinto reservado a centros administrativos.

c)- Bedviana ,
Salvo en casos excepcionales debidamente justificados, queda prohibido el estacionamiento en las vias
piblicas de trafico.

Las operaciones de carga y descarga de mercancias deberan efectuarse en el interior de las parcelas.
Unicamente se permite el aparcamiento de vehiculos en los espacios, que dentro del poligono, se
establezcan a este fin.

6. Edificacis ; E
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Cuando con amreglo a los programas de desarrollo, no sea necesario para ésfa edificar integramente el
area completa de las parcelas, las empresas inferesadas podran optar por la edificacion parcial de las
mismas; pero en cualquier caso deberan cubrir el 30% en planta, de los metros cuadrados de la parcela,
una vez deducidas las zonas cormrespondientes a los refranqueos en fachadas y colindanfes y atenerse a
los porcentajes sefalados en los apartados del punto n® 4 de esfa Ordenanza y a ftodas las normas y
prescripciones de las restantes.

7.- Composicion de los frentes de fachada.

a)

b}

c)

d}

Los frentes de fachada de las edificaciones, se ajustaran a las siguientes normas:

Los blogues representativos deberan ubicarse junto a la via de acceso a Ja parcela, con su
fachada principal dentro de la alineacion establecida.

Frontalmente, los blogues representativos se refranguearan 10 metros, como minimo, contados a
partir del limite de la parcela, en la industria de |} categoria, y 5 metros en las en las categorias 27
¥ 3% En las parcelas que tengan fachada a dos o mas calles, las edificaciones se retranguearan
en la no representativa, 5 metros, excepto en el caso de calles de servicio inferior, en las que
refranguearan un minimo de tres metros.

No se admite la consfruccion de edificios representatives en el interior de las parcelas, en tanto no
se haya completado, a base de ellos, el frente principal de las mismas, considerando éste como el
situado junto a la via de acceso.

Se permiten refrangueos parciales de estos blogues, cuando a base de ellos se haya cubierto mas
de log 273 del frente.

El refrangueo permitido, con respecto a los salientes, sera inferior a los 5 mefros, y la edificacicn
serd confinua.

En aquellas partes en las gque el frenfe de fachada no se encuenire cubierto con el edificio
representativo, aquél debera completarse con naves de fabricacion o almacenaje en su totalidad,
previo refranqueoc minimo de 16 mefros y maximo de 35 metros contados desde el limite de la
parcela, en las de | categoria. En las de Il y Il no sera preciso este nuevo refrangueo.

En cualguier caso, el imite de la parcela se materializara en el cerramiento tipo gue se fije para el
poligono.

Los espacios libres obfenidos a causa de los refrangueos, podran destinarse a aparcamientos,
zona verde o ambos. Su cuidado v mantenimiento correran por cuenta de la empresa beneficiaria
¥ la Administracion del Poligono velara por el exacto cumplimiento de esta Ordenanza.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como depositos de
materiales, verfido de desperdicios, en general, todo lo que pueda danar la estética del poligono.

8.- Soluciones de esguina.

Con objefo de asegurar la debida visibilidad para el fransito en el encuentro de calles que se cruzan, las
edificaciones gue constifuyan la esquina estaran obligadas a dejar libre, como minimo al menos en planta
baja, el segmento formado por la cuerda que une los dos punfos de fangencia de la zona curva de lps
tramos rectos.

9 - Edificaciones de las parcelas.

a)

Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas, estaran obligadas a un refrangueo
lateral de 3 metros. Queda prohibido usar estos espacios como depdsito de materiales o vertido
de desperdicios.

lgualmente las edificaciones deberan refranguearse posteriormente 5 metros como minimo, en el
caso de parcelas colindantes en sus limites traseros.

Las indusfrias perfenecientes a il categoria, no estan obligadas a los retrangueos anferiorments
expresados, admitiéndose paredes medianeras enire parcelas colindanfes, pero en caso de
realizar alguno, la dimension minima sera 5 metros.

Los refrangueos expresados, se contardn desde los limites de parcelas gue se establezcan.
Queda prohibido usar estos espacios como deposito de materales o vertidos de desperdicios.

Las alineaciones de los frentes de fachada y las lineas medianeras laterales, objefo de
refrangueos, se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de acceso a las industrias,
gue habran de cubrirse con puertas practicables didgfanas y alfura de 2 metros.

El tipo de cerca sera de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica, comprendido entre 0°20
¥ 0°30 m de aftura. La alfura media total de la cerca, debera ser de 2 metros de alfura, contados
desde la rasante del ferreno, en el punfo medio del frente principal o linde que se determine.
Cuando los accidenfes del terreno acusen una diferencia superior a un metro entre los puntos
extremos, la cerca debera escalonarse para no sobrepasar este limite.
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La consfruccian del cerramiento comun a dos parcelas comera por cuenta de la industria, que
primero se esfablezca, debiendo abonar la segunda el gasfo proporcional de la obra antes de gue
proceda a la construccion de edificio alguno.

En el supuesto de parcelas colindanfes con grandes diferencias enifre las cofas del terreno
medidas en los puntos medios del frente de fachadas, se consiruirdn muros para la contencion de
tierras a sufragar por partes iguales entre los propistarios de las dos parcelas. En caso de
construir un propietario antes que los colindantes, debera justificar en el proyecto las diferencias
de mivel con aguellos y colocara una cerca provisional de tela metalica en el limite, con los que las
diferencias de cota sea mayor de un metro.

En el caso de gue no vayan adosados a ofros, los edificios deberdan separarse entre si, como
minimo 5 metros en calles con salida o visibilidad desde el viario, y 3 metros, en caso de calles de
servicio interior sin visibilidad desde el viario.

La alfura maxima del blogue representativo constitutivo del frente de fachada, sera de tres plantas.
En las parcelas superiores a los 15.000 m2, la aftura y composicion de los blogques representativos
sera libre, siempre gue el retranqueo frontal de Jlos mismos sea superor a 15 metros ¥ a 25
metros, el refrangueo de las naves gue constituyen el frenfe de fachada no cubierto por los
blogues representalivos.

La affura minima libre de cada una de las plantas, sera de 2°50 metros.

En planta baja, el piso debersd elevarse ('50 metros sobre la cota del terreno, medida en el punto
medio del frente de fachada.

En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones no tiene limitacion, salvo criterios
esteticos o de perjuicio del entorno, a estimacion de la oficina técnica municipal.

Se permiten patios abierfos o cerrados. La dimension minima de esfos pafios se fija con la
condicion de gue en la planta de aquél se pueda inscribir un circule cuyo diamefro sea igual a la
aftura de la mas alta de las edificaciones que lo limitan y éstas tengan huecos desfinados a
habitaciones vivideras o locales de trabajo.

En caso de que no existan huecos o ésfos perfenezcan a zonas de paso o almacenes, los patios
pueden componerse segun el criterio anterior, reduciendo el diamefro del circulo a la mitad de la
mas alta de las edificaciones. La dimension minima de los pafios no serd nunca inferior a 4
metros de didmetro.

Se permiten semisotanos, cuando se justifiguen debidamente, de acuerdo con las necesidades.
Se podran dedicar a locales de frabajo, cuando los huecos de ventilacion fengan una superficie no
menor de 1/8 de la superficie Otil del local.

Se permiten sotanos, cuando se justifiguen debidamente. Queda prohibido utilizar los sotanos
como locales de frabajo.

10.- Estét iicios i il

al
b}
c)
d}
&}

]

Se prohiben los elementos estilisticos.

Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de ja buena construceion.
GQueda prohibide el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presenfaran en su
verdadero valor.

Se permiten los revocos siempre gue estén bien ferminados. Las empresas beneficiarias
guedaran obligadas a su buen mantenimiento y consensacion.

