DELEGACION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y VIVENDA DE TOLEDO

COMISION DE CONCERTACION INTERADMINISTRATIVA

ACTA 4/2011. DE LA SESION DE FECHA DE 28 DE JULIO DE 2011

En Toledo, a 28 de julio de 2011, siendo las 10.10 horas, se retne en la Sala de Juntas de los
Servicios Periféricos de la Consejeria de Fomento, la Comision de Concertacién
Interadministrativa constituida de acuerdo con lo previsto en el articulo 14 del Decreto 235/2010
de 30 de noviembre, de Regulacién de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla- La Mancha y del Decreto
125/2011, de 07 de julio por el que se establece la estructura organica y las competencias de
los distintos 6rganos de la Consejeria de Fomento, bajo la Presidencia de su titular, asistidos
por la Secretaria, quien suscribe, y con la asistencia de los miembros que a continuacion se
relacionan , al objeto de celebrar la sesién para el dia de la fecha y tratar los asuntos
comprendidos en el Orden del Dia:

PRESIDENTA
D2. Teresa Esteban Perona, Secretaria Provincial de los Servicios Periféricos de la Consejeria
de Fomento en Toledo.

VOCALES

D. Angel Aurelio Martinez Torres, representante de los Servicios Periféricos de la Consejeria
de Agricultura.

D2. Maria del Consuelo Alguacil San Félix, representante de los Servicios Periféricos de la
Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes.

D2. Isabel, representante de los Servicios Periféricos de la Consejeria de Salud y Bienestar
Social.

D2 M?2. José Luque Mora, representante de la Direccion General de Carreteras de la
Consejeria de Fomento.

D Mireia Garcia-Cuenca Fernandez, representante de Confederacion Hidrografica del Tajo.

D. Rafael Pérez de Agreda, representante de la Administracion General del Estado.

PONENTES

D. Ricardo Pinto Arroyo, Jefe de Servicio de Planeamiento de los Servicios Periféricos de la
Consejeria de Fomento.

D. Gustavo Martin Garcia-Ochoa, Jefe de Seccién Técnica del Servicio de Planeamiento de los
Servicios Periféricos de la Consejeria de Fomento.

D2 Ana Maria Rodriguez Monteverde, Jefe de Servicio de Asistencia y Apoyo Técnico
Urbanistico.

SECRETARIA
D2. Elvira Cabanas Plana, Jefe de Servicio de Ejecucion y Disciplina Urbanistica de los
Servicios Periféricos de la Consejeria de Fomento.



Seguidamente trataron los asuntos incluidos en el Orden del Dia, respecto de los que se
adoptaron los siguientes acuerdos que se consignan, con los siguientes puntos principales de
deliberacién:

12~ Lect bacion. si le. del acta de | i6n anteri

El acta de la sesién anterior, celebrada del dia 18 de mayo de 2011, era conocida por los
asistentes previamente, a quienes se les remitié con la citacién, por lo que el Presidente de la
Comisién propone que se evite su lectura y, con la unanimidad de todos los asistentes, la
Comision de Concertacién Interadministrativa ACUERDA

Aprobar el acta de la sesion de constitucién de la Comision de Concertacién
Interadministrativa de la provincia de Toledo de fecha de 18 de mayo de 2011.

2.1. PANTOJA. EXPTE. 079/09 PL. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL
PROMOVIDO POR EL AYUNTAMIENTO DE PANTOJA.

A las 10:15 horas se expone por el ponente el primer apartado del punto segundo del
orden del dia segun el informe elaborado por el Servicio de Asistencia y Apoyo Técnico
Urbanistico:

El objeto del presente documento es la revision del planeamiento vigente en el municipio de
Pantoja. Dicho municipio dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas
definitivamente por la CPU en sesién celebrada el dia 10 de octubre de 1983 a las que se han
incorporado las modificaciones puntuales legalmente tramitadas.

El documento informado ha sido remitido por el Ayuntamiento de Pantoja en fase de
concertacion interadministrativa y previamente a la aprobacioén inicial, en aplicacion de lo
dispuesto en los articulos 10 y 36.2 del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, para la
emisién del informe al que hace referencia los citados articulos y el articulo 135.2.b) del
Decreto 248/2004, de 14-09-2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de la
LOTAU (en adelante, RP).

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a) y 36 del TRLOTAU, 135.2
RPTrLOTAU y 5 y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha, informar el PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE
PANTOJA, promovido por el Ayuntamiento de acuerdo con las siguientes CONSIDERACIONES:

.-EXAMEN DE LOS DOCUMENTOS DEL POM

A) MEMORIA INFORMATIVA: Se detallaran en ella todos los contenidos que se sefialan en la
Norma Técnica y deberan eliminarse contradicciones con otros documentos del POM. Se
realizan, ademas, las siguientes observaciones:
1. Legqislacién Aplicable: se actualizara la legislacién aplicable ya que se han incluido
normas derogadas y no se han incluido otras de reciente aprobacion.




Instrumentos de Ordenacién Territorial Vigentes. Se hard mencién exclusivamente a los
Instrumentos de Ordenacion Territorial que se encuentren vigentes en este apartado.
Cartografia y fuentes: Deberan sefalarse todos los datos referidos a la cartografia que
figuran en el apartado 4 de la Norma Técnica de Planeamiento.

Encuadre territorial: Al margen de mencionar ciertas vias de comunicacion, no se
mencionan el resto de infraestructuras y dotaciones territoriales existentes y en
proyecto, con su ambito de influencia y las interrelaciones con otros nucleos o
desarrollos que puedan incidir en las determinaciones del Plan.

Medio Fisico: Debe hacerse referencia a los riesgos naturales que puedan existir en el
ambito.

Afecciones: Respecto a las afecciones que se sefialan en la Memoria se observa que:
Debe aclararse si la TO-2421 enlaza con la Autovia de Peaje AP-41 o con la A-42, ya
gue esta Ultima no es de peaje.

Existen diferencias en las afecciones que se describen en este apartado y las que
figuran en los Planos de Informacion P.1.04 ya que algunas, como el Arroyo Valhondo y
la linea de Ferrocarril Madrid-Ciudad Real, no se sefalizan en dichos planos, y otras,
como el gaseoducto, la Conduccion de Picadas, las lineas de alta tension y los ambitos
protegidos, se senalan en los planos pero no se describen en la Memoria. Asimismo,
respecto a la via pecuaria Colada del Camino de Borox, se advierte que no afecta al
término municipal de acuerdo con el informe de la Consejeria de Agricultura.

Tampoco se aclara en qué consiste la Proteccién Arqueoldgica de Canteras que se
sefiala en los Planos P.1.04, especificandose que la informacién arqueoldgica que se
sefiale procedera de la Carta Arqueoldgica que debe elaborar la Consejeria de
Educacion, Cultura y Deportes.

Deben citarse en este apartado los ambitos con derechos mineros y las explotaciones
de caracter extractivo existentes, dada su importancia en este municipio.

No se estudian los Niveles de Ruido que permitan definir los mapas de ruido y la futura
localizacion de usos residenciales o dotacionales y la orientacion de las edificaciones.
Andlisis socio-econdmico del municipio: En el apartado de poblacion no hay plena
coincidencia en los apartados tratados con la estructura establecida en la Norma
Técnica de Planeamiento, debiendo aportarse un estudio completo de la Estructura de
la poblaciéon, como se sefiala en el apartado 4.1.3. de las NTP. Respecto a los
coeficientes de holgura que se mencionan en la pagina 66, sélo deberian aplicarse a los
incrementos de poblacion previstos y no a las poblaciones totales.

Medio Urbano: En este epigrafe no se corresponden totalmente los apartados con los
establecidos en la NTP, ya que por ejemplo en el apartado 2° se habla de la Industria
Extractiva y no de las Infraestructuras. Asimismo se observa lo siguiente:

Usos y tipologias existentes: En este apartado no se describen los usos lucrativos y las
tipologias existentes, por lo que debera complementarse. El apartado relativo a
dotaciones, que figura en el apartado tercero deberia incluirse en este epigrafe.
Intensidad neta de la edificacién y alturas existentes: No hay un estudio en las
diferentes zonas de ordenacién urbanistica del suelo urbano consolidado y debera
incluirse para analizar si se producen incrementos de la edificabilidad y justificar la
inclusion de los terrenos en el SUC o en el SUNC. Por otra parte, respecto a la
edificabilidad media que pueden alcanzar las parcelas en suelo urbano para justificar
gue no se sobrepasa el limite de los 10.000 m2c de uso residencial por hectarea se
advierte un error en los calculos efectuados ya que, de ocupar la superficie de
manzanas de uso residencial el 66,12% del suelo urbano, no puede sobrepasarse la
edificabilidad neta residencial de 1,51 m2/ m2 y no la de 1,86 m2/ m2 como se sefiala,
sin perjuicio de que pueda mantenerse la prevista en el planeamiento vigente.

Suelo Vacante e Infraocupado: No se indican claramente los criterios para elaborar el
correspondiente Plano de Suelo Vacante 1.08.

Zonas de Ordenacién Urbana: Debera completarse este apartado con lo sefialado en el
correspondiente apartado de las NTP, indicando la intensidad global o bruta existente y
la superficie de dotaciones publicas incluidas en las ZOUs propuestas que se
encuentren urbanizadas. Se hara referencia a las edificabilidades permitidas en los
ambitos de ordenanza de las Normas Subsidiarias vigentes.

Paisaje Urbano y Patrimonio: Deberda hacerse referencia a la Carta Arqueoldgica
cuando se elabore por la Consejeria de Educacion, Cultura y Deportes.




10.

11.

Planeamiento vigente: Se incluira una relacion de todas las innovaciones de las NNSS
aprobadas definitivamente, indicando su objeto y ambito, fechas de aprobacién y
publicacién, estado de la ejecucién de las mismas y todos los datos especificados en el
correspondiente apartado de las NTP.

Planeamiento en tramitacién o en ejecucién: Se aclara que los planes parciales o
especiales aprobados, independientemente o en el seno de un Programa de Actuacién
Urbanizadora aprobado, deberian incluirse en este apartado, especificandose
claramente las fechas de aprobacion y publicacién de los mismos asi como los datos
gue se relacionan en el correspondiente epigrafe de las NTP. En todo caso deben
diferenciarse claramente los planes o programas aprobados y en ejecucion de los que
estan en tramitacion, ya que por ejemplo el P-28 se sefala que esta aprobado y
ejecutado y respecto a las publicaciones, sélo se hace referencia a la relativa a la
informacidn publica, lo que induce a creer que esta en tramitacion.

Diagnéstico general del municipio. Conclusiones. Este apartado no se adapta en
absoluto al esquema planteado en la Norma Técnica de Planeamiento para el mismo,
faltando por ejemplo lo relativo a la situacién actual de los distintos nucleos urbanos,
especialmente en lo que se refiere a servicios, dotaciones y nivel de consolidacion por la
edificacién.

B) PLANOS DE INFORMACION:

Al analizar los planos de informacién se han detectado una serie de deficiencias:

Falta de coincidencia entre el documento en formato papel y el documento en soporte
digital.

Falta de correspondencia entre la leyenda y el grafismo utilizado en los planos o
ausencia de leyendas explicativas en algunos casos.

Inclusion de informacion no relacionada con lo indicado en los planos que genera
confusion.

Falta de diferenciacion entre la informacién existente y la correspondiente a las
propuestas, ya que se incluye como linea de suelo urbano actual en muchos planos una
delimitacién que no corresponde con la vigente. Asimismo, no se diferencian claramente
las determinaciones contenidas en planeamiento en tramitacion con las aprobadas
definitivamente.

Se utilizan simbolos tan parecidos en algunos casos que se diferencian dificiimente en
los planos. En otros casos hay errores en la rotulacién y la simbologia empleada o se
utiliza en algunos casos simbologia asociada cominmente a otros conceptos, como la
utilizacion de trama verde para las unidades de actuacién. Asimismo, debera coincidir
en todos los planos la escala grafiada con la que se especifica numéricamente y se
utilizaran las escalas minimas sefaladas en la Norma.

En todo caso debera plasmarse toda la informacion que sefalan las Normas Técnicas
de Planeamiento, advirtiéndose lo siguiente:

o En el Plano 1.01 deben incluirse: las dotaciones e infraestructuras
supramunicipales, identificandolas y diferenciando las proyectadas de las
existentes.

o En los Planos 1.02 deben senalarse las parcelas de propiedad municipal que
deban incluirse en el Catalogo de Suelo Residencial Publico.

o En el Plano 1.03 deben recogerse, en su caso, las unidades de paisaje, y los
ambitos afectados por riesgos naturales.

o En el Plano 1.04 deben sefalarse todas las afecciones que figuran en la
Memoria Informativa, especificAndose que los &mbitos con restos arqueolégicos
se determinardn en la carta arqueolégica que elabore la Consejeria de
Educacién, Cultura y Deportes. Asimismo se aclarara el grafismo empleado
para distinguir los distintos elementos y se corregiran errores como el relativo al
trazado del gaseoducto. También deben identificarse correctamente mediante
rétulos las distintas carreteras y se especificaran las zonas de dominio publico,
servidumbre y afeccién o proteccion de todas ellas. En resumen, se han de
poder identificar correctamente cada uno de los elementos que se especifican
en el correspondiente apartado de la Norma Técnica de Planeamiento,
localizandose también el cementerio, el vertedero, existente, etc...



En el Plano 1.05 (Afecciones mineras) se observa que la informacién aportada
no coincide exactamente con la informacién de las unidades de explotacion que
obra en la Direccion General de Industria, Energia y Minas. En todo caso, se
grafiarédn todos los ambitos afectados por unidades de explotacion existentes y
derechos mineros, segun la informacion de dicha Direccion General. Asimismo
en este plano se identificaran los ndcleos urbanos existentes y las instalaciones
relevantes de caracter industrial existentes situadas fuera del nucleo.