Tanfo las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacian,
deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Se prohibe el empleo de rotulos pintados directamente sobre los paramentos exteriores. En todo
caso, los rofulos empleados se realizaran a base de materiales inalferables a los agentes
atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las responsables, en todo momento, de su buen
estado de mantenimiento ¥ conservacion.

11.- Condiciones de segurndad.
Se debera cumplir con el Real Decreto 2267/2004 de 3 de diciembre por el gue se aprueba el Reglamento

de Seguridad contra incendios en los Esfablecimientos Industriales (BOE 17.12.2004).

12.- Usos.

a)
by

Uso de Industria.
Uso de viviendas. Queda prohibido el use de vivienda. Se excluyen de esta prescripcicn las

destinadas a personal encargado de la vigitancia y conservacion de las diferentes industias.

En este caso, se foleran 300 m2 construidos de vivienda por cada hectarea de terreno, como
maximo. La superficie construida fotal destinada a cada vivienda no sera inferior a 45 m2, ni
superor a 150 m2. En las industrias del grupo |, las viviendas se consideran dentro de cada
indusiria como construcciones accesonas y deberan wbicarse en edificaciones independientes.
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Neo podran incluirse en los edificios representativos, ni alojarse en semisotancs.
En las industrias de los grupos Il y IIl, se podran construir un maximo de 2 viviendas, en el grupo
representativo, siempre y cuando fengan enfrada independiente de la general de oficinas.

c) LUso de garajes. Se permite el uso de garajes.

d}  LUso ferciario comercial. Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en el punfo 5
b) de esta Ordenanza en los cenfros comunales.
En el resto de las parcelas se admite el uso de almacenaje, que comprende el depdsito, guarda y
distribucion mayorista.

e} Usp ferciaripc de oficinas. Se permife el wso de oficinas relacionadas directamente con las
industrias establecidas, con arreglo a lo precepfuado en los puntos 4° y 5° de esta Ordenanza.

fl  Uso pablico y culfural. Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto industrial, y unida a
la industria establecida.
Quedan prohibidos los especticulos publicos con fines lucrativos.

gl [

h} Uso hotelero. Se permite el uso hotelero en las categorias 4°y 52
Las alfuras permitidas para el presente uso, seran de tres plantas equivalentes a 10°00 metros,
siendo de aplicacion el resto de las deferminaciones del apartado 9 c), de esta ordenanza.
En las parcelas gue queden afectadas a este uso se establece una edificabilidad maxima de 0,60
m2/m2 sobre parcela neta.
Ee debera dotar de aparcamiento de vehiculo, dentro de las parcelas, a razon de una plaza por
cada 100 m? construidos o fraccion.

i} Salas de reunion.- Se permiten los usos de salas de reunion, en categorias 12, 2° y 3% en las
parcelas de categorias [ y Il
Se permiten los usos de Salas de reunion en categoria 4°, en las parcelas de categorias I, I y Il
con tal uso en exclusiva.
En parcelas de 1% y 2° categorias se admite como compatible el Uso Terciario Recreativo en
categoria 5° (restaurantes y locales de ocie). En las parcelas de 3° categoria se admite tal uso en
exclusiva.
Las alfuras permitidas para el presente uso, seran de tres plantas equivalentes a 10700 metros,
siendo de aplicacion el resto de las deferminaciones del apartado 9 c), de esta ordenanza.
En las parcelas gue queden afectadas a este uso se establece una edificabilidad maxima de 0,60
m2/m2 sobre parcela neta.
Ee deberd dotar de aparcamienfo de vehiculo, dentro de las parcelas, a razon de una plaza y
media por cada 100 m? construidos.

13-

a) Residuos gaseosos. La cantidad maxima de polvo contenida en los gases o humos emanados por
las industrias, no excedera a 1'50 gramos por metro cubico.
El peso total de polvo emanado por una misma unidad industrial, deberd ser inferior a 50
kilogramos por hora.
Quedan fotalmente prohibidas las emanaciones de polvo o gases nocivos.

b} Aguas residuales.- Los materiales en suspensién, contenidos en las aguas residuales, no
excederan en peso a miligramos por litro.
La D.B.Q. (demanda bioguimica de oxigeno) en miligramos por litro, sera inferior a 40 miligramos
de oxigeno dizvelto absorbido en 5 dias a 18°C.
El nitrogeno expresado en N y (NHs no sera superior @ 10 y 15 miligramos por [litros
respectivamente.
El efluente no contendra sustancias capaces de provocar la muerte de peces, aguas abajo del
punto vertido.
En caso de gue la evacuacion de aguas residuales se haga a la red del poligono, sin estacion de
depuracion, el efluente debera ser desprovisto de fodos los productos susceptibles de perjudicar
las tuberias de la red, asi como las materias flotantes, sedimentales o precipitables gue al
mezclarse con ofros efluentes, pueden atentar, directa o indirectamente, al funcionamiento de las
redes generales de alcantarillado.
El efluente debera tener su pH comprendido entre 55 y 8'5. Excepcionalmente, en caso de que la
neutralizacion se haga mediante cal, el pH podra estar comprendido entre 5°5 y 9°5.
El efluente no tendrd en ningun caso una temperatura superior a 30° guedando obligadas las
industrias, a realizar los procesos de refrigeracion necesarios para no sobrepasar dicho limite.
Quedan prohibidos los vertidos de compuestos, ciclitos hidroxilos y sus derivados halogenos.
Queda prohibido el verfido de sustancias que favorezcan los olores, sabores y coloraciones del
agua, cuando ésta pueda ser utiizada con vistas a la alimentacion humana.
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c) [Buidos - Se permiten ruidos, siempre gue no sobrepasen los 55 decibelios, medidos éstos en el
gje de las calles configuas a la parcela indusirial gue se consideren.

14.- Ademds de lo preceptuado en la presente Ordenanza Reguladora, los usuarios de las industrias
deberd atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el Reglamento General de
Segunidad e Higiene del Trabajo (Orden de 31 de enero de 1.940), v Legisiacion en matena de Policia de
aguas y demas disposiciones complementarias.

La relacion de usos permitidos permite el uso terciario comercial , si bien con las restricciones
impuestas en el punto 5 b) de la ordenanza en los centros comunales.

El citado punto 5 b) establece que los centros comunales corresponden a las zonas reservadas
a edificios de caracter administrativo, deportivo o cultural. Los centros comunales son de uso
publico, si bien se prohibe construir en ellos cualquier edificacién ajena a las necesidades
propias del poligono.

El uso comercial se reducira exclusivamente a establecimientos dedicados a exposicion y venta
de productos industriales y a los destinados a estanco, venta de periédicos, farmacia, cafeteria
y cualquier otro uso que estime conveniente la oficina técnica municipal.

Por tanto, el uso terciario comercial esta admitido, si bien solamente puede desarrollarse en los
términos en ese articulo dispuestos, por lo que se pretende eliminar las citadas restricciones
para poder habilitar el uso terciario comercial en esta parcela.

Por ello, entendemos que la compatibilizacién de usos que por medio del presente Plan
Especial de Reforma Interior para habilitar el citado uso existente dentro de la propia normativa,
resulta plenamente ajustada al espiritu y finalidad de la norma, pues a través del mismo se
busca implantar un uso terciario comercial compatible totalmente ajustado a las caracteristicas
de la parcela y del entorno que la circunda.
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4. AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL.

4.1. Afecciones impuestas en cuanto a uso de las edificaciones.
En el ambito existian edificaciones si bien, las citadas han sido demolidas.

La presente parcela tiene como uso compatible el terciario comercial con restricciones, se
pretenden eliminar dichas restricciones y realizar unas edificaciones de caracter comercial con
una edificabilidad que no altera el aprovechamiento existente, si no lo minora.

La modificacion pretendida no afecta a la calificacion de uso del &mbito, simplemente modifica
uno de los usos compatibles existentes.

4.2. Afecciones impuestas en cuanto a alturas de las edificaciones.

La ordenanza reguladora en la parcela afecta por el PERIM planteado es la ordenanza 14 del
PGMOU de Toledo.