En el Plano 1.06 se identificardn las parcelas que deban formar parte del
Catalogo de Suelo Residencial Publico. Por otra parte, se incluyen al parecer
dotaciones previstas en instrumentos en tramitacion u otras que no se incluyen
en la actual delimitacion del suelo urbano, por lo que debera depurarse la
informaciéon que se plasma en este plano a fin de incluir lo solicitado en la
Norma Técnica de Planeamiento.

En los planos correspondientes se deben identificar las parcelas con acceso
pavimentado, con conexion a la red de abastecimiento, saneamiento, energia
eléctrica y alumbrado publico.

En el Plano 1.08 se introducird el trazado de la red de riego e hidrantes, en su
caso. Respecto a la red de abastecimiento, se grafiar4 el esquema completo
incluyendo también los depédsitos de acumulacién y se indicara el diametro de
las arterias principales.

En el Plano 1.09 se grafiara el esquema completo de la red de depuracion
incluyendo también las instalaciones de depuracién o emisarios.

Se debera aportar plano que incluya la informacion referente a la red de energia
eléctrica de media y alta tensién en los suelos urbano y urbanizable.

Se aportara plano de la red de drenaje, en su caso.

En el plano .11 se identificardn claramente en el plano correspondiente las
diferentes tipologias existentes del uso residencial, ya que en algunas
manzanas constan dos tipologias distintas. Asimismo, en las areas urbanizadas
en ejecucion del planeamiento se incorporara la ordenacion aprobada.

En el plano .12 no se distinguen los edificios de tres alturas de los de cuatro
alturas y no consta ninguna referencia a la intensidad de las parcelas y debe
constar. En las areas ya urbanizadas se representard la intensidad de la
edificacion aprobada en los correspondientes planes.

En el Plano 1.13 se incluiran todas las parcelas vacantes o insuficientemente
ocupadas por la edificacion para justificar la clasificacion como SUNC.

En el plano de 1.14 de ZOUs existentes deberian delimitarse las &areas
homogéneas a partir de los usos, intensidades y tipologias existentes, pero no
se hace referencia a dichas areas, distinguiéndose Unicamente las areas
incluidas en unidades de actuacion del resto del suelo urbano. Se debera hacer
referencia a las distintas zonas de ordenanza previstas en las normas
subsidiarias vigentes y a los terrenos dotacionales comprendidos en su ambito.
En este plano se incorporara un cuadro resumen que indique para cada ZOU la
superficie total, el uso global mayoritario, tipologia dominante, edificabilidad
bruta, superficie de espacios libres y otras dotaciones publicas y la intensidad
neta para cada parcela.

El plano de planeamiento vigente n°® 16 debe montarse sobre la cartografia base
del nuevo plan e incluira Unicamente las innovaciones aprobadas
definitivamente. La clasificacion que se refleja en el plano elaborado, ademas
de no coincidir con la definitivamente aprobada, no distingue las clases de suelo
urbano y urbanizable. Se introducen determinaciones propias de innovaciones
que no tienen eficacia, al no haberse publicado su aprobacion definitiva como
es la modificacién n® 8 y no se recogen otras aprobadas definitivamente y
publicadas, como la Modificacion Puntual n® 2. Tampoco se reflejan los suelos
rusticos especialmente protegidos establecidos en el planeamiento anterior.
Asimismo, se deberan recoger los usos globales mayoritarios y se diferenciara
dentro del suelo urbano el consolidado del no consolidado.

En el Plano n? 17 de planeamiento vigente también se observan diferencias en
la clasificacién del suelo urbano respecto a la aprobada definitivamente.
Asimismo, la calificacion del suelo urbano no coincide con la linea de



clasificacion del mismo. Debe recogerse también la ordenaciéon detallada
definida en los instrumentos vigentes para compararla con las propuestas del
nuevo Plan. Se haré referencia a la intensidad de la edificacién aprobada.

En el Plano n® 20 de Ordenacion en tramitacidén o en ejecucion hay errores en el
grafismo empleado, ya que por ejemplo el Sector 3 consta como planeamiento
en tramitacion en el plano y como planeamiento sin ejecutar en la leyenda. Se
mantendra la linea de clasificacién del suelo vigente, diferenciandola de los
cambios de clasificacién propuestos en los instrumentos en tramitaciéon. Se
aclarara si el planeamiento sin ejecutar esta aprobado definitivamente, ya que
se incluye otra categoria denominada Planeamiento aprobado sin ejecutar. Se
diferenciaran los ambitos que cuenten con Programa de Actuacién
Urbanizadora aprobado definitivamente. Se representara la ordenacion
detallada contenida en estos planeamientos en tramitacién y los aprobados en
ejecucién, senalando la intensidad edificatoria aprobada e incluyendo, en los
ambitos en ejecucion nota aclaratoria sobre los plazos y obligaciones
pendientes.

C) MEMORIA JUSTIFICATIVA:

Se incluiran todos los contenidos sefalados en la Norma Técnica de Planeamiento sefialandose

lo siguiente:

Ordenacién estructural:

1. Modelo de evolucion urbana y de ocupacion del territorio adoptado y de las directrices
de ordenacién resultantes:

o

Debe abordarse la incidencia de la existencia de industrias extractivas en los
desarrollos previstos o cerca de los mismos.

En las limitaciones ambientales, se recogeran las que resulten de la evaluacion
ambiental.

Respecto al horizonte poblacional, se aplica el coeficiente de holgura a la
totalidad de la poblacién prevista, incluida la existente, por lo que se prevé un
horizonte poblacional méximo de 17.588 habitantes. Dicho coeficiente de
holgura deberia aplicarse al incremento de poblacién previsto.

La media estimada de habitantes por vivienda de 2,10 es bastante inferior al
tamafio medio de hogar, lo que habra de justificarse.

Respecto a la inclusion de los sectores de las NNSS desarrollados pero no
totalmente ejecutados como suelo urbano no consolidado incluido en unidades
de actuacion, se sefiala que para ser clasificados como suelo urbano debe
acreditarse que en el caso concreto cumplen con lo establecido en el art.45.1
del TRLOTAU.

2. Clasificacion del suelo:

)

De acuerdo con el articulo 4.b) del Reglamento de Suelo Rdustico, deberia
ponderarse la procedencia de contemplar la categoria de SRNUEP estructural
con aprovechamientos extractivos, por razén de la potencialidad de dichos
aprovechamientos, cuando sea procedente preservar los correspondientes
terrenos de la urbanizacion o limitar los usos previstos en los mismos.

Para dimensionar los crecimientos se estima la densidad poblacional en 2,10
habitantes por vivienda, teniendo en cuenta que también se estima una media
de superficie de vivienda de 133,61 m2, lo anterior equivaldria a una densidad
poblacional de 1,57 habitantes por cada 100 m2 construidos de uso residencial,
cifra muy por debajo de los 3 habitantes por cada habitantes por cada 100 m2
construidos de uso residencial. En este sentido, se advierte que para aceptarse
una densidad residencial inferior a la establecida con caracter general en la
Disposicion Preliminar n® 13 del TRLOTAU se requerird informe favorable de la
Consejeria de Fomento para lo que debera aportarse una justificacién concreta
y especifica.

Existe un sobredimensionamiento del suelo urbanizable que cuenta con
capacidad para 18.087 habitantes segin el cuadro, ya que no parece
considerarse que las unidades de actuacién tienen una capacidad segun la
D.P.13 del TRLOTAU de 2.457 habitantes, por lo que en total el suelo previsto



permite un incremento de 20.544 habitantes, cuando teniendo en cuenta las
tasas de crecimiento sefaladas la poblacién maxima prevista es de 7.817
habitantes, lo que supone un incremento de 4.429 habitantes sobre la actual. En
todo caso, debera quedar justificado el dimensionamiento del suelo urbanizable
y se tendra en cuenta que el suelo vacante urbanizado y las unidades de
actuacion también absorben parte de la demanda de suelo edificable.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 45.3.A.b) TRLOTAU, no se justifica la
inclusién de las zonas de Casco y Ampliacion de Casco en el suelo urbano
consolidado, dado que de acuerdo con los datos de las fichas de las ZOUs de
Casco y Ampliacién de Casco ambas zonas no cuentan con las dotaciones
necesarias respecto al aprovechamiento previsto en el planeamiento anterior y
en la ZOU de Ampliacién del Casco, ademas, se incrementa el mismo sobre el
previsto por el planeamiento. Se constata ademas que la edificabilidad
propuesta en las correspondientes Ordenanzas no concuerda con la
edificabilidad bruta que se otorga en las fichas de las ZOUs, teniendo en cuenta
lo senalado sobre el porcentaje de superficie.

Existen errores aritméticos en las tablas de las paginas 21 a 23 y en la
numeracion de las ZOUs del suelo urbanizable, donde figura la ZOU 4 en lugar
de la ZOU 5. Ademés no concuerda en el caso del sector 4 la adscripcién a la
ZOU 6, cuando tiene las mismas tipologias que el resto de sectores adscritos a
la ZOU 5.

No se justifica la clasificacion del Sector Residencial SUB. 18 Villeriche,
separado del casco y que no se ajusta al crecimiento radioconcéntrico que se
considera en la Memoria necesario para el desarrollo sostenible.

Se debe concretar la secuencia de desarrollo de las Unidades de Actuacion del SUNC y
los sectores, especificando las condiciones objetivas que posibiliten su programacion y
ejecucién en relacién con las infraestructuras y sistemas generales previstos.

Respecto a los usos, intensidades y densidades:

@)

En relacién con la justificacion del cumplimiento del articulo 31.1.a) del
TRLOTAU se establece en el ambito del Casco una edificabilidad de 1,75
m2/m2, segun el documento sobre parcela bruta, y una limitacién volumétrica
en base a alturas y fondos edificables analoga la prevista en la Modificacién n® 7
de las NNSS. Se intenta por otra parte justificar que la edificabilidad unitaria
planteada no rebasa el limite de 10.000 m2 por hectarea lo que no es correcto,
pues si se excederia dicho limite al poder edificarse 11.571 m2 por hectarea
teniendo en cuenta que la superficie neta de las parcelas residenciales ocupa el
66,12%, segun el redactor, que deberia aportar los datos estadisticos que han
permitido obtener ese porcentaje. No obstante las condiciones volumétricas son
iguales a las establecidas en la Modificacion n® 7 de las NNSS, por lo que el
cumplimiento del articulo 31.1.a) TRLOTAU quedaria garantizado si se
justificase que la edificabilidad unitaria prevista no supera el aprovechamiento
derivado de la aplicacion de las condiciones volumétricas. Respecto al
cumplimiento de lo sefialado en el articulo 31.1.a) TRLOTAU en la Zona de
Ordenanza de Ampliacion de Casco, teniendo en cuenta el porcentaje de
parcela residencial calculado en la zona, que segun el redactor es analogo al de
la zona de Casco, no se alcanzarian los 10.000 m2 residenciales por hectarea,
ya que podrian materializarse 9.918 m2. Pero en esta zona se observa que en
algunos ambitos de la misma se producen incrementos sobre lo previsto en el
planeamiento anterior, ya que se sefiala una edificabilidad de 1,5 m2/m2 en un
ambito en el que habia tres grados diferentes en la ordenanza y s6lo en uno de
ellos se alcanzaba esa edificabilidad.

Si bien se sefiala que en las Unidades de Actuacién se mantienen las
intensidades y densidades de los Programas de Actuacién Urbanizadora en
tramitacion, éstas deberan incluirse en el POM, ya que son determinaciones del
mismo.

Se observa que la edificabilidad asignada a los sectores con uso residencial
unifamiliar es mayor que la atribuida a sectores con uso residencial plurifamiliar
y unifamiliar, por lo que debera aclararse si se trata de un error, observandose
gue el Sector 4 aparece con uso residencial unifamiliar en contradiccién con el



cuadro de la pagina 22. Respecto a los usos de los sectores, no se sefiala que
el sector 20 es de uso industrial.

Respecto a la delimitacién de las Zonas de Ordenacion Urbanistica, ademas de
lo ya sefialado sobre las ZOUs de Casco y Ampliacion de casco, hay
discrepancias de superficies entre el cuadro general de las ZOUS, los cuadros
relativos a cada una de ellas y los datos de las Fichas de las Unidades de
Actuacion, por ejemplo las referentes a las ZOUs 3,4, y 10 respecto a la
superficie de los ambitos y los referentes a la ZOU.05 respecto a la superficie
de zonas verdes.

5. Respecto a la delimitacion de areas de reparto, determinacion del aprovechamiento tipo
y aprovechamiento tipo medio:

@)
)

No se sefialan los criterios utilizados para fijar los coeficientes de ponderacion.
No se detalla en los cuadros de este apartado la superficie de sistemas
generales adscritos a cada area de reparto.

Hay errores generalizados en el calculo del aprovechamiento tipo de las areas
de reparto residenciales con uso plurifamiliar.

Se sefala que en los sectores y unidades de actuacién urbanizadora la cesién
de aprovechamiento lucrativo se calculara en la forma establecida en el articulo
68.b.2 TRLOTAU, que se establece como un porcentaje comprendido entre el
5% y 15% del aprovechamiento tipo, calculado de acuerdo con el articulo 71.2,
es decir dividiendo el aprovechamiento urbanistico total del area de reparto
entre la superficie de ésta, excluida la del terreno dotacional publico ya afectado
a su destino. No se descuenta para el calculo por tanto, el aprovechamiento
preexistente, por lo que no es correcto lo sefialado en este apartado sobre la
cesion de terrenos lucrativos a la Administracion.

En los suelos urbanos no consolidados, incluidos en esta categoria, por
incrementarse el aprovechamiento, no procede la fijacién del aprovechamiento
tipo, debiendo cederse a la Administracién generalmente el 10% del incremento
de aprovechamiento sobre el preexistente, aunque este porcentaje puede variar
entre el 5% y el 15%, de acuerdo con lo establecido en el art.69.1.2.b.2°
TRLOTAU..

6. Sistemas e infraestructuras generales:

(¢]

Respecto al célculo del Sistema General de Espacios Libres no se ha tenido en
cuenta la edificabilidad residencial prevista en las zonas de ordenacion
urbanistica del suelo urbano consolidado, por lo que se debera justificar el
cumplimiento del estandar de zonas verdes de sistema general del articulo
24.1.e) TRLOTAU teniendo también en cuenta dicha edificabilidad.

El vial de circunvalacién que se menciona en la Memoria, deberia incluirse
como Sistema General.

Todos los Sistemas Generales existentes y previstos que se relacionan en la
Memoria, deberan constar en el plano de ordenacion correspondiente. En todo
caso existen algunas dotaciones publicas que deberian ser consideradas como
Sistema General por estar al servicio de toda la poblacién como por ejemplo el
Polideportivo, la Casa de la Cultura y la Plaza de Toros.

En relaciéon con las lineas de alta tensién aéreas que atraviesan sectores
residenciales se debera prever su soterramiento y si atraviesan sectores de
otros usos se contemplaran las correspondientes servidumbres.

Respecto a los estandares de dotaciones recomendadas, deberan citarse las
fuentes consultadas, ya que se menciona que la dotacion recomendada para
Uso Docente es de 1 m2 por habitante y la de Uso Deportivo es de 0,5 m2 por
habitante, cuando los equivalentes establecidos en el Reglamento de
Planeamiento son 4 m2 por habitante y 2 m2 por habitante respectivamente.
Deben concretarse las condiciones objetivas que posibiliten la incorporacion de
cada unidad o sector, en virtud de la ejecucion o existencia de determinadas
infraestructuras y de la disponibilidad de los recursos. Asimismo se deben
pormenorizar y justificar los criterios utilizados para definir los objetivos del
Planeamiento de desarrollo.

7. Criterios para la ordenacién del suelo rastico:



o Si procede preservar los terrenos con aprovechamientos mineros del proceso
urbanizador y limitar los usos previstos en los mismos, debera contemplarse la
categoria de SRNUEP estructural extractiva. En todo caso, se debe concertar la
regulacion de los terrenos afectados por derechos mineros con la Direccién
General de Industria, Energia y Minas.

o Deben senalarse los criterios utilizados para permitir y prohibir los actos en las
distintas categorias del suelo rustico

8. Respecto al tratamiento de los bienes de dominio publico, se especificara que la zona
de proteccién de las vias pecuarias también tendra la condicién de SRNUEP ambiental
en suelo rustico. Asimismo, se contemplard en este apartado la regulaciéon de los
terrenos afectados por derechos mineros, sefalandose la aplicacién de la legislacion
sectorial correspondiente.

9. Respecto a la ordenaciéon de la localizacion de establecimientos en donde se
desarrollen actividades clasificadas se sefiala que estas actividades suelen existir en
cascos urbanos, por lo que debe abordarse su regulacion, observdndose ademas la
existencia de una gasolinera en contacto con un sector residencial.

10. Respecto a la reserva de vivienda protegida en la Unidad n® 4 no se cumple
exactamente el estdndar del 30%, ya que se precisan 2.179,5 m2.

11. Respecto a la coherencia de la ordenacién estructural propuesta y la de las areas de
municipios colindantes se deberia indicar especificamente la ordenacion del nucleo de
poblacién que colinda con el Sector 18.

Ordenacién detallada:

- Respecto al viario y espacios libres debera cumplirse también lo previsto en la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon de
los espacios publicos urbanizados, en lo que sea més restrictiva que el Cddigo de
Accesibilidad, por lo que deberdn revisarse las condiciones establecidas para
acomodarlas a la Orden citada.

- No se comprueba el cumplimiento de las reservas de suelo dotacional obligatorias en
las ZOUS de Suelo Urbano no Consolidado por incremento de aprovechamiento.

- Sin perjuicio de la remisién a anexos en el apartado correspondiente deben describirse
los criterios utilizados para fijar las dimensiones, desarrollo e implantacion de las
distintas redes de infraestructuras y servicios asi como el enlace con las existentes y la
suficiencia de estas ultimas.

Andlisis del trafico y la movilidad: Debera tenerse en cuenta en relacién con la accesibilidad la
Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizaciéon de los
espacios publicos urbanizados.

Informe de sostenibilidad econémica: Debera especificarse el criterio para la valoracion de las
actuaciones y el reparto de costes.

Justificacién del cumplimiento de la Normativa Especifica: Debe cumplimentarse este apartado
en la forma sefalada en la NTP.

D) PLANOS DE ORDENACION:

No se han aportado todos los planos de ordenacion que especifican las NTP y al analizar los
planos de ordenacion aportados se han detectado una serie de deficiencias que deberan
subsanarse o corregirse. Con caracter general se sefala lo siguiente:
- Deben emplearse las escalas minimas indicadas en la Norma Técnica de Planeamiento
y utilizar siempre el grafismo sefialado en dicha norma. Asimismo, debera coincidir en
todos los planos la escala grafiada con la que se especifica numéricamente
- En algunos casos se aprecia falta de correspondencia entre la leyenda y el grafismo
utilizado en los planos, asi como ausencia de leyendas explicativas.
- En algunos planos se incluye informacién no relacionada con los mismos que genera
confusién.
- Cuando un plano se divida en varias hojas, se debera indicar la division del mismo.
- Las determinaciones que se plasmen no seran contradictorias con las contenidas de
otros documentos y se definiran graficamente de manera clara.
Ademas, a continuacién se sefalan en concreto estas observaciones:



PLANOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL

1.

OE.O1 Ordenacién del Término Municipal:

En cuanto al Suelo Rustico, se grafiaran las distintas categorias de proteccion incluso
cuando se superpongan, de tal manera que se garantice la aplicacion de las mismas,
utilizando los recursos graficos necesarios dentro de los sefialados en la NTP.

En suelo rustico, se sefalaran las areas afectadas por derechos mineros y las
dedicadas a actividades extractivas, a fin de determinar las afecciones
correspondientes. Si fuese procedente la preservacion de esas areas de acuerdo con el
articulo 2.1b) RSR, se deberan clasificar como Suelo Rustico No Urbanizable de
Especial Proteccion Estructural (SRNUPE). Cuando estas areas se localicen en suelo
urbano o no urbanizable se indicaran las correspondientes afecciones, sin que ello
implique contradiccién en la clasificacion del suelo. En todo caso, se atendera a la
informacion sobre unidades de explotacion y derechos mineros aportada por la
Direccién General competente en Minas y se concertard la propuesta con dicha
Direccién General.

Las zonas de SRNUEP natural definidas en este plano no se corresponden con las
descritas en el plano de informacién 1.04. En todo caso, la delimitacién de las zonas
sometidas a este régimen de proteccién se ajustara a las determinaciones de la
Memoria Ambiental que apruebe la Direccién General de Calidad e Impacto Ambiental.
Se distinguiran claramente los cauces, siendo la clasificacién de la franja de 100 m de
proteccion en suelo rustico de SRNUEP ambiental, en este sentido se observa que en el
Norte del Municipio no se establece esta banda de 100 m en el margen oeste del arroyo
Guatén. Asimismo, se grafiara el cauce del afluente del arroyo Cansarinos, que figura
en el plano de informacion, y su correspondiente zona de proteccion, clasificandolos
como SRNUEP ambiental.

En los ambitos de suelo urbanizable que coincidan con las zonas de proteccion de
cauces, como en el caso del arroyo Guatén y los sectores S.04, S.06, S.18, S.19 y S.20,
se seguiran las pautas marcadas en la Disposicion Adicional Primera del RSR.

Deberan senalarse las distintas clases de suelo, Suelo Urbano y Suelo Urbanizable con
lineas y tramas en correspondencia con las determinaciones del plan y con la leyenda.
No podran incluirse como Suelo Urbano Consolidado terrenos que en el planeamiento
vigente figuran como suelo rustico, por ejemplo el sefialado en la ordenaciéon como
dotacional asistencial al norte del nucleo urbano. Asimismo, no podran incluirse en
Suelo Urbano Consolidado terrenos en los que se incremente el aprovechamiento
respecto al existente ni integrados en sectores o unidades del planeamiento anterior que
no hayan sido completamente ejecutadas. En todo caso, la clasificacién del suelo
urbano y su division en categorias se ajustara a lo sefialado en el art. 45 del TRLOTAU.
Se incorporaran las determinaciones de la ordenacién estructural de las areas contiguas
de los municipios colindantes para comprobar su coherencia con las previsiones del
plan.

Se deberan identificar y distinguir los distintos sistemas generales e infraestructuras y
sus zonas de proteccion, utilizando un grafismo adecuado. Ademas ha de sefalarse que
los casos en los que determinadas infraestructuras como el gaseoducto o las lineas
aéreas de alta tensién atraviesen sectores de suelo urbanizable, deberan clasificarse
como sistema general con sus zonas de proteccion y que respecto al ferrocarril, en los
tramos que atraviesa el suelo urbanizable se estara a lo dispuesto en la Disposicion
Adicional Segunda del Reglamento de Suelo Rustico.

Respecto a las vias pecuarias que atraviesan el Suelo Urbanizable debera tenerse en
cuenta que debe mantenerse su integridad y trazado, sin perjuicio de la posibilidad de
solicitar la modificacién del mismo. )

OE.02 Clasificacion, Usos Globales y Ambitos de Actuaciones Urbanizadoras del Suelo
Urbano y Urbanizable.

Se representara la delimitacién de Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado
identificando dentro de ellos las subcategorias de suelo. Se deberan identificar en el
Suelo Urbano consolidado los @mbitos urbanizados en ejecucion del planeamiento y en
el Suelo Urbano No Consolidado las tres subcategorias posibles.



Se incluira la representacion de areas sometidas a un régimen de especial proteccion
en suelo urbano o urbanizable, como por ejemplo el entorno la Fabrica de Harinas, bien
sobre el que se ha incoado expediente de declaracion como Bien de Interés Cultural.
Tanto el grafismo como la leyenda haran referencia a los usos globales mayoritarios
utilizando la nomenclatura del Anexo | de Regulacion de usos del Reglamento de
Planeamiento, ya que en algunos se indica el uso global y en otros el pormenorizado.
OE.03 Zonas de Ordenacién Urbanistica:

El plano OE.03 2/3 es igual que el OE.03 3/3 en formato digital, lo que debera
subsanarse.

Se senfialard en cada ZOU el uso mayoritario, la tipologia predominante y la intensidad
bruta asignada a cada una de ellas.

Se identificaran las zonas verdes y equipamientos publicos diferenciando los existentes
de los previstos.

Se incluird un cuadro resumen con los datos que se sefalan en el contenido del plano
OE-3 de la NTP.

Aunque los terrenos de dotaciones publicas de sistema local se regulen por una
ordenanza propia, deberan incluirse en las ZOUs de los ambitos a los que pertenecen y
no integrarse en una ZOU especifica de dotaciones.

OE.04 Sistemas Generales de Comunicaciones, Equipamientos y Espacios Libres.
Areas de Reparto:

Se representaran la totalidad de los Sistemas Generales que se detallan en la Memoria
Justificativa sefialando sus zonas de proteccién, como la depuradora, depésito de agua,
zonas verdes de SSGG de cada sector y unidad de actuacion, asi como el resto de
dotaciones estructurantes de titularidad privada de relevancia. Se incluira la
denominacién de los mismos y deberan estar en correspondencia con la leyenda que se
incluya.

Debera incluirse como Sistema General el vial de circunvalacién como dotacion basica
de comunicaciones que enlaza todos los nuevos crecimientos, como se sefala en la
Memoria Justificativa (pag.11 y 12).

Se debera incluir la delimitacion de las Areas de Reparto y se precisara la adscripcion
de la correspondiente superficie de SSGG, incluyendo un cuadro resumen
especificando si son interiores o exteriores a las mismas como se indica en la NTP. En
los ambitos que tengan ordenacion detallada se deberan delimitar y cuantificar de
manera expresa la superficie de los sistemas generales. En el resto se indicara la
superficie adscrita especificando si es interior o exterior al ambito y se podra representar
con un esquema de situacion o trazado, segln se detalla en el punto 2.1.7. A) OE.4 de
la NTP. En todo caso, de acuerdo al articulo 24 del TRLOTAU, se sefialaran todos los
Sistemas Generales.

Si se quiere incluir como informacién adicional la clasificacion del suelo, se debera
incluir completa y con la leyenda correspondiente al grafismo utilizado. En este sentido
se revisara la misma en la glorieta y en el tramo de la CM- 4004 a su paso por suelo
urbanizable ya que aparece como Suelo Rdstico.

Se sefalaran expresamente los establecimientos susceptibles de generar trafico intenso
0 problemas de aparcamiento.

Se observa que parte de una zona verde de sistema general calificada por el
planeamiento anterior se pretende calificar como residencial, planteando una Unidad de
Actuacion con este uso mayoritario, por lo que se advierte que no se justifica el
cumplimiento de lo previsto en el articulo 39.2 TRLOTAU, al no justificarse la debida
compensacién de dicha superficie dotacional.

OE.05 Infraestructuras Generales de las distintas Redes de Servicios:

Se incluira la informacién de todo el suelo ordenado, incluyendo los sectores 18, 19, 20
y 21.