La citada ordenanza establece unas condiciones especificas para las edificaciones de las
parcelas , dependiendo de su posicion en la parcela tendran unas alturas maximas.

En el articulo 9 c) de la ordenanza 14 se establece que la altura méxima del bloque
representativo, constitutivo del frente de fachada, ser4 de tres plantas. En las parcelas
superiores a los 15.000m2, la altura y composicién de los bloques representativos sera libre,
siempre que el retranqueo frontal de los mismos sea superior a 15 metros y a 25 metros, el
retranqueo de las naves que constituyen el frente de fachada no cubierto por los bloques
representativos.

La altura minima libre de cada una de las plantas sera de 2,50 metros.

En planta baja, el piso debera elevarse 0,50 metros sobre la cota del terreno, medida en el
punto medio del frente de fachada.

En el apartado d) se establece que en el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones
no tiene limitacion, salvo criterios estéticos o de perjuicio del entorno, a estimacion de la oficina
técnica municipal.

4.3. Afecciones impuestas en cuanto a edificabilidad.

La ordenanza reguladora en la parcela afecta por el PERIM planteado es la ordenanza 14 del
PGMOU de Toledo.

La ordenanza 14 establece que para la industria grande (superficie de parcela superior a
7.000m2) la edificabilidad es de 1,25m2/m2.

Segun los coeficientes de uso aprobados en la modificacion puntual n°28 del PGMOU el
coeficiente para el uso actual industrial es de 0,52 , mientras que el coeficiente para el uso
terciario comercial es de 1,38.

La parcela objeto del presente PERIM tiene una superficie segin levantamiento topogréfico de
19.817,89m2 , lo que significa que su edificabilidad seria de 24.772,36m2c.
La edificabilidad propuesta en el proyecto de uso terciario comercial en esta parcela es de
8.000m2c.

e El aprovechamiento maximo industrial por tanto es de: 24.772,36mc x 0,52 =

12.881,63ua
e El aprovechamiento terciario comercial propuesto es de : 8.000m2c x 1,38= 11.040ua
e 11.040ua<12.881,63ua

Por tanto se puede comprobar que no existe incremento de aprovechamiento si no que en
realidad es una disminucion del mismo, por tanto se entiende que al no existir incremento de
aprovechamiento y ademas existir una disminucion de la edificabilidad, aunque se modifique el
uso , NO exige ninguna compensacion, ademas no se incrementan densidades poblacionales al
modificar el uso por un terciario comercial.
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4.4. Afecciones impuestas en cuanto a carreteras.

Al sur de la parcela de referencia discurre la carretera TO-23. Las diferentes zonas marcadas
por la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras (Capitulo Ill, arts. 29, 31, 32 y 33,

respectivamente) respecto de la misma son:
Zona de Zona de
Nombre de . . Zona de | Zona de | limitacion a
Categoria dominio . .,
la carretera ablico servidumbre | afecciéon la
P edificabilidad
Red
TO-23 . 8 metros 25 metros 100 metros | 50 metros
nacional

Dichas distancias deben medirse de la siguiente manera:

Articulo 29 Zona de dominio publico

1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras del
Estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8 metros de
anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en carreteras convencionales, carreteras
multicarril y vias de servicio, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion
y perpendicularmente a dicha arista.

(..)

Articulo 31 Zona de servidumbre

1. La zona de servidumbre de las carreteras del Estado estd constituida por dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una
distancia de 25 metros en autopistas y autovias y de 8 metros en carreteras convencionales y
carreteras multicarril, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras o instalaciones ni se permitiran mas
usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad viaria y la adecuada explotacion de
la via, previa autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento, y sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

(..)

Articulo 32 Zona de afeccion

1. La zona de afeccion de las carreteras del Estado esta constituida por dos franjas de terreno
a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una
distancia de 100 metros en autopistas y autovias y de 50 metros en carreteras multicarril y
convencionales, medidos horizontalmente desde las citadas aristas.

(...)

2. Para ejecutar en la zona de afeccidon cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar arboles, se requerira
la previa autorizaciéon del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias
concurrentes.

La solicitud de autorizaciones podra efectuarse, en todo caso, por los medios telematicos
previstos en la legislacién sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podran realizarse
obras de reparacion o mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su
finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccién y sin
que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demas competencias concurrentes.

4. La denegacién de la autorizacién en la parte de la zona de afeccion que sea exterior a la
linea limite de edificacion definida en el articulo 33.1, s6lo podra fundamentarse en razones de
seguridad viaria, o en la adecuada explotacion de la via, o en las previsiones de los planes,
estudios o proyectos de construccion, conservacion, ampliacién o variacion de carreteras del
Estado en un futuro no superior a diez afios, contados a partir de la fecha de la autorizacion u
orden para realizar el correspondiente estudio.
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Articulo 33 Zona de limitacion a la edificabilidad

1. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se
sita a 50 metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y
carreteras multicarril, medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la
calzada mas proxima. La arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la
carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion establecidas en las
respectivas margenes de una via se denomina zona de limitacion a la edificabilidad. Queda
prohibido en esta zona cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliacion,
incluidas las que se desarrollen en el subsuelo, o cambio de uso, a excepcion de las que
resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones o
instalaciones ya existentes.

Ademas, la edificacion residencial, y la asimilada a la misma en lo relativo a zonificacion e
inmisidn acusticas conforme a la legislacion vigente en materia de ruido, estaran sometidas,
con independencia de su distancia de separacibn con respecto a la carretera, a las
restricciones que resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre aculstica que se
definan como consecuencia de los mapas o estudios especificos de ruido realizados por el
Ministerio de Fomento, y de su posterior aprobacion tras el correspondiente procedimiento de
informacion publica.

(..)

Como puede verse, el uso pretendido resulta compatible con todas las condiciones
anteriormente reproducidas, toda vez que se trata de una parcela delimitada por las citadas
zonas, la cual no modifica sus linderos, si bien resultara preceptiva la obtenciéon de la
autorizacion emitida por el 6rgano al efecto competente a efectos del cambio de uso y por tanto
de la incidencia del trafico fruto de ese cambio en la citada via.

A mayor abundamiento, la presente Memoria se presenta acompafiada de Estudio de Trafico
(Anexo Ill) elaborado por técnico competente, en el que se demuestra que la presente
actuacion no conlleva afecciones negativas para el correcto funcionamiento de la carretera.
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| MEMORIA

| MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL

El PGOU detalla la ordenacion estructural de la zona, en la que se incluye la unidad objeto del
plan especial, que se mantiene, ya que el objeto del PERIM es:

e Justificar la modificacion de un uso compatible (Terciario Comercial) eliminando
las restricciones obrantes en la ordenanza.

El presente PERIM no afecta a la ordenacion estructural debido a que no se modifica el uso
mayoritario, ni la edificabilidad global, por lo tanto no hay modificacion de la ordenacion
estructural.

Simplemente se modifica un uso compatible permitiéndolo sin las restricciones existentes en la
ordenanza reguladora.

2. JUSTIFICACION DE LA UNIDAD INTEGRADA Y CONECTADA

La unidad que se propone es un suelo urbano consolidado, por lo que actualmente ya esta
integrado, tal y como queda recogido en la propia delimitacion del PGOU.

En este sentido la unidad queda perfectamente integrada con el resto del suelo urbano
existente en el entorno.