Se incluira la representacién de la totalidad de las infraestructuras generales detalladas
en la memoria, como son las redes generales de abastecimiento, redes eléctricas, de
saneamiento incluyendo elementos como la depuradora, el depésito de agua o, en su
caso, el vertedero de basuras. Ademas se incluira la denominacion, caracteristicas y
ambito de adscripcion de los distintos tramos y elementos de infraestructuras generales,
incluyendo una leyenda completa explicativa de la simbologia utilizada.



PLANOS DE ORDENACION DETALLADA

Se tendran en cuenta las condiciones establecidas en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, cuando sean
mas restrictivas que las establecidas en el Cédigo de Accesibilidad.

1.

OD.01 Clasificacion del Suelo y Gestion

Debera corregirse el titulo de los planos, ya que el contenido que se debe representar
en ellos es la calificacién del suelo y no la clasificaciéon. También se detecta un error al
sefalarse la zona de casco como ZOU.02.

Se sefialaran claramente los usos pormenorizados vy tipologias edificatorias, definiendo
la ordenanza y grado si lo tuvieran, sobre cada parcela, incluyendo el viario, las zonas
verdes y los equipamientos publicos.

En los @mbitos donde se defina la ordenacién detallada se incluirda también, en su caso,
la ubicacion de la reserva de suelo para la vivienda protegida, al tratarse de un uso
pormenorizado.

Se aportara la ordenacion detallada de todas las unidades de actuacién de suelo urbano
no consolidado y de los sectores que deban tenerla de acuerdo al articulo 24.2 c) del
TRLOTAU. Por ejemplo, en el caso del Sector 15, cuya ordenacién detallada no se
incluye, se justificar4 este extremo, dado que se establece para los sectores cuya
ejecucién se prevé en el primer periodo de ejecucion.

Se identificaran las edificaciones que resulten en situacién de fuera de ordenacién, por
ser totalmente incompatibles con la nueva ordenacién.

Se sefalaran los Sistemas Generales, distinguiéndolos de los locales, los bienes
catalogados y las determinaciones de ordenacién estructural que puedan condicionar la
ordenacion detallada, como puede ser el trazado de vias pecuarias o redes de
infraestructuras como el gaseoducto, lineas de alta tensién o la linea de ferrocarril con
sus zonas de proteccién, asi como cualquier otra afeccién que pudiera existir. También
deben senalarse las afecciones arqueolégicas existentes en suelo urbano o urbanizable.
La ordenacion detallada debera respetar el trazado de las vias pecuarias a no ser que
se proponga un cambio en el trazado de la misma. En este sentido, la ordenacion
detallada del Sector 07 no es compatible con el trazado de la Vereda de Magan vy la
Vereda de Cedillo.

Se completard la Ordenacion Detallada aportando los planos que a continuacion se
detallan siguiendo el contenido de la Norma Técnica de Planeamiento:

OD.2 Alineaciones y Rasantes

OD.3 Esquema de trazado de la Red de Abastecimiento de Agua

OD.4 Esquema de trazado de las Redes de Alcantarillado

OD.5 Esquema de trazado de las Redes de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico
OD.6 Esquema de Tréfico y Movilidad.

E) NORMAS URBANISTICAS

Observaciones generales:

Las Normas Urbanisticas no pueden contener preceptos que contravengan la
legislacion aplicable, por lo que se ajustaran plenamente a la misma. Asimismo, se
eliminaran las referencias a legislacion derogada, como la efectuada en el articulo 7 a la
Ley 6/1998 sobre Régimen de suelo y valoraciones y se realizardn a la normativa
vigente.

Segun las NTP las Normas se estructuran en titulos, capitulos, secciones y
subsecciones, indicAndose el contenido de lo regulado en cada titulo y el presente
documento no se ajusta a la estructura sefialada en la Norma Técnica de Planeamiento
por lo que deberd ajustarse a la misma. En todo caso, se regularan todos los contenidos
sefalados en la Norma Técnica.

Se deben eliminar las referencias a otros Ayuntamientos como el de Velada vy
sustituirlas por el de Pantoja.

Respecto a las referencias a la legislacion deben realizarse de acuerdo con lo previsto
en el articulo 2.1.1.2.b) de la Norma Técnica de Planeamiento.



- No es procedente incluir en las Normas Urbanisticas articulos propios de la regulacion
establecida en la legislacién, maxime cuando no se transcriben literalmente, debiéndose
cefir el articulado a las determinaciones que debe contener el Plan de Ordenacion
Municipal de la manera establecida en la Norma Técnica de Planeamiento.

- Se deben corregir las denominaciones de las normas, por ejemplo la Ley de
Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas es la Ley 1/1994, y no la Ley
17/1994.

- Se tendrd en cuenta al regular los espacios publicos, mobiliario urbano, etc..., la
aplicacion de la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, en lo que sea mas restrictiva
que el Codigo de Accesibilidad.

- Se tendra en cuenta lo dispuesto en el Reglamento de la Actividad de Ejecucion
Urbanistica, aprobado por Decreto 29/2011, adecuando a éste las presentes Normas.

- Asimismo se tendra en cuenta lo sefalado en el Reglamento de Disciplina Urbanistica,
aprobado por Decreto 34/2011, adecuando a éste las presentes Normas.

Seguidamente, ademas de lo anterior se detallan las siguientes cuestiones:

1. Articulo 2: Se especifica que todos los documentos de ordenacién tienen
carécter normativo, pero los de informacién no tienen tal caracter. Con respecto
a la Carta Arqueoldgica, se sefala que los terrenos en los que se deba realizar
un Estudio Arqueolégico con anterioridad a la obtencion de cualquier licencia,
autorizacién o permiso, deberan sefalarse en los documentos de ordenacién
especificando la aplicacion del procedimiento sefalado por la Consejeria de
Educacion, Cultura y Deportes.

2. Articulo 4: Los efectos de la aprobacién del Plan se definen en el TRLOTAU y
Reglamento de Planeamiento, por lo que debe realizarse una referencia literal a
la Normativa en los términos sefalados en el articulo 2.1.1.2 NTP y no proponer
otra redaccién.

3. Articulo 5: El Plan ser& eficaz cuando se publique en los términos establecidos
en el articulo 157 RP, comprendiendo la publicacién de las Normas Urbanisticas
en el BOP.

4. Articulo 6: De acuerdo con el articulo 40.1.a) del TRLOTAU, sera exigible la
revision en municipios cuyo planeamiento general prevea una poblacion total
igual o superior a 10.000 habitantes, cuando la innovacion conlleve un
incremento superior al 20% de dicha poblacion total inicialmente prevista, bien
mediante una Unica actuacién o bien mediante la unién de las aprobadas en los
dos Ultimos afos, criterio que deber4d recogerse en este articulo.
Asimismo, a la modificacibn de ciertas determinaciones del POM deben
aplicarsele las reglas establecidas en el articulo 41.3. TRLOTAU.

5. Articulo 7: La regulacion de la clasificacion del suelo se determina
suficientemente en el TRLOTAU y RP. En todo caso, los criterios empleados
para la clasificacion del suelo se deben contener en la Memoria Justificativa, y
en cuanto al suelo no consolidado por incremento de aprovechamiento no se
ajusta plenamente a la regulacién establecida en el articulo 45.3.A)b)
TRLOTAU.

6. Articulo 8: En la regulacién de las distancias de las lineas de alta tension a
edificaciones, carreteras, arbolado, etc...se estara a lo previsto en el Real
Decreto 223/2008 por el que se aprueba el Reglamento sobre condiciones
técnicas y garantias de seguridad en las lineas eléctricas de alta tensién.

7. Articulos 14 a 39: Se deberd tener en cuenta el Reglamento de la Actividad de
Ejecucion del TRLOTAU.

8. Articulo 24: Se debe tener en cuenta que los Proyectos de Urbanizacion deben
contener un Estudio de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicién, de
acuerdo con el Real Decreto Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que
se regula la produccion y gestion de residuos de construccién y demolicion.

9. Articulo 25: Respecto a los fondos de saco se debera tener en cuenta lo
sefialado en el DB-SI Seguridad en caso de Incendios en cuanto a la
intervencién de bomberos.
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21.

22.

Articulo-37: El contenido del Proyecto de Reparcelacién se ajustara al
Reglamento de la Actividad de Ejecucién del TRLOTAU.

Articulos 40 a 49: Con caréacter general, se debera tener en cuenta lo dispuesto
en el Reglamento de Disciplina Urbanistica del TRLOTAU.

Articulos 41 y 42: S6lo puede exigirse el visado colegial en los casos que
determina el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial
obligatorio. Es errénea la referencia al articulo 40 de la Ley 30/1992 de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y de Procedimiento
Administrativo Comun.

Art. 49: La regulacién de los supuestos de ruina no coincide plenamente con la
sefalada en el articulo 139 TRLOTAU.

Articulo 51: Se reitera lo sefialado en relacién con el articulo 7.

Articulo 57: El suelo urbano no consolidado por incremento de aprovechamiento
debe cefiirse exactamente al articulo 45.3.Ab) del vigente TRLOTAU.

Articulo 69: El concepto de parcela edificable no se ajusta a la definicién de
parcela dada en el apartado 2.2 de la Disposicion Preliminar del TRLOTAU. La
parte del solar que no se puede ocupar con edificacion por quedar fuera de la
zona comprendida entre las alineaciones exterior e interior también forma parte
de la parcela edificable cuando se halle calificada con el mismo uso.

Articulo 113: No se entiende la exencion de las plazas de aparcamiento en el
conjunto monumental, pues no existe dicho conjunto, y puede suponer ademas
una reserva de dispensacion.

Articulo 124 y 125: la exencién prevista del cumplimiento de la dotacién de
aparcamiento puede suponer una reserva de dispensacion.

Articulo 141: Respecto a las edificaciones especificas, se debe especificar
concretamente en qué situaciones y para qué parcelas procede su aplicacion.
Asimismo la regulacion concreta deberd ser establecida por el planeamiento, no
pudiendo redactarse estudios de detalle que excedan de los fines previstos en
el articulo 28 TRLOTAU o que puedan incrementar el volumen. Debe
establecerse para todas las parcelas el uso pormenorizado mayoritario y la
edificabilidad maxima.

CAPITULO VII: ORDENANZAS DEL SUELO URBANO: Cuando se plantee en
una zona de Ordenanza la posibilidad de implantar edificaciones completas en
una parcela para albergar usos distintos al mayoritario, se deberan regular de
manera que no se produzcan incrementos de aprovechamiento respecto al
previsto en el POM.

Ficha Ordenanza 1 RESIDENCIAL CASCO URBANO: No se ha justificado que
el d&mbito sea suelo urbano consolidado. La edificabilidad que se propone de
1,75 m2/m2 sobre parcela bruta es contradictoria con los datos sefialados en la
ficha de las ZOUs y supone un incremento sobre la preexistente. En todo caso,
no se define en las Normas el concepto de parcela bruta.

Ficha Ordenanza 2: RESIDENCIAL AMPLIACION DE CASCO: La edificabilidad
planteada supone en algunos ambitos incremento sobre la edificabilidad
prevista en el planeamiento vigente y la materializada.

Fichas de Ordenanzas 3,4, 5, 6, 7 y 10: Debe establecerse la edificabilidad
aplicable a cada parcela. Se corregird el numero de la Ordenanza 5, ya que
figura también como numero 4.

Ficha Ordenanza 8 DOTACIONAL EQUIPAMIENTO: No se entienden las
compatibilidades de usos planteadas, ya que se permite el residencial,
comercial y el de oficinas vinculados al industrial, cuando el uso previsto es el
dotacional.

Articulo 145: Debe revisarse lo sefialado en el apartado 3%, ya que hay unidades
de actuacién que tienen sistemas generales adscritos.

Articulo 146: Se revisara el cuadro de coeficientes de ponderacién indicados en
este articulo para el célculo del aprovechamiento tipo ya que no coincide con los
datos del apartado 1 de las Fichas Urbanisticas y el de la Memoria Justificativa.
Asimismo, se aclara que el Plan de Ordenacion Municipal debe establecer la
ordenacion detallada completa de las Unidades de Actuacién, siendo sélo



23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

exigible la redaccién de un Plan Especial en las Areas remitidas a operacion de
reforma interior.

Articulo 148: La referencia al articulo 57 de estas Normas est4d mal realizada
porque es al articulo 56. Se debe corregir el error de la duplicidad en el titulo del
articulo, con los numeros 149 y 148.

Articulo 149: La unidad minima de cultivo en secano segun la Orden de 27 de
mayo de 1958 es de 2,5 ha en el municipio de Pantoja. Asimismo de acuerdo
con la Ley 3/2008 de Montes y Gestion Forestal Sostenible de Castilla-La
Mancha, seran indivisibles, salvo por causa no imputable al propietario, las
parcelas forestales de superficie inferior a 100 hectéareas.

Articulo 150: Deberia definirse mas concretamente el concepto de nucleo de
poblacién sefialando distancias concretas al suelo urbano o urbanizable y a
otras edificaciones en distintas unidades del suelo rastico. En el caso de no
definirse se senalard la aplicacién de lo dispuesto en el articulo 10.b.2 del
Reglamento de Suelo Rustico.

Articulo 151: El texto extraido del articulo 54.12.22 TRLOTAU no coincide
exactamente con el texto legal vigente. Asimismo, en el apartado sexto se
sefiala que no se permiten las actividades extractivas en suelo rastico a
excepcién de las ya existentes y sus ampliaciones, remitiendo a posteriores
modificaciones del POM la posibilidad de instalacion de cada nueva actividad y
la regulacion de la misma. A la vista de lo anterior, si no se pretenden prohibir
dichas actividades, debe precisarse en las Normas Urbanisticas de este Plan la
regulacién con cardcter general de las actividades extractivas tanto de nueva
instalacién como posibles ampliaciones, teniendo en cuenta la existencia de
derechos mineros.