Con el fin de describir los volimenes Yy justificar su implantacién dentro de la finca se define la
actuacion:

Se pretende que la parcela con referencia catastral 9544014VK1194D0001GQ cuente con
el siguiente uso en el citado ambito sin restricciones:

e USO TERCIARIO COMERCIAL (TC).
El &mbito donde se pretende realizar el presente PERIM cuenta con los siguientes usos:

- Uso de industria

- Uso de vivienda

- Uso de garaje

- Uso terciario comercial

- Uso terciario de oficinas

- Uso publico y cultural

- Uso deportivo

- Uso hotelero

- Salas de reunion

Si bien, el uso terciario comercial se ve limitado a ser desarrollado en los centros comunales y
exclusivamente a establecimientos dedicados a exposicion y venta de productos industriales , a
los destinados a estanco, venta de periddicos, farmacia, cafeteria y cualquier otro uso que
estime conveniente la oficina técnica municipal.

Es por ello, que se pretende eliminar las citadas restricciones para poder realizar un uso
terciario comercial en la parcela situada en calle torviscal 2.

La escasez de industria en esta zona y la necesidad de suelo habilitado para el comercio es lo
gue lleva la presente modificacidn de las restricciones dentro de un uso habilitado en la parcela
objeto de ello.

En el presente Plan Especial de la parcela catastral 9544014VK1194D0001GQ se mantienen
las mismas determinaciones con respecto a las tipologias existentes en el PGMOU.
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En el punto 2 del anexo | del Reglamento de Planeamiento se establecen una definicion de
usos segln sus caracteristicas sustantivas funcionales, distinguiendo entre usos Residencial,
Terciario, Industrial y Dotacional; de ellos se definen lo que se entiende por uso Residencial,
Industrial y Dotacional y el Terciario.

Los usos terciarios pormenorizados que se establecen en el punto 2.2. del citado anexo son los
siguientes:

a) Uso comercial (TC): aquel que comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante la venta al por menor y la prestacion de servicios a
particulares

- Se distinguiran las grandes superficies comerciales de las convencionales en virtud de
su legislacion especifica.

Por lo tanto, por las caracteristicas de la actividad que se pretende desarrollar, se establece un
uso Terciario Comercial de grandes superficies comerciales, es decir, aquel que
comprende las actividades destinadas a las grandes superficies comerciales y se realizan en
establecimientos sujetos a su legislacion especifica.

Segun la Ley 2/2010 de 13 de mayo de comercio de Castilla La Mancha, en su articulo 11 se
definen los grandes establecimientos comerciales de la siguiente forma:
Tendran la consideracién de gran establecimiento comercial, los establecimientos comerciales
individuales y los de caracter colectivo que, destinados al comercio al por menor de cualquier
clase de articulos, tengan una superficie Util para exposicion y venta al publico igual o superior
a los 2.500 metros cuadrados

Con este nuevo uso terciario comercial no se genera incremento de aprovechamiento ninguno
tal y como se ha justificado anteriormente.

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA

3.1. Propuesta del PERIM:

Como ya se ha indicado anteriormente el presente PERIM propone la justificacion de la
implantacion de un uso Terciario Comercial eliminando las restricciones obrantes en la
normativa en la parcela con referencia catastral 9544014VK1194D0001GQ

e El objeto de este PERIM tiene como mision principal Justificar la modificacién de
un uso compatible (Terciario Comercial) eliminando las restricciones obrantes en
la ordenanza.

El PERIM propuesto no altera la calificacion del &mbito. El PERIM no altera su aprovechamiento
urbanistico como a continuacion se justificara, teniendo por objeto:

a) Eliminar las restricciones existentes del uso terciario comercial en la parcela que nos ocupa.

b) No ocasionar perjuicio a terceros, ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

c) Priorizar la consolidacion de nucleos urbanos existentes, al planificar una actuacion de
regeneracion urbana recuperando un espacio vacio inserto en la trama urbana. El caso que
nos ocupa se encuadra expresamente en el articulo 14 bis de la LOTAU segun la dltima
modificacion a través de la Ley 1/2021 de 12 de febrero de simplificacion urbanistica y
medidas administrativas.

La documentacion aportada del PERIM, se corresponde con la establecida en la LOTAU
matizada en atencion a las peculiaridades especificas del caso que nos ocupa.

PERIM PARA ADECUACION DE LA REFERENCIA CATASTRAL 9544014VK1194D0001GQ
23



3.2. Propuesta del PERIM: Tipologias y usos

En el presente PERIM SE SOLICITA la modificacion de la ordenacion detallada en la que
se define como uno de los usos el TERCIARIO COMERCIAL, eliminando las restricciones
impuestas para ese uso.

Las tipologias edificatorias existentes en los inmuebles afectados por el PERI corresponden
con las siguientes caracteristicas:

e Edificacion Aislada o Adosada (EA)

En la ordenanza reguladora del ambito los usos son los siguientes:

Uso de industria

Uso de vivienda. Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta prescripcion
las destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion de las diferentes
industrias. En este caso, se toleran 300m2 construidos de vivienda por cada hectarea
de terreno, como maximo. La superficie construida total destinada a cada vivienda no
sera inferior a 45m2 , ni superior a 150m2. En las industrias del grupo |, las viviendas
se consideran dentro de cada industria como construcciones accesorias y deberan
ubicarse en edificaciones independientes. No podran incluirse en los edificios
representativos, ni alojarse en semisétanos. En las industrias de los grupos Il y lll, se
podran construir un maximo de 2 viviendas, en el grupo representativo, siempre y
cuando tengan entrada independiente de la general de oficinas.

Uso de garaje. Se permite el uso de garajes

Uso terciario comercial. Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en
el punto 5 b) de esta ordenanza en los centros comunales. En el resto de la parcela se
admite el uso de almacenaje, que comprende el depodsito, guarda y distribucion
mayorista.

Uso terciario de oficinas. Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con
las industrias establecidas, con arreglo a lo preceptuado en los puntos 4° y 5° de esta
ordenanza.

Uso publico vy cultural. Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto
industrial, y unida a la industria establecida. Quedan prohibidos los espectaculos
publicos con fines lucrativos.

Uso deportivo.

Uso hotelero. Se permite el uso hotelero en las categorias 42 y 52 Las alturas
permitidas para el presente uso, seran de tres plantas equivalentes a 10 metros, siendo
de aplicacion el resto de las determinaciones del apartado 9 c) de esta ordenanza. En
las parcelas que queden afectadas a este uso se establece una edificabilidad maxima
de 0,60 m2/m2 sobre parcela neta. Se debera dotar de aparcamiento de vehiculo,
dentro de las parcelas, a razén de una plaza por cada 100m2 construidos o fraccion.
Salas de reunién. Se permiten los usos de salas de reunién, en categorias 12, 22 y 32,
en las parcelas de categorias | y Il.

Se permiten los usos de Salas de reunion en categoria 42 en las parcelas de
categorias 1, Il y Ill con tal uso en exclusiva. En parcelas de 12 y 22 categorias se
admite como compatible el Uso Terciario Recreativo en categoria 5% (restaurantes y
locales de ocio). En las parcelas de 32 categoria se admite tal uso en exclusiva. Las
alturas permitidas para el presente uso, seran de tres plantas equivalentes a 10°00
metros, siendo de aplicacion el resto de las determinaciones del apartado 9 c), de esta
ordenanza.

En las parcelas que queden afectadas a este uso se establece una edificabilidad
maxima de 0,60 m2/m2 sobre parcela neta.

Se debera dotar de aparcamiento de vehiculo, dentro de las parcelas, a razon de una
plaza y media por cada 100 m2 construidos.

En este sentido el presente PERIM efectiia la modificaciéon del uso previsto en el PGMOU para
las citadas parcelas, dado que el objeto de la actuacion es la futura ejecucion de
establecimientos comerciales en ella.
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La implantacién del uso Terciario Comercial se justifica mediante la siguiente cuestion principal:
a) Un desarrollo racional del urbanismo , optimizando el aprovechamiento de las
parcelas que nos ocupan, debido a que las mismas se encontraban abandonadas y es
por la imposibilidad de desarrollar un uso industrial en la citada parcela debido a la
escasa demanda para un uso de esas caracteristicas, de esta manera nos encuadramos
en el articulo 14 bis de la LOTAU modificado a través de la Ley 1/2021 de 12 de febrero
de Simplificaciéon Urbanistica y medidas administrativas donde se establece la
priorizacién por la consolidacion de los nudcleos urbanos existentes, planificando
actuaciones de rehabilitacion y de regeneracion urbana, tal y como es el caso que nos
ocupa.