Articulo 153: Respecto al cuadro que resume las parcelas minimas de las ITP
ha de sefalarse que deben reflejarse mas exactamente las diferencias entre las
requeridas para usos dotacionales de titularidad publica, los usos dotacionales
de titularidad privada regulados en el articulo 11.1 ITP y los equipamientos
privados regulados en el articulo 11.3 de la ITP. Asimismo, respecto a los
establecimientos hoteleros de menos de 750 m2 sélo tienen esas superficies
minimas y ocupaciéon maxima aquellos con acabados propios de la arquitectura
tradicional de la zona. Ademas de los supuestos previstos en el articulo 4.4 de
las ITP existen otros supuestos en los que se permite una superficie menor que
la minima o una mayor ocupacién, como son los establecidos en el articulo 9.6
ITP y 23 RSR, aplicable este Ultimo a la industria ceramica. Asimismo, no se
sefala la superficie minima para actividades extractivas y mineras, que es la
adecuada a sus requerimientos funcionales, de acuerdo con la legislacién de
minas de acuerdo con el articulo 7.1 ITP.

Articulo 154: Se matiza que la actualmente la consejeria competente para emitir
el informe en el caso de que se pretendan implantar industrias ceramicas en
una superficie menor que la minima o con una ocupacién mayor que la maxima
es la Consejeria de Fomento, por ser competente en materia de industria.
Respecto a la parcela minima requerida para actividades extractivas y mineras,
si no la senala la legislacidn sectorial se requerira informe de la Consejeria de
Fomento, por ser competente en materia de Minas. Al determinarse en el Plan
con caracter general ocupaciones para las naves mayores que las previstas en
las ITP, debera matizarse que estas ocupaciones, que son aplicables solo para
la industria cerdmica, tienen caracter excepcional segun el articulo 23 RSR y
que deben ser propuestas para cada caso por el érgano competente en materia
de Industria de la Consejeria, si bien esta propuesta no es vinculante para el
organo urbanistico que otorga la calificacion.

Articulo 155: la solicitud de la consulta previa debe constar de la documentacién
requerida segun el articulo 36.2 RSR en su actual redaccion, que no se
reproduce fielmente en este articulo. Asimismo, no se contempla la
concertacién interadministrativa que establece el articulo 36.3 RSR.

Articulo 156: Si procede, deberia preverse la categoria de suelo rustico no
urbanizable de especial proteccidn estructural por su aprovechamiento minero.



En todo caso la propuesta se concertara con la Direccién General de Industria,
Energia y Minas.

31. Articulo 158: Se deberd garantizar la integridad y continuidad de las vias
pecuarias que atraviesen dmbitos de desarrollo del plan, no pudiendo éstas ser
utilizadas para usos distintos de los previstos en los articulo 31 y 32 de la Ley
9/2003 de Vias Pecuarias.

32. Articulo 162: Las distancias de las lineas de alta tension a arbolado,
construcciones deben establecerse de acuerdo con el Real Decreto 223/2008.

33. Articulo 166: Los usos industriales y terciarios seran los enumerados en el
articulo 11.4 del Reglamento de Suelo Rustico y 2.4 de las ITP, teniendo
también en cuenta la definicion de dichos usos que figura en el Reglamento de
Planeamiento.

34. Articulo 169: Se debera también imponer a los nuevos desarrollos, sea cual sea
Su uso, que se condicione el la autorizacion de los usos y actividades previstos
al funcionamiento de los sistemas de depuracion necesarios para que la
totalidad de las aguas residuales generadas sean depuradas, garantizando la
no afeccién hidrolégica e hidrogeoldgica.

F) FICHAS-RESUMEN INDIVIDUALIZADAS

FICHAS DE UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO URBANO:

Se adaptaran las fichas de cada unidad de actuacion al modelo de ficha que se fija en la Norma
Técnica de Planeamiento (NTP), en concreto:

1.

Se debe indicar la superficie del ambito descontando los Sistemas Generales.

Ademas del uso mayoritario deberan incluirse los usos pormenorizados que se prevean
asi como las ordenanzas de aplicacién que los regulen. Se aconseja incorporar en las
fichas la superficie destinada a cada uso.

Se debe indicar el aprovechamiento objetivo del ambito. El aprovechamiento tipo se
dara en u.a./m2.

La edificabilidad se definira sobre la superficie del ambito.

Los planos que se incluyan seran los sefalados en la ficha tipo de la NTP. En todo
caso, la ordenacion detallada debera incluirse con una definicién suficiente para
poderse interpretar.

Se debera aportar la ordenacién detallada de todas las Unidades de Actuacion
sefialando las areas reservadas a sistemas locales de zonas verdes y equipamientos
indicando su superficie, asi como la localizacién de la reserva de vivienda protegida y
los distintos usos previstos. Asi mismo, se ubicaran los sistemas Generales adscritos a
cada unidad de actuacién. En todo caso, las zonas verdes deberan cumplir las
condiciones geométricas minimas que se detallan en el articulo 24.2 de RP, sefialando
qgue en las de Sistema General deberan tener una superficie minima de 1.000 m2 y se
debera poder inscribir un circulo de 30 m de diametro. En este sentido se observa que
no se cumplen las dimensiones requeridas para zona verde en la UA-04.

Se evitard presentar la ordenacion detallada prevista montada con las edificaciones
existentes, como ocurre por ejemplo en la UA.04, ya que se dificulta la lectura.

Debera aclararse qué Unidades de Actuacion se remiten a Plan Especial de Reforma
Interior y cuéles son Unidades de Actuacién Urbanizadora por tratarse de suelo urbano
clasificado de acuerdo con el articulo 45.1.A)b TRLOTAU, sefalando este extremo en
las fichas de las mismas, teniendo en cuenta que solo podran considerarse como
ambitos de operaciones de reforma Interior aquellos terrenos que hayan sido
urbanizados anteriormente, de acuerdo con lo sefialado en el articulo 45.3.A.a)
TRLOTAU.

Se recuerda que las unidades de actuacion urbanizadora cumpliran los estandares
minimos establecidos en el articulo 31 del TRLOTAU y 21 del Reglamento de
Planeamiento, sin perjuicio de que exclusivamente en los ambitos para los que se
prevea una operacion de reforma interior el planeamiento pueda incrementar o disminuir
el porcentaje de las cesiones de suelo conforme al articulo 69 1.2 del TRLOTAU. Por
ello, se debe eliminar en las fichas de unidades de actuacion urbanizadora del articulo
45.3.B TRLOTAU la observacién de descontar directamente la edificabilidad existente
para el célculo de cesiones, ya que el régimen aplicable en ese caso es el establecido
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11.

12.

13.

14.

15.

en el articulo 69.1.2.c) y las cesiones son las propias del suelo urbanizable. Se observa
incumplimiento de los estandares de zonas verdes y dotaciones en la UA 05 y de los de
aparcamiento previstos en el articulo 21.5 de Reglamento de Planeamiento en la UA
01y UA 02.

Se cumplird también el estandar del 30% establecido en el articulo 24.3 TRLOTAU
respecto a la reserva de edificabilidad sujeta a un régimen de proteccion publica,
observandose que no se cumple el mismo en el caso de la UA-04.

Se observa que hay PAUs que se encuentran en tramitacion, por lo que se recuerda la
suspension de acuerdos aprobatorios de PAUs en las zonas afectadas atendiendo al
articulo 130.8 del RP. En todo caso, debera incorporarse de manera clara al POM la
ordenacion de los PAUs que se encuentren en tramitacion, ya que de no incorporarse y
establecerse una ordenacion distinta operara la suspension anteriormente sefialada. En
este caso se encuentran por ejemplo la UA 05 y UA 06, cuyos parametros no son
totalmente coincidentes con los que constan en la Memoria Informativa respecto a los
correspondientes PAUS en tramitacion.

Se observa que en la Memoria Justificativa se indica el nimero de viviendas que
corresponden a cada ambito. Si se pretende que este dato conste como determinacion
debe incluirse en las determinaciones de las fichas.

Existen discrepancias entre los coeficientes de ponderacién de los distintos usos
indicados en el apartado 1 de las Fichas Urbanisticas y en el articulo 146 de las Normas
Urbanisticas. Se aclararan cuales son los coeficientes de ponderacion utilizados para el
célculo del aprovechamiento.

Se tendra especial cuidado en distinguir cuando se habla de unidades de actuacién del
planeamiento vigente y cuando se habla de unidades de actuacion previstas en el POM.
Se observa en algunos casos que el aprovechamiento del ambito no coincide con el
resultante de aplicar el indice de edificabilidad a la superficie del dmbito, como por
ejemplo en la UA 04.

Respecto a la UA.03, se aprecia un cambio de uso de parque publico deportivo a uso
residencial. En esta recalificacion no se justifica la compensacion de las dotaciones
publicas eliminadas de acuerdo con el articulo 39.2 del TRLOTAU. Por otra parte, se
recuerda que el suelo residencial de propiedad municipal debe incluirse en el Catalogo
de Suelo Residencial Publico.

Respecto a la UA.07, se revisara la ordenanza asignada en la ficha, Ordenanza 2, ya
que la edificabilidad que se indica en la ficha asi como la ZOU a la que pertenece no
corresponde con dicha ordenanza.

Respecto a la UA.08 y UAQ9 se aclarara si se establece como Sistema General de
infraestructuras la travesia de la CM-4004, incluyéndose, en tal caso, en los Sistemas
Generales adscritos de la ficha si procede. Se establecera la ordenacion detallada
incluyendo, en caso de definirse, la via de servicio a la que se hace referencia en la
ficha.

Respecto a la UA.10, se debera valorar el aprovechamiento que se puede materializar
al tener que respetar la banda de proteccién de 50 m respecto al cementerio. Se
recuerda que en dicha area sélo se podran ubicar los usos permitidos en el Decreto
72/1999 de Sanidad Mortuoria en su redacciéon dada por Decreto 175/2005. Por otro
lado, se aclarara a qué ZOU pertenece, ya que existen discrepancias al respecto entre
la informacién contenida en los planos de ordenacion y el Anexo 2. Fichas de Unidades
Urbanisticas. Asimismo, se revisara la ordenanza asignada, Ordenanza 2, ya que la
edificabilidad que se indica en la ficha no coincide con la de dicha ordenanza.

FICHAS DE SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

1.

Se adaptaran las fichas de cada Sector al modelo de ficha que se fija en la Norma
Técnica de Planeamiento (NTP), en los mismos términos que se ha senalado para las
unidades de actuacién en el primer apartado del punto anterior.

Se sefalaran graficamente los sistemas generales que se hayan adscritos o incluidos
en cada sector, ya que por ejemplo en el sector 13 no se distingue si incluye parte del
Parque de la Barrena.

Los planos que se incluyan seran los sefialados en la ficha tipo de la NTP. En todo
caso, en los ambitos en los que se defina la ordenacién detallada, se deberan sefalar
las areas reservadas a zonas verdes y equipamientos indicando su superficie, asi como
la localizacién de la reserva de vivienda protegida. Se ubicaran los Sistemas Generales
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adscritos a cada sector en todos los ambitos. En cualquier caso, la ordenacion
representada sera coherente con la del resto de los planos.

Se revisara y corregird, cuando proceda, el cuadro resumen en cuanto a zonas verdes y
equipamientos de Sistema Local se refiere, ya que existen discrepancias con los datos
gue constan en las fichas de cada sector, como en caso del sector 11.

En todo caso, las zonas verdes para que computen como tales deberan cumplir las
condiciones geométricas minimas que se detallan en el articulo 24.2 de RP,
observandose en el caso del Sector 07 que no se cumplen dichas dimensiones
minimas.

En los sectores afectados por el viario de circunvalacién se tendra en cuenta el caracter
de Sistema General de éste, rectificando los distintos parametros de las fichas que se
vean afectados.

Se indicara en los sectores de uso residencial y en las Unidades de Actuacioén, en su
caso, la participacion en la financiacion de las nuevas infraestructuras generales.
Respecto a las zonas que se delimitan como Suelo Urbanizable y tienen
aprovechamiento minero, se incluira esta circunstancia en las observaciones de sus
fichas, a fin de que sean tendidas en cuenta en los instrumentos de desarrollo. Esta
situacién se produce en los Sectores S.03, S.07, S.08, S.13, S.14, S.19 y S.21 ya que,
segun el plano de Informacién 1.04, Estado Actual del Término Municipal. Afecciones,
existen areas sefialadas con afecciones por Canteras coincidentes con parte de los
sectores residenciales propuestos.

Se revisara y corregird, en su caso, el aprovechamiento tipo de los Sectores S.02, S.03,
S.05, S.06, S.07, S.08, S.09, S.10, S.11, S.12, S.13, S.14, S.15 y S.18, calculandolo en
funcién de las superficies asignadas a los distintos usos que en cada area se prevean
aplicando los coeficientes de ponderacion indicados para los mismos. En todo caso se
aclarara si existen Sistemas Generales obtenidos que no formen parte de las areas de
reparto, como puede ser el caso del Parque de la Barrena, para excluirlos del célculo
del aprovechamiento tipo.

Se observa que en la Memoria Justificativa se indica el nimero de viviendas que
corresponden a cada ambito. Si se pretende que este dato conste como determinacion
debe incluirse en las determinaciones de las fichas.

Se cumpliran los estandares minimos establecidos en el articulo 31 del TRLOTAU y 22
del Reglamento de Planeamiento. Se observa incumplimiento de los estandares
dotaciones del articulo 22 del Reglamento de Planeamiento en el caso de los sectores
11, 16 y 20, y de los de aparcamientos previstos en el apartado 5° de dicho articulo en
los sectores 04, 05, 06 y 16.

Las reservas destinadas a zonas verdes, dotaciones publicas e infraestructuras de
sistema local que se sefalen en los sectores, como es el caso de los sectores 01,03 y
04, se localizaran en los planos de ordenacién detallada. En todo caso, se distinguiran
las dotaciones de sistema local de las de sistema general.

Se observa en algunos casos que el aprovechamiento del &mbito no coincide con el
resultante de aplicar el indice de edificabilidad a la superficie del ambito, como por
ejemplo en los sectores 01, 02, 04, 08, 11, 16, 17, 18, 19 y 21.

Sin perjuicio de la tramitacién de una modificacion de trazado, se mantendra la
integridad y el trazado de las vias pecuarias en los ambitos de los Sectores 05, 18 y 07,
siendo en este ultimo caso la ordenacién detallada establecida incompatible con una via
pecuaria.

Las ordenanzas establecidas seran congruentes con los usos previstos, observandose
discrepancias en el sector 16 al asignéarsele la Ordenanza 9 de uso terciario.

En el caso del Sector 18, de justificarse su clasificacion, se debera considerar la
superficie dotacional deportiva privada, dada la importancia para la ordenacion y el
cardcter estructurante de la misma, y se tendrd en cuenta para los calculos del
aprovechamiento tipo y se aclarard que porcentaje se autoriza para uso terciario, ya que
existen discrepancias entre las fichas y la memoria.

Respecto a las lineas aéreas de alta tension que atraviesen los ambitos se prevera en la
ficha su soterramiento en el caso de sectores residenciales como el sector 18 y se
contemplara al menos la banda correspondiente de servidumbre en el caso de sectores
industriales como el 21.



18. Respecto al Sector 22, se determinara la participacién correspondiente en financiacién

de estructuras generales, ya que existen discrepancias al respecto en la propia ficha.

SISTEMAS GENERALES

1.

Deben recogerse los Sistemas Generales existentes, en el sentido que se ha sefalado
anteriormente y los previstos que tengan un caracter estructurante. Por ejemplo, el
viario de circunvalacion previsto, se sefalard como sistema general, ya que en la
Memoria se considera que tiene ese caracter.

Se deben grafiar claramente en los planos de las fichas de unidades urbanisticas los
Sistemas Generales con sus superficies adscritos a cada Unidad de Actuacién y a cada
Sector.

FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA

Atendiendo a la Norma Técnica de Planeamiento se deberan revisar las fichas de las ZOUs en
el sentido siguiente:

1.

2.

3.

Se debe distinguir la tipologia dominante en cada ambito e identificar claramente la
intensidad edificatoria neta existente y la asignada por el plan.

Se debera incluir la densidad poblacional y, en su caso, la residencial como nimero de
viviendas maximo.

Se debera distinguir la superficie existente de espacios libres y otras dotaciones, de las
previstas.

Las superficies de las zonas de ordenacion ZOU.03, ZOU.04 y ZOU.10 del cuadro
resumen no coinciden con las indicadas en las fichas ni con el total de las superficies de
los ambitos (UA y S) que las integran.

Como se ha sefialado anteriormente, no se ha justificado la inclusion de las ZOUs 01 y
02 en el Suelo Urbano Consolidado. Respecto a estas ZOUs, la delimitaciéon de las
zonas de ordenacion urbanistica que se propone conlleva modificacion de usos,
tipologias y ordenanzas en determinadas areas. Por ello debera aportarse un estudio
riguroso de la edificabilidad preexistente y la prevista en cada ZOU para detectar los
posibles incrementos de aprovechamiento y reservar las cesiones legales de zonas
verdes correspondientes a dichos incrementos. En todo caso, la edificabilidad bruta de
cada ZOU debera estar en concordancia con la edificabilidad de la ordenanza que le
corresponda sobre cada parcela. Deberan revisarse en este sentido los datos que
constan en las fichas. La edificabilidad preexisitente a considerar sera la licitamente
realizada si no existen las dotaciones correspondientes al aprovechamiento previsto en
el planeamiento anterior de acuerdo con el articulo 69.1.2.b) TRLOTAU.

Se aclarard a qué ZOU pertenece la unidad de actuacién UA.10, ya que existen
discrepancias entre los planos, las fichas de las UA y de las ZOUs.

Se observan también errores en los datos de los sistemas locales de la ZOU 05 y en los
datos de las superficies méximas de las ZOUs 06,07 y 10.

G) CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

El catalogo debera corregirse y adaptarse a la Norma Técnica de Planeamiento. Asimismo
debera tenerse en cuenta lo sefialado en el informe de la Consejeria de Educacion, Cultura y
Deportes en relacion al mismo:

1.

Memoria Justificativa: Se indicaran de manera expresa los contenidos que forman parte
de la ordenacion estructural (OE) y de la detallada (OD) y se completara el contenido de
la misma aportando lo siguiente:

La descripcion del método de analisis e identificacion de los elementos catalogados.
Concrecion de los tipos de obras y actividades permitidas y prohibidas en cada nivel de
proteccion.

El inventario de bienes y espacios protegidos.

Planos de Informacién: Debe aportarse plano de delimitacion y situacion de los bienes
protegidos en el que se sefale el entorno de proteccidon de la Fabrica de Harinas, con
expediente incoado de Bien de Interés Cultural (BIC).

Normativa: En cuanto a la normativa debe sefalarse que, ajustadndose a la NTP, debe
redactarse en forma articulada y sefalando expresamente la ordenacioén estructural
(OE) y la ordenacién detallada (OD). Ademas deben sefalarse los siguientes aspectos:
Respecto a las infracciones, se debera revisar la normativa de aplicacion que consta en
este articulo, ya que hay referencias a legislacion derogada.




e Se sefalara para los ambitos que se clasifiquen como Suelo Rustico No Urbanizable De
Proteccion Cultural (SRNUPC) segun lo recogido en el art.5.1.c) del Decreto 242/2004
del Reglamento de Suelo Rustico y los que sin tener esa clasificaciéon estén incluidos en
algun ambito en la Carta Arqueoldgica, la necesidad de cumplir con la normativa
aplicable en los mismos, de acuerdo con el documento que elabore la Consejeria de
Educacién, Cultura y Deportes, para la proteccion del Patrimonio Arqueolégico.

. Fichas de Elementos Catalogados

e Encuanto a las Fichas de los Elementos Catalogados, debera reflejarse en la ficha de la
Fabrica de Harinas el entorno de proteccion de la misma que se sefiala en la Resolucién
de incoacion de 24-06-2004 de la Direccién General de Patrimonio y Museos.

e Se incorporaran al Catalogo los bienes que senale la Consejeria Educacion, Cultura y
Deportes, incluyendo los ambitos de prevencion y proteccion arqueoldgica que se
sefalen en la Carta Arqueoldgica que apruebe dicha Consejeria.

H) CATALOGO RESIDENCIAL DE SUELO PUBLICO

Debera aportarse si se califican suelos pertenecientes al municipio con uso residencial. En todo
caso, si en el documento de aprobacion definitiva no se calificase ningun suelo publico municipal
con uso residencial, deberd aportarse el certificado del Secretario Municipal que acredite este
extremo.

A la vista de lo anterior, el documento debera adaptarse totalmente a lo establecido en la Norma
Técnica de Planeamiento. Asimismo, deberan tenerse en cuenta todas las observaciones
realizadas en este informe asi como las que pudieran realizarse por el resto de Administraciones
Publicas en el tramite de concertacion interadministrativa. Concluido este tramite, debera
remitirse a la Comisién de Concertacion Interadministrativa de Toledo copia del documento junto
con los informes sectoriales emitidos por las Administraciones Publicas y organismos afectados
a fin de que emita un Informe Unico de Concertacion, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
11 del Decreto de Regulacion de Competencias y de Fomento de la Transparencia en la
Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

2.2. CASARRUBIOS DEL MONTE. EXPTE. 062/06 PL. PLAN DE ORDENACION
MUNICIPAL PROMOVIDO POR EL AYUNTAMIENTO DE CASARRUBIOS DEL MONTE.

A las 10.50 horas, el ponente de la Comisién procede a la exposicién del segundo apartado del
punto segundo del orden del dia del informe segun el informe elaborado por los servicios
técnicos de estos Servicios Periféricos:

El objeto del presente documento es la revision del planeamiento vigente en el municipio de
Casarrubios del Monte. Dicho municipio dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento
aprobadas definitivamente por la CPU en sesion celebrada el dia 5 de abril de 1994 a las que
se han incorporado las modificaciones puntuales legalmente tramitadas.

El documento informado ha sido remitido por el Ayuntamiento de Casarrubios del Monte en
fase de concertacion interadministrativa y previamente a la aprobacién inicial, en aplicacién de
lo dispuesto en los articulos 10 y 36.2 del texto refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio
y de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, para
la emision del informe al que hace referencia los citados articulos y el articulo 135.2.b) del
Decreto 248/2004, de 14-09-2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de la
LOTAU (en adelante, RP).

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a) y 36.1 del TRLOTAU, 135.2
RPTrLOTAU y 5 y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha, informar el PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE



CASARRUBIOS DEL MONTE, promovido por el Ayuntamiento de acuerdo con las siguientes
CONSIDERACIONES:

1. En cuanto a las determinaciones que afectan a la ordenacién estructural:

a) Respecto al modelo de evolucién urbana y de ocupacién del territorio asumido:

® A la vista del Informe del Servicio Provincial de Toledo del Organismo Auténomo
de Espacios Naturales de Castilla-La Mancha de 2 de febrero de 2010, asi como
de la Evaluacion Ambiental Preliminar emitida por la Direccién General de
Evaluacion Ambiental el 13 de abril de 2011, se debera reconsiderar y redefinir en
lo que corresponda el modelo territorial y de ocupacién del suelo en principio
previsto. Esta reconsideracion no podra contemplar nuevos crecimientos para las
urbanizaciones exteriores. Por otra lado se debera plantear un crecimiento urbano
mas reducido justificandose de conformidad con lo dispuesto en los articulos 2 y
10.1.a) TRLS 2008 y 106.2 del Reglamento de Planeamiento con el limite de
crecimiento sefialado en los informes citados alrededor del nudcleo principal
preferiblemente de manera que se circunscriba al vial de sistemas generales méas
cercano al nucleo por el norte y oeste, y la CM-4004 y su acceso desde el sur por
el oeste y sur.

b) Respecto a la clasificacién del suelo:

e Se tendran en consideracion todas las observaciones y medidas vinculantes que
afectan a la clasificacion del suelo de las seialadas en la Evaluacién Ambiental
Preliminar antes citada.

¢ | a clasificacién del suelo urbano consolidado y no consolidado se adecuara a lo
establecido en los apartados 2 y 3 del articulo 45 del texto refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica, aprobado por el Decreto
Legislativo 1/2010, de 18 de mayo (en adelante, TRLOTAU):

— Se clasificara como suelo urbano consolidado por la urbanizacion y
la edificacion aquellos terrenos que cumplan las condiciones
establecidas en el articulo 45.2 del TRLOTAU.

Los terrenos incluidos dentro de la Zona B de Ensanche de las NN.SS.
vigentes se clasificaran como suelo urbano consolidado cuando se hayan
desarrollado de acuerdo con lo establecido en las citadas normas y en el
TRLOTAU y hayan obtenido la condicion de solar. A este respecto se
reconsiderara la clasificacién propuesta para determinadas parcelas que no
parecen reunir la condicién de solar. Tal es el caso, por ejemplo, de parcelas
en la zona situada al sur del sector SR-8 (donde ademas parece darse un
cambio de uso), o0 la zona situada entre la plaza de toros y el sector SR-12.
Igualmente los terrenos incluidos dentro de los poligonos exteriores se
clasificardn como suelo urbano consolidado cuando se hayan desarrollado de
acuerdo con lo establecido en las NN.SS. y en el TRLOTAU. En caso contrario,
se deberan delimitar las unidades de actuacion necesarias.

— Se debera aportar la documentacion relativa a los instrumentos de
planeamiento, debidamente diligenciados de aprobacion definitiva,
de todos los desarrollos tramitados indicando expresamente las
cesiones realizadas y el estado de ejecucion de las obras de
urbanizacién, tanto de los poligonos definidos en las Normas
Subsidiarias como de los ambitos definidos con posterioridad, para
poder diferenciar los terrenos que han de clasificarse como suelo
urbano consolidado de aquellos que se deberan clasificar como
suelo urbano no consolidado o urbanizable. Se acreditard mediante
certificado la aprobacién y adjudicacién, firma de convenio, vy
constitucién de aval de los citados desarrollos.



— Se debera justificar que con la edificabilidad propuesta en el suelo
urbano consolidado no se supera la edificabilidad preexistente
licitamente realizada, teniendo en cuenta que ésta es la
materializada de conformidad con las NN.SS. vigentes, y que por
tanto no podra computarse la edificabilidad que, pese a haberse
materializado, contraviene las citadas NN.SS. En caso contrario, en
virtud de lo establecido en el articulo 45.3.A).b), deberan clasificarse
dichos terrenos como suelo urbano no consolidado, debiendo prever
el POM, los terrenos de suelo urbano necesarios para la ubicacién
de las dotaciones precisas para cumplir con los estandares de
calidad urbana establecidos en el articulo 31 del TRLOTAU tal y
como establece el articulo 21.4.A.b) del RP.