NORMAS URBANISTICAS PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR

1. GENERALIDADES
El presente documento tiene por objeto definir las normas urbanisticas que se establecen en el
articulo 93 del RPTLOTAU. En este sentido las presentes normas deben regular las
determinaciones de la ordenacion detallada (OD) de su &mbito, incluyendo como minimo todos
los aspectos referidos en el articulo 46.1° y 4° del citado reglamento.

2. ORDENACION ESTRUCTURAL

Tal y como se indicaba en la memoria el PERIM se ajusta a la ordenacion estructural del
PGOMU ya que se trata de un Plan Especial de Reforma Interior de Mejora que propone la
modificacién de la ordenacion detallada del PGOMU por los siguientes motivos:

e El objeto de este PERIM tiene como mision principal Justificar la modificacién de
un uso compatible (Terciario Comercial) eliminando las restricciones obrantes en
la ordenanza.

La Ordenacion Estructural no se ve alterada debido a que se asume uno de los usos
contemplados en la ordenanza como el uso para la citada parcela, simplemente eliminando las
restricciones existentes, de igual manera, no se altera la edificabilidad ni por tanto el
aprovechamiento.

3. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

Estas normas no se recogen en la presente modificacion del PERIM ya que no se prevé obra
de urbanizacién en su ambito.

4. CONDICIONES DE DESARROLLO

No es necesario establecer normas de desarrollo de esta zona ya que se trata de un suelo
urbano consolidado, por lo que sera de aplicacién la ordenanza directamente.

4.1. El modificado del PERIM propone:
e El presente modificado del PERIM asume todas las normas derivadas del
planeamiento del PGMOU, a excepcion de:
1. La definicidn del uso terciario comercial en esta parcela, eliminando las restricciones

y quedando por tanto Gnicamente como Terciario Comercial.
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5. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA.
En el ambito de este PERI sera de aplicacién las Ordenanzas del PGMOU, la ordenanza 14
sera de aplicacion para el ambito del PERIM, se adjunta refundido de la citada ordenanza,
sefialando en negrita la modificacion realizada de aplicacion a la parcela afecta por el PERIM.

ORDENANZA N° 14 INDUSTRIAS TIPO POLIGONO INDUSTRIAL.
1.- Cateqgoria de Industria.

I.  Industria grande, con superficie de parcela superior a 7.000 m2. Posibilidad de
varios accesos y aparcamiento en el interior de las parcelas.

Il. Industrias media, con superficie de parcela comprendida entre 3.000 y 7.000
m2. Posibilidad de dos accesos y aparcamiento en el interior de la parcela.

Ill.  Industrias ligeras, con superficies de parcelas comprendidas entre 500 y 3.000
m2. Un dnico acceso y sin aparcamiento en el interior. Cuando no sean
colindantes en sus limites traseros a otras parcelas, pueden tener un acceso
de servicio ademas del principal.

2.- Parcela minima.

Se establece como parcela minima indivisible la de quinientos (500) metros cuadrados. En el
caso de que se pretenda una divisidn material de la primitiva parcela, dentro de un régimen de
divisién horizontal o similar, los lotes resultantes netos deberan contar con la superficie minima
de quinientos (500) metros cuadrados, debiéndose ejecutar dentro de un mismo proyecto
edificatorio.

En el caso de que la parcelaciéon implique la apertura de nuevas calles publicas se debera
redactar un Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU).

Se deberan respetar los retranqueos al frente de fachada correspondientes a la categoria de la
gue provenga.

2.1.- Coeficiente de edificabilidad:
El coeficiente de edificabilidad sera para cada una de las categorias anteriores es el siguiente:
e Categoria 1°. 1,25 m2/m2.
e Categoria 2°. 1,50 m2/m2
e Categoria 3°. 1,75 m2/m2
e ParcelaTC.01, con referencia catastral 9544014VK1194D0001GQ: 8.000m2c.

3.- Agrupacion de parcelas.
Se permite la agrupacion de parcelas para formar una de mayores dimensiones.

La agrupacion no exime del cumplimiento de todas las prescripciones establecidas en las
presentes Ordenanzas.

4.- Composicion de las parcelas.
Dentro de las parcelas, se establecen los siguientes criterios de composicion:
a) Edificios para naves de fabricacion o almacenaje.
b) Bloques representativos.
c) Espacios libres para aparcamientos.
d) Construcciones accesorias.

a).- Edificios para naves de fabricacién o almacenajes.

La superficie a dedicar a estos edificios no tiene limitacién, siempre que, en cualquier caso, se
aseguren los porcentajes establecidos en el ndimero seis y siguientes de la presente
Ordenanza.

b).- Blogues representativos.
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Comprenden los destinados a despachos, oficinas, salas de recepcion y conferencias,
laboratorios de investigacion y, en general, todos los que, dependiendo administrativamente de
la industria, no se dediquen a procesos de fabricacién.

Los bloques representativos tendrdn como maximo 10 metros de profundidad, en el caso de
que se hallen adosados a naves u otros edificios, y de 15 metros en el caso de que sean
exentos con iluminacion por ambas bandas.

c).- Espacios libres para aparcamientos.

La superficie libre destinada para aparcamientos, previstos dentro de cada parcela, no sera
inferior al 10% de la superficie en planta destinada a las naves de fabricacion y almacenaje,
incluidas en el apartado a).

Quedan excluidas estas normas de las industrias pequefias pertenecientes a lll categoria, en
las cuales se considerara suficiente, a fines de aparcamientos, la zona de retranqueos
dispuesta en el punto n° 7 de esta Ordenanza.

d).- Construcciones accesorias.

Son todas las necesarias para el adecuado funcionamiento de las industrias, tales como
depositos elevados, torres de refrigeracién, chimeneas, viviendas, etc.

Su emplazamiento, forma y volumen son libres siempre que estén debidamente justificados y
respondan a un disefio acertado.

La altura de las chimeneas ser4 como minimo H-1’5 h, siendo h la altura del edificio vecino mas
alto.

5.- Espacios comunes.
Corresponden a:

a) Espacios libres.

b) Centros comunales.

¢) Red viaria.
a)Espacios libres.
A ellos pertenecen las zonas verdes de uso publico. Queda prohibida la edificacion sobre los
mismos. Se permite el paso de tendido aéreo de conduccion eléctrica. Su cuidado y
mantenimiento correran por cuenta de la administracion del poligono.
b).- Centros comunales.
Corresponden a las zonas reservadas a edificios de caracter administrativo, deportivo o
cultural. Los centros comunales son de uso publico, si bien se prohibe construir en ellos
cualquier edificacion ajena a las necesidades propias del poligono. El uso comercial se reducira
exclusivamente a establecimientos dedicados a exposicion y venta de productos industriales y
a los destinados a estanco, venta de periddicos, farmacia, cafeteria y cualquier otro uso que

estime conveniente la oficina técnica municipal. Quedaran ubicados en el recinto reservado a
centros administrativos.

C).- Red viaria.

Salvo en casos excepcionales debidamente justificados, queda prohibido el estacionamiento en
las vias publicas de trafico. Las operaciones de carga y descarga de mercancias deberan
efectuarse en el interior de las parcelas. Unicamente se permite el aparcamiento de vehiculos
en los espacios, que dentro del poligono, se establezcan a este fin.

6.- Edificacion parcial de las parcelas.

Cuando con arreglo a los programas de desarrollo, no sea necesario para ésta edificar
integramente el area completa de las parcelas, las empresas interesadas podran optar por la
edificacion parcial de las mismas; pero en cualquier caso deberan cubrir el 30% en planta, de
los metros cuadrados de la parcela, una vez deducidas las zonas correspondientes a los
retranqueos en fachadas y colindantes y atenerse a los porcentajes sefialados en los apartados
del punto n° 4 de esta Ordenanza y a todas las normas y prescripciones de las restantes.

7.- Composicion de los frentes de fachada.
a) Los frentes de fachada de las edificaciones, se ajustaran a las siguientes normas:
Los bloques representativos deberan ubicarse junto a la via de acceso a la parcela, con
su fachada principal dentro de la alineacion establecida. Frontalmente, los bloques
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representativos se retranquearan 10 metros, como minimo, contados a partir del limite
de la parcela, en la industria de 1) categoria, y 5 metros en las en las categorias 22y 32,
En las parcelas que tengan fachada a dos o mas calles, las edificaciones se
retranquearan en la no representativa, 5 metros, excepto en el caso de calles de
servicio interior, en las que retranquearan un minimo de tres metros. No se admite la
construccion de edificios representativos en el interior de las parcelas, en tanto no se
haya completado, a base de ellos, el frente principal de las mismas, considerando éste
como el situado junto a la via de acceso.

b) Se permiten retranqueos parciales de estos bloques, cuando a base de ellos se haya
cubierto méas de los 2/3 del frente. El retranqueo permitido, con respecto a los salientes,
serd inferior a los 5 metros, y la edificacion sera continua.

¢) Enaquellas partes en las que el frente de fachada no se encuentre cubierto con el
edificio representativo, aquél debera completarse con naves de fabricacién o
almacenaje en su totalidad, previo retranqueo minimo de 16 metros y maximo de 35
metros contados desde el limite de la parcela, en las de | categoria. En las de Il y Ill no
sera preciso este nuevo retranqueo. En cualquier caso, el limite de la parcela se
materializara en el cerramiento tipo que se fije para el poligono.

d) Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a
aparcamientos, zona verde o ambos. Su cuidado y mantenimiento correran por cuenta
de la empresa beneficiaria y la Administracion del Poligono velara por el exacto
cumplimiento de esta Ordenanza.

Queda prohibido usar los espacios libres indicados en el parrafo anterior como
depdsitos de materiales, vertido de desperdicios, en general, todo lo que pueda dafar
la estética del poligono.

8.- Soluciones de esquina.

Con objeto de asegurar la debida visibilidad para el transito en el encuentro de calles que se
cruzan, las edificaciones que constituyan la esquina estaran obligadas a dejar libre, como
minimo al menos en planta baja, el segmento formado por la cuerda que une los dos puntos de
tangencia de la zona curva de los tramos rectos.

9.- Edificaciones de las parcelas.

a) Todas las edificaciones que se realicen dentro de las parcelas estaran obligadas a un
retranqueo lateral de 3 metros. Queda prohibido usar estos espacios como deposito de
materiales o vertido de desperdicios. Igualmente, las edificaciones deberan
retranquearse posteriormente 5 metros como minimo, en el caso de parcelas
colindantes en sus limites traseros.

Las industrias pertenecientes a lll categoria, no estan obligadas a los retranqueos
anteriormente expresados, admitiéndose paredes medianeras entre parcelas
colindantes, pero en caso de realizar alguno, la dimension minima sera 5 metros.

Los retranqueos expresados, se contaran desde los limites de parcelas que se
establezcan. Queda prohibido usar estos espacios como depdsito de materiales o
vertidos de desperdicios.

Las alineaciones de los frentes de fachada y las lineas medianeras laterales, objeto de
retranqueos, se materializaran con cerca tipo, excepto en los lugares de acceso a las
industrias, que habran de cubrirse con puertas practicables diafanas y altura de 2
metros.

El tipo de cerca sera de tela metalica sobre basamento macizo de fabrica, comprendido
entre 020 y 0’30 m de altura. La altura media total de la cerca debera ser de 2 metros
de altura, contados desde la rasante del terreno, en el punto medio del frente principal
o linde que se determine.

Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia superior a un metro entre los
puntos extremos, la cerca debera escalonarse para no sobrepasar este limite.

La construccion del cerramiento comun a dos parcelas correra por cuenta de la
industria, que primero se establezca, debiendo abonar la segunda el gasto proporcional
de la obra antes de que proceda a la construccion de edificio alguno.

En el supuesto de parcelas colindantes con grandes diferencias entre las cotas del
terreno medidas en los puntos medios del frente de fachadas, se construiran muros
para la contencidn de tierras a sufragar por partes iguales entre los propietarios de las
dos parcelas. En caso de construir un propietario antes que los colindantes, debera
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justificar en el proyecto las diferencias de nivel con aquellos y colocara una cerca
provisional de tela metélica en el limite, con los que las diferencias de cota sea mayor
de un metro.

b) En el caso de que no vayan adosados a otros, los edificios deberan separarse entre si,
como minimo 5 metros en calles con salida o visibilidad desde el viario, y 3 metros, en
caso de calles de servicio interior sin visibilidad desde el viario.

c) La altura méxima del blogue representativo constitutivo del frente de fachada, sera de
tres plantas. En las parcelas superiores a los 15.000 m2, la altura y composicién de los
bloques representativos sera libre, siempre que el retranqueo frontal de los mismos sea
superior a 15 metros y a 25 metros, el retranqueo de las naves que constituyen el
frente de fachada no cubierto por los bloques representativos. La altura minima libre de
cada una de las plantas, sera de 2'50 metros. En planta baja, el piso debera elevarse
0’50 metros sobre la cota del terreno, medida en el punto medio del frente de fachada.

d) En el interior de las parcelas, la altura de las edificaciones no tiene limitacion, salvo
criterios estéticos o de perjuicio del entorno, a estimacién de la oficina técnica
municipal.

e) Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimension minima de estos patios se fija
con la condicion de que en la planta de aquél se pueda inscribir un circulo cuyo
diametro sea igual a la altura de la més alta de las edificaciones que lo limitan y éstas
tengan huecos destinados a habitaciones vivideras o locales de trabajo.

f) En caso de que no existan huecos o éstos pertenezcan a zonas de paso o almacenes,
los patios pueden componerse segun el criterio anterior, reduciendo el didmetro del
circulo a la mitad de la mas alta de las edificaciones. La dimensién minima de los
patios no sera nunca inferior a 4 metros de diametro.

g) Se permiten semisétanos, cuando se justifiquen debidamente, de acuerdo con las
necesidades. Se podran dedicar a locales de trabajo, cuando los huecos de ventilacién
tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie Gtil del local.

h) Se permiten s6tanos, cuando se justifiquen debidamente. Queda prohibido utilizar los
sétanos como locales de trabajo.

10.- Estética de los edificios industriales.

a) Se prohiben los elementos estilisticos.

b) Se admiten los elementos prefabricados aceptados por las normas de la buena
construccion.

¢) Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se
presentaran en su verdadero valor.

d) Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas
beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

e) Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior
ampliacién, deberéan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra
terminada.

f) Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos
exteriores. En todo caso, los rotulos empleados se realizardn a base de materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. Las empresas beneficiarias son las
responsables, en todo momento, de su buen estado de mantenimiento y conservacion.

11.- Condiciones de seqguridad.

Se debera cumplir con el Real Decreto 2267/2004 de 3 de diciembre por el que se aprueba el
Reglamento de Seguridad contra Incendios en los Establecimientos Industriales (BOE
17.12.2004).

12.- Usos.

a) Uso de Industria.

b) Uso de viviendas. Queda prohibido el uso de vivienda. Se excluyen de esta
prescripcion las destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservacion de las
diferentes industrias. En este caso, se toleran 300 m2 construidos de vivienda por cada
hectarea de terreno, como maximo. La superficie construida total destinada a cada
vivienda no sera inferior a 45 m2, ni superior a 150 m2. En las industrias del grupo I, las
viviendas se consideran dentro de cada industria como construcciones accesorias y
deberan ubicarse en edificaciones independientes. No podran incluirse en los edificios
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c)

e)

f)

)]

b)

representativos, ni alojarse en semisétanos. En las industrias de los grupos Il y Ill, se
podran construir un maximo de 2 viviendas, en el grupo representativo, siempre y
cuando tengan entrada independiente de la general de oficinas.