— Asi mismo, la materializacion del aprovechamiento en aquellos
solares actualmente edificados con un uso diferente al que permite el
planeamiento requerira la aplicacion de articulo 69 del TRLOTAU,
debiendo prever el POM las dotaciones precisas para cumplir con los
estdndares de calidad urbana establecidos en el articulo 31 del
TRLOTAU.

® En cuanto a la clasificacién como urbano no consolidado:

— El suelo urbano no consolidado remitido a actuaciéon urbanizadora
debera reunir las condiciones sefialadas en el apartado 1.A).b) del
articulo 45 del TRLOTAU; por tanto se reconsiderara la clasificacion
propuesta para las unidades de actuacion que parecen no contar con
la ocupacion de la edificacion necesaria para clasificarlas como suelo
urbano no consolidado, y parece que deberian clasificarse como
suelo urbanizable. Este es el caso, por ejemplo, de la UAR-15,
UAR-16, UAR-21,..etc. Asimismo se da el caso de las
urbanizaciones exteriores, para las cuales no se refleja que estén
efectiva y suficientemente servidas por las redes de servicios
necesarias, condicion necesaria para su clasificacibn como suelo
urbano no consolidado. Seran los planos de informacion (estado de
la urbanizacién, edificacion existente) los que deberan acreditar si es
procedente o no la clasificacion que se propone.

— lgualmente se reconsiderara la definicion como de ambito de
reforma interior los suelos incluidos en el ARI-2 Pza. de toros, ya
que, a tenor de los documentos de informacién, parecen suelos no
consolidados por la urbanizacién, por lo que parecen responder a lo
previsto en el articulo 45.3.B) del TRLOTAU, y por tanto deberian
estar incluidos en una UA.

— Por el contrario existen suelos incluidos en UAs para los que se
prevé apertura de nuevos viales (o regularizacién de los existentes),
que si parecen estar en manzanas consolidadas por la urbanizacién
(por ejemplo UAR-12, UAR-22...), para los cuales parece mas
apropiado la definicion de ambitos de reforma interior segun lo
previsto en el articulo 45.3.A).a) del TRLOTAU. De igual manera se
dan casos de UAs que incluyen parcelas que ya parecen reunir la
condicion de solar (por ejemplo UAR-5, ...), y que por tanto, y salvo
que se incluyeran en un ambito de reforma interior o se entienda que
se produce un incremento de aprovechamiento, deberian clasificarse
como suelo urbano consolidado. Se reconsideraran estas situaciones
y se justificaran las clasificaciones de suelo finalmente adoptadas.

® En cuanto a la clasificacion de los suelos de las areas en situacion irregular
tratadas en el punto 6.4 de la Memoria Informativa:



— Para la actuacion irregular El Postillon, puesto que se justifica su
clasificacion como suelo urbano consolidado por el hecho de que no
supone aumento de aprovechamiento, se tendra en cuenta que para
justificar este extremo se deberd comparar el aprovechamiento
asignado por el POM (1,4 m?’m® sobre parcela neta) con el
aprovechamiento preexistente. No obstante se deberia definir el
ambito de reforma interior para la regularizacion de la actuacion.

e Se debera reconsiderar la clasificacion como suelo urbano consolidado del solar o
solares situados colindantes con la delimitacién de la UAR-4 por el noreste, ya que
segun el plano de informacion Pl 7 se encuentran servidos por viales sin
pavimentar y en ejecucion.

® Se debera justificar y modificar, en su caso, la clasificacién propuesta como suelo
urbano consolidado de los solares cuyo frente da al vial que se sefiala como en
ejecucién en los planos de informacion.

e Se debera justificar y modificar, en su caso, la clasificacién propuesta como suelo
urbano consolidado de los solares cuyo frente da a un vial sin pavimentar,
prolongacion de la Calle el Arenal hacia el suroeste.

e Se deberan clasificar como suelo rustico no urbanizable de proteccién cultural los
suelos que correspondan de acuerdo con lo previsto en articulo 5.1.c) del
Reglamento de Suelo ristico de la LOTAU.

® Se debera aclarar la clasificacién propuesta para la urbanizacién exterior Monte
Nuevo ya que se definen clasificaciones contradictorias entre los planos PO 15y
PO 16 y el plano PO 1.5, y lo sehalado en el punto 2.4.2.4 de la Memoria
Justificativa.

® Se debera eliminar la categoria o subcategoria de suelo rustico no urbanizable de
reserva industrial ya que no esté prevista por el TRLOTAU ni por el Reglamento de
Suelo Rdstico, sin perjuicio de que en aplicacion del articulo 9.1.g) del citado
Reglamento se quieran prever areas concretas entre el suelo clasificado como
rustico de reserva.

® | os suelos destinados a sistemas generales deberan clasificarse en alguna de las
clases de suelo, segun corresponda, de acuerdo con lo previsto en el articulo 44.1
del TRLOTAU.

¢ Deberan delimitarse las vias pecuarias que discurren por el término municipal, asi
como sus zonas de proteccion, de acuerdo con el informe que para este fin debera
emitir el 6rgano competente y, en caso de modificar su trazado, se realizara de
acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente. Dichos terrenos se clasificaran
como suelo rastico no urbanizable de proteccion ambiental tal y como establece el
articulo 5.1.a del Decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Suelo Rustico (en adelante, RSR).

e Se debera resolver el conflicto que se da entre la clasificacion como suelo rustico
protegido de la via pecuaria del Cordel de Hormigos en su ultimo tramo antes de
entrar en el nacleo por el suroeste y la calificacibn como equipamiento de lo que
parece un campo de deportes. En cualquier caso la propuesta final que afecte a la
via pecuaria debera contar con el informe favorable del 6rgano competente.

e Deberan clasificarse como suelo rdstico no urbanizable de proteccion de
infraestructuras los terrenos comprendidos dentro de las zonas de dominio publico
y servidumbre de las carreteras y caminos que discurren por el término municipal,
siempre que no tengan la consideracion de travesias ni, en su caso, formen parte
de los desarrollos previstos. En este caso deberan calificarse como sistema
general de infraestructuras y adscribirse a los &mbitos correspondientes tal y como
establece el articulo 27.5 de la Ley 9/1990, de 28 de diciembre, de Carreteras y



caminos, modificada por la Ley 2/2009, de 14/05/2009, de Medidas Urgentes en
Materia de Vivienda y Suelo por la que se modifica el TRLOTAU.

e Deberan acotarse las bandas correspondientes a suelo rustico no urbanizable de
proteccion ambiental en arroyos y vias pecuarias, asi como senalar y acotar las del
suelo rustico no urbanizable de proteccién de infraestructuras en las carreteras, y
en las conducciones de servicios (lineas eléctricas). Todo esto se reflejara
claramente en toda la documentacion gréafica del POM.

¢ Una vez recabado el informe del Ministerio de Defensa en cuanto a las afecciones
de las Servidumbres Aeronauticas de la Base Aérea de Getafe, se preveran las
protecciones de suelo que, en su caso, correspondan.

¢ Deberan definirse las distintas zonas de ordenacion urbanistica de acuerdo con lo
establecido en la Disposicion Preliminar. 15 del TRLOTAU y en el Anexo Il del RP.
Se realizara un estudio de la edificabilidad para cada zona de ordenacion
urbanistica en suelo urbano y se justificara el estandar previsto en el articulo
31.1.a) del TRLOTAU.

c) Respecto a la delimitacién preliminar de los sectores y ambitos de reforma interior:

® En cuanto a la delimitacién de las unidades de actuacion discontinuas en las
urbanizaciones exteriores se tendra en cuenta lo siguiente:

- La superficie a considerar para el célculo del 10% de la superficie
ordenada con destino a zona verde debera ser la superficie total,

- En las fichas correspondientes se dejara claro que el aprovechamiento tipo
se define para toda la unidad de actuacién (coincidente con el area de
reparto), incluyendo la superficie exterior sobre la que se sitlan las
cesiones.

- Las que incluyen suelo dentro de la zona de policia de algun cauce
deberadn estar a lo previsto en la Disposicién Adicional Primera del
Reglamento de Suelo Rustico de la LOTAU, por lo que para poder
clasificarlos como suelo urbano se deberd establecer el ancho de la banda
de proteccion en base el estudio hidrolégico y de riesgo de avenidas y al
informe del 6rgano competente en materia de aguas.

e Para la ARI-1 El Castillo se tendra en cuenta que las cesiones de suelo que se fijen
en aplicacion de lo previsto en lo apartados 1?2 y 22 del articulo 69.1.2.a) del
TRLOTAU no son intercambiables ni puede compensar o sustituir una a otra,
independientemente de la cuantia que para cada una finalmente se fije.

e E| POM debera determinar la secuencia l6gica de desarrollo de los sectores y
ambitos de reforma interior a través de la definicion concreta de de las condiciones
objetivas que posibiliten la incorporacion de cada actuacion urbanizadora, fijando el
orden de prioridades y regulando las condiciones que han de satisfacer para que
sea posible su programacion.

e Se tendran en cuenta los criterios de delimitacién de sectores y unidades de
actuacion urbanizadora previstos en los articulos 28 y 29 del Reglamento de
Planeamiento de la LOTAU, por lo que no se podra delimitar esos ambitos a ejes
de viales, o sin incorporarlos completos.

d) Respecto al uso global mayoritario, densidades e intensidades de edificacién y areas
de reparto y aprovechamientos tipo:

® Para los ambitos de desarrollo se deberan definir las intensidades edificatorias y
las densidades poblaciones maximas.



® Se deberian fijar coeficientes correctores de uso y tipologia para los supuestos en
los que se prevén diferentes usos; por ejemplo en la UAR-9, donde ademas del
residencial se prevé el uso dotacional privado.

® Para cumplir con los articulos 31.3 y 32.1 del Reglamento de Planeamiento de la
LOTAU, se estableceran los aprovechamientos tipos para que entre las areas de
reparto para las que el se prevé un mismo uso global o pormenorizado mayoritario
no exceda del 15%. Se incluira justificacion del cumplimiento de este extremo.

e) Respecto a los sistemas generales:

® Deberan definirse claramente todos los sistemas generales propuestos, existentes
y previstos (zonas verdes y espacios libres, comunicacién, infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento, etc) de acuerdo con lo establecido en los apartados
11 y 12 de la Disposicion Preliminar. Se indicara claramente tanto su superficie
como su obtencién y ejecuciéon y, en caso de adscribirse a distintos sectores,
deberd incluirse dentro de los mismos tanto la superficie como las condiciones
definidas para su ejecucion.

® | os sistemas generales se deberan sefalar para todo el término y no sélo para el
nucleo principal.

® De los sistemas generales que se definan se diferenciaran claramente los ya
existentes de los que se propone su obtencion.

® Se debera relacionar la denominacién que reciben los sistemas generales en las
fichas y tablas de la memoria con la representacién gréafica de los planos.

® En las fichas de los ambitos de desarrollo se debera incluir representaciéon grafica
de los sistemas generales incluidos o adscritos.

® Se debera justificar con claridad el cumplimiento de la reserva minima con destino
a sistemas generales de espacios libres, en proporcién no inferior a 15 metros
cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales
previstos en el POM. Se tendran en cuenta los siguientes aspectos:

- Deberan cumplir con los requisitos que para los
mismos se fijan en al articulo 24 del Reglamento de Planeamiento de la
LOTAU, ya que, por ejemplo, la reserva prevista para ese fin dentro de la
UAR-10 aparentemente no cumple dichos requisitos. En especial deberan
cumplir con el requisito de centralidad por lo que no son aceptables los
sistemas generales que se sitlen alejados de la poblaciéon que genera esta
reserva.

- Se tendra ademas en cuenta que,
independientemente de que sea titularidad del Ayuntamiento, si el suelo
que se destina a sistemas generales de espacios libres no esta ya afecto a
ese destino, hay que considerarlo como un sistema general a obtener, y
esto se hara de alguna de las formas previstas en el articulo 126.1 del
TRLOTAU.

® Se corregird la consideracién como sistema general del aer6dromo, ya que éste es
de caracter privado, y de acuerdo con el punto 11 de la disposicion preliminar del
TRLOTAU los sistemas generales son siempre bienes de dominio publico.

e E| POM debera definir claramente todas las infraestructuras proyectadas para
satisfacer tanto las necesidades del sistema de abastecimiento de agua potable y
saneamiento como para el resto de los servicios urbanos legalmente establecidos,
justificando técnicamente su suficiencia para las necesidades actuales asi como
para las previstas para todos los desarrollos y, en su caso, establecer un plan de
etapas que garantice las necesidades previamente a la aprobacién de cada uno de



los desarrollos previstos o bien remitir a un Plan Especial de Infraestructuras que
debera estar aprobado antes de los desarrollos a los que sirva.

f) Respecto a los instrumentos de desarrollo y a los criterios de ordenacién del suelo
rustico:

® Para los &mbitos de reforma interior se deberan definir, los criterios, parametros
urbanisticos y objetivos que deberan presidir la ordenacién detallada.

e Se adaptaran todos los documentos que forman parte del POM a las categorias y
subcategorias que establece el TRLOTAU y RSR para el suelo rustico.

e Se deberan definir todas las determinaciones establecidas en el articulo 9 del RSR.

g) Respecto a las determinaciones precisas que garanticen la construccién de viviendas
sujetas a un régimen de proteccién publica:

e E| POM debera establecer las condiciones necesarias que garanticen la
construccion de las viviendas sujetas a un régimen de proteccién publica puesto
que, si bien en estos momentos el municipio tiene una poblacién de derecho
inferior a 10.000 habitantes, se proponen desarrollos cuyo techo poblacional es
muy superior. En todos los desarrollos previstos se debera incluir dicha condicion
y, en su caso, establecer las determinaciones precisas para garantizar la
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccién publica en las
condiciones definidas en el articulo 24.3 del TRLOTAU.