Uso de garajes. Se permite el uso de garajes.

Uso terciario comercial. Se permite el uso comercial con las restricciones impuestas en
el punto 5b)de esta Ordenanza en los centros comunales. En el resto de las parcelas
se admite el uso de almacenaje, que comprende el depdsito, guarda y distribucién
mayorista.

En la parcela denominada como TC.01 y con referencia catastral:
9544014VK1194D0001GQ , se permite el uso terciario comercial sin restricciones.
Uso terciario de oficinas. Se permite el uso de oficinas relacionadas directamente con
las industrias establecidas, con arreglo a lo preceptuado en los puntos 4° y 5° de esta
Ordenanza.

Uso publico y cultural. Se permite la ensefianza obrera dentro de cada recinto
industrial, y unida a la industria establecida. Quedan prohibidos los espectaculos
publicos con fines lucrativos.

Uso deportivo.

Uso hotelero. Se permite el uso hotelero en las categorias 42 y 52.Las alturas
permitidas para el presente uso, seran de tres plantas equivalentes a 10’00 metros,
siendo de aplicacion el resto de las determinaciones del apartado 9 c), de esta
ordenanza. En las parcelas que queden afectadas a este uso se establece una
edificabilidad maxima de 0,60m2/m2 sobre parcela neta. Se debera dotar de
aparcamiento de vehiculo, dentro de las parcelas, a razén de una plaza porcada 100
m2 construidos o fraccion.

Salas de reunidn.- Se permiten los usos de salas de reunién, en categorias 12, 22y 32,
en las parcelas de categorias | y Il. Se permiten los usos de Salas de reunién en
categoria 42, en las parcelas de categorias I, Il y lll con tal uso en exclusiva. En
parcelas de 12 y 22 categorias se admite como compatible el Uso Terciario Recreativo
en categoria 52 (restaurantes y locales de ocio). En las parcelas de 32 categoria se
admite tal uso en exclusiva. Las alturas permitidas para el presente uso, seran de tres
plantas equivalentes a 10'00 metros, siendo de aplicacion el resto de las
determinaciones del apartado 9 c), de esta ordenanza. En las parcelas que queden
afectadas a este uso se establece una edificabilidad méaxima de 0,60 m2/m2 sobre
parcela neta. Se debera dotar de aparcamiento de vehiculo, dentro de las parcelas, a
razon de una plaza y media por cada 100 mz construidos.

Residuos gaseosos. La cantidad maxima de polvo contenida en los gases o humos
emanados por las industrias, no excedera a 1’50 gramos por metro cubico. El peso
total de polvo emanado por una misma unidad industrial, debera ser inferior a 50
kilogramos por hora. Quedan totalmente prohibidas las emanaciones de polvo o gases
Nnocivos.

Aqguas residuales.- Los materiales en suspension, contenidos en las aguas residuales,
no excederan en peso a miligramos por litro. La D.B.O. (demanda bioquimica de
oxigeno) en miligramos por litro, seré inferior a 40 miligramos de oxigeno disuelto
absorbido en 5 dias a 18°C. El nitrégeno expresado en N y (NH4) no sera superior a 10
y 15 miligramos por litros respectivamente. El efluente no contendra sustancias
capaces de provocar la muerte de peces, aguas abajo del punto vertido. En caso de
que la evacuacion de aguas residuales se haga a la red del poligono, sin estacién de
depuracion, el efluente debera ser desprovisto de todos los productos susceptibles de
perjudicar las tuberias de la red, asi como las materias flotantes, sedimentales o
precipitables que al mezclarse con otros efluentes, pueden atentar, directa o
indirectamente, al funcionamiento de las redes generales de alcantarillado. El efluente
debera tener su pH comprendido entre 5’5 y 8'5. Excepcionalmente, en caso de que la
neutralizacion se haga mediante cal, el pH podra estar comprendido entre 5’5y 9'5. El
efluente no tendra en ninglin caso una temperatura superior a 30°, quedando obligadas
las industrias, a realizar los procesos de refrigeracion necesarios para no sobrepasar
dicho limite. Quedan prohibidos los vertidos de compuestos, ciclitos hidroxilos y sus
derivados halégenos. Queda prohibido el vertido de sustancias que favorezcan los
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olores, sabores y coloraciones del agua, cuando ésta pueda ser utilizada con vistas a la
alimentacion humana.

¢) Ruidos.- Se permiten ruidos, siempre que no sobrepasen los 55 decibelios, medidos
éstos en el eje de las calles contiguas a la parcela industrial que se consideren.

14.- Ademas de lo preceptuado en la presente Ordenanza Reguladora, los usuarios de las
industrias debera atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el
Reglamento General de Seguridad e Higiene del Trabajo (Orden de 31 de enero de 1.940), y
Legislacion en materia de Policia de aguas y demas disposiciones complementarias.

6. CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS
Dentro del &mbito del Plan Especial la parcela objeto del mismo no se encuentra catalogada.
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‘ ANEXO 1. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

A.1.1. OBJETO.

Se redacta la presente memoria en relacion a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, donde se establecen las bases econdmicas y medioambientales del
régimen juridico, valoracién y responsabilidad patrimonial de las Administraciones Publicas en
materia de suelo. Asimismo, se fijan unos principios para el desarrollo territorial y urbano
sostenible no solo desde el punto de vista medioambiental sino también desde lo econdémico, el
empleo y la cohesion, procurando especialmente, que en el caso del nuevo suelo urbano que
se genere, se garantice una dotacion suficiente de infraestructuras y servicios que cumplan una
funcién social.

El articulo 22.4 del citado Texto Refundido determina, en relacion con la evaluaciéon y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, que:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos”.

Al mismo tiempo, el articulo 30. 32 del TRLOTAU establece lo siguiente:

“3.2 Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan incluir
en su Memoria un Informe de Sostenibilidad Econdmica, en el que se ponderara en particular el
impacto de la actuaciobn en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos sobre la base de una evaluacion analitica de las posibles implicaciones
econdémicas y financieras en funciéon de los agentes inversores previstos y de la ldgica
secuencial establecida para su ejecucion, puesta en servicio, mantenimiento y conservacién de
infraestructuras y servicios.”

Para la redaccién de este informe de Sostenibilidad econémica se utilizan estimaciones,
célculos y escenarios futuros que generan valores propios basados en andlisis realizados por el
propio redactor. Los resultados pretenden aportar una idea cuantificada del analisis realizado
sin que en ningln caso puedan considerarse exactos, los cuales estan sujetos a mdltiples
factores y condicionantes futuros.

A.1.2. JUSTIFICACION.

El presente PERIM de la ordenacion detallada justifica la modificacién de un uso compatible
(Terciario Comercial) eliminando las restricciones obrantes en la ordenanza.

El desarrollo de esta zona se efectuara a través de actuaciones directas, no existen obras de
urbanizacion previstas.

Teniendo en cuenta la ubicacion y dimensionamiento de los diferentes servicios municipales,
perimetrales al PERIM, no se prevé la puesta en marcha de infraestructuras adicionales ni
prestacion de nuevos servicios especificos.

En estos casos la administracién actuante serd la encargada de la conservacion y del
mantenimiento de los servicios.

El impacto sobre la hacienda publica se estimara tanto para los ingresos como para los gastos.
El principal impacto del desarrollo del PERIM sobre los ingresos se determinara a partir de las
tasas por licencias e impuestos de construccion y finalmente, la recaudacién de impuestos de
bienes inmuebles.
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a) Tasas por licencias urbanisticas
De acuerdo con la Ordenanza Fiscal 8 Reguladora de la Tasa por licencias urbanisticas y por la
prestaciéon de servicios publicos municipales de naturaleza urbanistica del Ayuntamiento de
Toledo, se establece una cuota tributaria que se detalla a continuacion.
La base del gravamen de esta tasa el coste real y efectivo de las obras, construcciones e
instalaciones sujetas a licencia. Este coste de las obras, construcciones e instalaciones se
determinara en funcién de su naturaleza y alcance, a partir de los documentos presentados por
el promotor de las obras y mediante la aplicacion de los criterios establecidos en la propia
Ordenanza reguladora del impuesto de construcciones, instalaciones y obras.
La cuota tributaria se establece de la siguiente forma:

- Hasta 3.005,06 euros de presupuesto total, una cuota de 26,80 €.

- Si el presupuesto se encuentra comprendido entre 3.005,07 y 6.010,12 euros, la cuota
sera de 53,60 €.

- En el resto de los supuestos, por cada 6.010,12 euros o fraccién de presupuesto de
obras, se aplicara una tasa de 53,60 €.

- La cuota maxima aplicable asciende a 20.706,48 euros.

En el articulo 4 de la Ordenanza Fiscal 4 Reguladora del Impuesto sobre construcciones,
instalaciones y obras se establece el procedimiento para obtener coste real de las obras, que
se obtiene a partir de la siguiente férmula en la que Cr es el coste de referencia:
Cr=M*xSxFs

Siendo:

- M*: Mddulo de valoracion calculado segun parrafo siguiente.

- S: Superficie construida de cada uso y/o tipologia en la edificacién proyectada.

- Fs: factor reductor en funciéon de la superficie a construir. Se determina mediante la
expresion Fs = 1 - 0,00001 x St, siendo St la superficie total a edificar. En ninglin caso,
este valor sera inferior a 0,90. Para viviendas de proteccion oficial se establece un
factor Fs fijo de 0,90.

- M*=MxC

Siendo:

- M: Mddulo de valoracion que asciende a 427,76 €/m?¢ para el presente afio.

- C: Coeficiente corrector del modulo basico en funcién de los distintos usos, que para el
caso del uso comercial si se tratase de nueva planta es de 1,10.

Por tanto:
- M*=427,76 x 1,10 €/m?*= 470,53 para el uso comercial

Por tanto la valoracién para las obras del edificio comercial, segun la edificabilidad establecida
en el presente PERIM y en el proyecto que acomparfa el mismo, seria la siguiente:

- P=8.000 m? x 470,53 €/m?°= 3.764.240€
Por lo que la cuota tributaria seria de (3.764.240,00€/6.010,12€) x 53,60€= 33.570,58€

b) Impuestos de construccion instalaciones y obras. (ICIO)
De acuerdo con el articulo 4 de la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obras, el Ayuntamiento de Toledo establece que, la base
imponible del impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccion,
instalacién u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucién material de
aquélla, calculado segun el punto anterior.
La cuota del impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen, que
se fija en el apartado 3 del articulo 4 de la citada ordenanza:

- 3. Eltipo de gravamen seré el 3,984 %.
Por tanto, la cuota de este impuesto, a ingresar por el Ayuntamiento de Toledo sera:

- 0,03984 x 3.764.240 € = 149.967,32 £€.
Este impuesto se devenga en el momento de iniciarse la construccion, instalaciéon u obra.

La superficie construida de este edificio segun lo estipulado en la memoria del presente PERIM
es de 8.000 m?,
Dado que el presupuesto se calcula con el modulo de valoracion anterior, el valor de la base
seria:

- P=8.000 m?® x 470,53 €/m?°= 3.764.240€
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En funcién de estos valores, se estiman los siguientes ingresos en el supuesto de que se
acometiesen obras de reforma:
e Ingresos futuros por impuestos de construccion: 3,984% x 3.764.240€= 149.967,32€

¢) Recaudacién por impuestos de bienes Inmuebles (IBI)
El nuevo uso también tendra como consecuencia un incremento de la recaudacion municipal
en concepto de impuesto de bienes inmuebles.
Para calcular el valor catastral, se usara la Ponencia de valores del municipio de Toledo, de
donde podemos extraer:

- MBC =600 €/m?

- MBR =588 €/m?

- M0ddulo segln R31 =.818€/ m?
Con estos valores, obtenemos:

- Vs=MR32x S parcela = 818 x 19.689 = 16.105.602€

- Vc=MBC x S construible = 600 x 8.000 = 4.800.000 €

- Vcat=1,40 (Vs + Vc) FI x RM = 1,40 (16.105.602€ + 4.800.000€) x 1,00 = 20.905.602€
Aplicando la cuota actual de 0,446% se obtendria el siguiente ingreso por el Impuestos de
bienes Inmuebles:

- Ingresos por IBI: 93.238,98 euros/afio

d) Recaudacién por la Tasa del Servicio de Gestidén de Residuos Sélidos Urbanos.

La parcela de uso comercial estara afecta por 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 esta tasa se establece la cuota tributaria que consiste en una cantidad
anual, cuya cuantia vendra determinada por el tramo de valor catastral en que se encuentre el
inmueble y en funcidn del uso catastral que tenga atribuido el inmueble. La cuota tributaria total
corresponde en un 72,52% al servicio de recogida y transporte de basuras y en un 27,48% a su
tratamiento.

Para el uso comercial que seria la equivalente a nuestro caso, se establece la siguiente cuota:

Tramo valor catastral en euros Cuota en euros con ACTIVIDAD

< 32.850 85,46

De 32.850 a 67.700 106,82

De 67.700 a 146.000 142,43

De 146.000 a 262.800 284,86

De 262.800 a 511.000 498,50

>511.000 0,000946euros x VC hasta un maximo de 1.494euros

Se usaré la cuota maxima de 1.494€

e) Otros servicios municipales
Finalmente, respecto a los servicios municipales de agua y saneamiento se prevé un aumento
de los mismos debido al nuevo uso, si bien, no se puede determinar en el momento actual
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A.1.3. RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS

En base a los conceptos antes referidos, el resumen de los ingresos y gastos derivados de las
implicaciones econdmicas Yy financieras del desarrollo del PERIM, en funcion de los agentes
inversores previstos y de la légica secuencia establecida para su ejecucién, puesta en servicio,
mantenimiento y conservacion de infraestructuras y servicios, seria el siguiente:

INGRESOS Y GASTOS DE CARACTER UNICO

Concepto Ingresos Gastos Caracter
Tasa licencias 33.570,58€ 0 Unico
Impuesto ICIO 149.967,32€ 0 Unico
Total 183.537,90€ 0€

INGRESOS Y GASTOS RECURRENTES DE CARACTER ANUAL

IBI 93.238,98 € 0 Anual
Tasa basuras 1.494€ 0 Anual
Total 94.732,98 € 0€

A.1.4. CONCLUSION.
Como conclusion de este apartado de sostenibilidad econdémica, podemos determinar que:
- El Plan Especial no implica para el Ayuntamiento la ejecucion de ninguna obra de
infraestructura interna. El Ayuntamiento no tiene que acometer ninguna obra exterior.
- El desarrollo del PERIM no implicara gasto alguno para el Ayuntamiento de Toledo
- Por el lado contrario, el desarrollo del PERIM supondra un incremento de los ingresos
municipales por concepto de tasas e impuestos directos:
o Tasa de licencias
o Impuesto ICIO
o Impuesto de Bienes Muebles.
o Tasa del Servicio de Gestion de Residuos Sélidos Urbanos
Por todo lo anterior, se concluye que dicha actuacién es econdmicamente sostenible para el
Ayuntamiento de Toledo.

Toledo, enero 2025

Lluc Alvarez Texidor
Ignacio Alvarez Texidor

Sanchez Garrido Abogados
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