2. En cuanto a las determinaciones que afectan a la ordenacion detallada:

a). En cuanto a cuestiones relativas a la ordenacion urbanistica detallada en el suelo
urbano y urbanizable:

¢ De acuerdo con la ficha de la UAR-9, dentro de este ambito se califica una parcela
con uso dotacional privado. Este uso pormenorizado debera ser coherente con el
gue se sefale en los planos de ordenacién correspondientes.

e Se tendrd en cuenta que de acuerdo con lo previsto en los articulos 21.4.A).a) y
22.2.a) del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU, en los supuestos de
ambitos de desarrollo en los que se prevea una edificabilidad para usos lucrativos
superior a 6.000 metros cuadrados construibles por hectarea, la cesion de suelo
con destino a zonas verdes debe ser de dieciocho metros cuadrados de suelo por
cada cien metros cuadrados de edificabilidad lucrativa.

® En cuanto a la ordenacion detallada definida en el plano PO 11, y sobre los usos
definidos en él y las ordenanzas aplicables en cada caso, se debera aclarar lo
relativo al Equipamiento Industrial, en cuanto a si se identifica 0 no con el uso
'Equipamiento Industria’ que se incluye en el punto 10.4.3.6 de la Ordenanza 42
Industria — almacén. Debera quedar claro si se trata de un equipamiento publico o
es un uso lucrativo. Se incluira para ello las definiciones necesarias en la
regulacion de usos del punto 7 de las Normas Urbanisticas del POM.

® Con el objeto de establecer la ordenacion detallada de las zonas colindantes con
los arroyos a su paso por el suelo urbano o urbanizable se tendra en cuenta lo
establecido en la Disposicion Adicional Primera del RSR, debiendo definir
claramente la banda de proteccion de cada arroyo. Si no quedara definida en el
POM por no contar con el informe del 6rgano competente para el caso, se prevera
la necesidad de obtencién del mismo en el desarrollo del ambito, y asi se reflejara
convenientemente en la ficha de desarrollo.

® Se hace ver que a la parcela que alberga las instalaciones industriales en la calle
lllescas se le otorga una calificacion de uso residencial unifamiliar, y esto supondria
la entrada en régimen de fuera de ordenacién de las citadas instalaciones. Se
tendra en cuenta por si se estima oportuno modificar la calificacion propuesta.



® Se debera adaptar la cesién en concepto de participacion publica en las plusvalias
generadas por la acciéon urbanistica a lo previsto en los articulo 68 y 69 del
TRLOTAU aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010. Se modificaran todos los
puntos del documento completo en los que se hace alusién a esta cesién.

® Para los ambitos que se clasifican como suelo urbano o urbanizable y que en el
planeamiento vigente son rusticos se preveran las aportaciones al patrimonio
publico de suelo suplementarias previstas en el articulo 39.4 del TRLOTAU.

e Se debera reconsiderar el ancho de determinados viales incluidos en nuevos
desarrollos, ya que no cumplen con las condiciones minimas sefialados en el punto
5.1.1 de las Normas Urbanisticas. Tal es el caso, a modo de ejemplo, del vial
denominado en los planos como Av. San Juan de Dios dentro de la UAR-9. Esta
observacion se hara extensible a cualquier otro ambito que incurra en las mismas
deficiencias.

b). Respecto al régimen de las construcciones y edificaciones que quedan fuera de
ordenacion:

® Se especificard el régimen de las construcciones preexistentes que queden fuera
de ordenacidén (y su situacion en planos) segun establece el articulo 24.2.d) del
TRLOTAU, indicandose que la aprobacion del POM producird la declaracion de
fuera de ordenacion de dichas construcciones (art. 42 del TRLOTAU). Dichas
condiciones deberan quedar perfectamente definidas en el documento de Normas
Urbanisticas.

Se tendra en cuenta que en esta situacion se encontrarian todas las edificaciones
que segln el plano de alturas cuentan con 4 o mas plantas, asi como las que
cuentan con 3 plantas y no se encuentran en la zona de Grado 2° de la Ordenanza
12 de Casco Antiguo cumpliendo las condiciones fijadas en la ordenanza
propuesta para poder tenerlas.

Se tendrd en cuenta que se deben sefnalar todas situaciones de fuera de
ordenacion que se den por invadir dominio publico pecuario, dominio publico
hidraulico, lineas de edificacion de carreteras,..etc

Si hubiera actuaciones realizadas anteriormente de forma clandestina o ilegal,
éstas deberan iniciar su proceso de legalizacion, pues la innovacion del
planeamiento no implica su legalizacion automatica (art. 181 del TRLOTAU).

¢ | as edificaciones adosadas al castillo deberan declararse fuera de ordenacion tal y
como establece el Acuerdo de la Comision Provincial de Patrimonio Histérico.

3. En cuanto a la documentacioén (Art.30 de la TRLOTAU y art. 40 y ss. del RP:

— De acuerdo con lo previsto en la Disposicion transitoria tunica del Decreto 178/2010, por el
que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento para Homogeneizar el contenido de la
documentacion de los planes municipales, se deberan adaptar los documentos de
ordenacion al contenido de la misma.

— La documentacién del POM debera diferenciar las determinaciones correspondientes a la
ordenacion estructural y detallada, identificaAndolas expresamente por relaciéon a
documentacion grafica y escrita, segun la regla 12 del articulo 30 de la LOTAU.

— Se tendrd en cuenta la tramitacién que se esta realizando del Proyecto de Singular Interés
para la ampliacion del Aerédromo de Casarrubios, a efectos de recoger las
determinaciones que procedan en la documentacién del POM.



a) En cuanto a cuestiones relativas a la Memoria:

e Se corregiran las alusiones que se hacen a aprovechamientos tipo de las ZOU, ya
que el primero es un pardmetro asociado a las areas de reparto. Esto ocurre, por
ejemplo, en el punto 2.7.1 de la Memoria justificativa.

e Se debera incorporar al documento la Memoria Informativa con todos los
contenidos establecidos en el articulo 41.1 del RP incluido el Informe de
Sostenibilidad y la Memoria Ambiental definidos en la Ley 4/2007, de 8 de marzo,
de Evaluacién Ambiental en Castilla-La Mancha.

e | a Memoria Justificativa debera incluir todos los contenidos definidos en el articulo
41.2 del RP.

b) En cuanto al documento de Normas Urbanisticas:

¢ Se debera recoger en la normativa la circunstancia sefalada en el punto 2.2 del
informe de la Direccién General de Aviacién Civil de octubre de 2010.

e En cuanto a la ORDENANZA 62-EQUIPAMIENTO se deberan definir las
condiciones de volumen y aprovechamiento del equipamiento de uso privado.

e Se corregira lo sefalado en el punto 6.4.4 sobre la posibilidad de admitir complejos
inmobiliarios en parcelas de uso residencial unifamiliar, ya que de acuerdo con la
definicién del uso residencial unifamiliar prevista en el Anexo | del Reglamento de
Planeamiento de la LOTAU, esto no seria posible.

® En la ORDENANZA 32.- VIVIENDA UNIFAMILIAR se resolverd la incoherencia
que resulta al fijar como uso mayoritario el Residencial unifamiliar y prever como
uso compatible el Bifamiliar. De igual manera resultaria incoherente admitir en la
tipologia los complejos inmobiliarios, y fijar una parcela minima para un supuesto
de vivienda Bifamiliar y de Complejo inmobiliario. Si lo que se pretende es permitir
el uso de vivienda plurifamiliar para determinadas parcelas de gran superficie
ubicadas en la zona, se deberia definir una ordenanza especifica para las mismas
con uso de vivienda plurifamiliar. Esta ordenanza deberia recoger la necesidad de
definir un &mbito de reforma interior en el supuesto de que se quisiera materializar
mayor edificabilidad que la actualmente existente con las viviendas unifamiliares. El
PERI que desarrollara ese ambito deberia definir el régimen teniendo en cuenta el
incremento de aprovechamiento que se fuera a permitir.

¢ | as Normas Urbanisticas deberan distinguir las determinaciones de la ordenacién
estructural (OE) y de la ordenacién detallada (OD), de acuerdo con lo establecido
en el articulo 43.2 del RP teniendo en cuenta que aquellos articulos que recogen
determinaciones establecidas por la legislacion vigente, y que no son
determinaciones propias del POM no deberian senalarse ni como OE ni como OD.
Asimismo, en los articulos que incluyen apartados que hablan de cuestiones que
pertenecen tanto a OE como OD, se hara un senalamiento expreso para cada
apartado segun se trate, y no uno general para todo el articulo.

¢ Las condiciones definidas para las innovaciones del POM se adaptardn a lo
establecido en los articulos 39 del TRLOTAU y 121 del RP.

¢ | a clasificacién de las obras de edificacion y la documentacién que deberan
contener los distintos proyectos se adecuara a lo establecido en la legislacién
vigente (Ley 38/1999, de 5 de noviembre, por la que se aprueba la Ley de la
Ordenacién de la Edificacién, Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que
se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién, ...)

® Si lo que se pretende en el punto 1.6 es cumplir con lo previsto en el articulo 42.2
TRLOTAU, Uunicamente se deberia diferenciar las determinaciones que, aun



formando parte de su contenido propio, no correspondan a la funcién legal que el
POM tiene asignada. En cualquier caso se tendra en cuenta que las
determinaciones propias del POM no comprende sélo lo sefalado en el punto
1.6.3.

e Para evitar confusiones seria conveniente diferenciar claramente las parcelaciones
urbanisticas que se incluyen en punto 4.2 de la division, o segregacion en suelo
rustico, ya que segun se presenta las ultimas parecen incluidas en las primeras.

® | os proyectos de reparcelacién deberan contener la documentacion legalmente
establecida, entre otros documentos deberan figurar los definidos en el
Reglamento de la Actividad de ejecucién del TRLOTAU, aprobado por el Decreto
29/2011, de 19/04/2011

¢ | a documentacion de los planes parciales se adaptara a lo establecido en los
articulos 56 y ss. del RP y al resto de la legislacién vigente.

e Para evitar confusiones, en la regulacion de los instrumentos de planeamiento se
eliminara de entre la documentacién requerida, los puntos que aluden a cuestiones
propias de instrumentos de ejecucion y gestion, como por ejemplo los puntos
45.24y4522.86,y se trasladaran al apartado que corresponda.

® En general, se revisaran las condiciones de edificacion descritas en el capitulo 6
para adaptarlas al TRLOTAU y del resto de la legislacion vigente:

— A efectos del computo de edificabilidad de las parcelas, computaran
todas las plantas construidas sobre rasante, independientemente del
destino de las mismas. En las plantas bajo cubierta computaran los
espacios cuya altura libre sea superior a 1,5 m. Igualmente los
semisétanos que sobresalgan mas de 1 m. de las rasantes del
terreno computaran a todos los efectos.

— Las condiciones de los locales vivideros deberan adaptarse a lo
establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion y al resto de la
legislacion vigente.

— Los usos se clasificaran de acuerdo con lo establecido en el Anexo |
del RP.

— Deberan definirse claramente las actividades molestas compatibles
con el uso residencial

® Para concretar la aplicacion del punto 4.4 se deberian prever, en su caso, los
ambitos o supuestos concretos en los que se podran aprobar estudios de detalle.

® La ORDENANZA 12- CASCO ANTIGUO se corregira en los siguientes aspectos,
teniendo en cuenta que estas observaciones se haran extensibles a cualquier otra
ordenanza que incurra en las mismas deficiencias:

— Se aclarard la regulacién de los retranqueos para que quede claro si
se establecen retranqueos obligatorios y si el retranqueo que se
sefala es de caracter voluntario como parece.

— Dado que para el grado 2° se esta permitiendo un incremento de
edificabilidad de 0,20 m?/m? sobre el fijado para toda la zona de 1,30
m%m?, en realidad se esta permitiendo una edificabilidad de 1,50
m?/m®. Se fijara con claridad ésta Gltima, independientemente del
reparto que de la misma se quiera establecer para los diferentes
usos (residencial y terciario). Se tendra en cuenta a todos los efectos
que es ésta Ultima la edificabilidad realmente definida.



— Se resolvera la contradiccion que resulta al permitir el uso compatible
terciario en edificio exclusivo (se entiende que sin la aparicién de otro
uso), lo que supondria la no aparicién del uso mayoritario residencial.

— Se definird el nimero de plantas bajo rasante.

e Para la ORDENANZA 92.- URBANIZACION RESIDENCIAL FADO-CALYPO se
completara con los parametros urbanisticos que faltan de entre los citados en el
articulo 46.1 del RP, teniendo en cuenta que esta observacién se haran extensibles
a cualquier otra ordenanza que incurra en las mismas deficiencias:

¢ |a regularizacion y legalizacién de las edificaciones aludidas en la Ordenanza 10
seguird la tramitacion establecida en el Capitulo V del TRLOTAU. Previamente
serd necesario regularizar las actuaciones urbanizadoras. Se deberan revisar y
corregir las condiciones de urbanizacién definidas en el apartado 6 de dicha
ordenanza y adaptarlas a lo establecido en el TRLOTAU.

e L os aprovechamientos definidos en el apartado 10.1.2 se adaptaran a lo
establecido en la Disposicion Preliminar.3.

e Deberan aportarse las fichas-resumen individualizadas correspondientes a cada
Zona de Ordenacion Urbanistica de acuerdo con lo establecido en el articulo 44.5
del RP.

e E| régimen juridico del suelo urbanizable se adaptard a lo establecido en los
articulos 67 y 68 del TRLOTAU. Los derechos y deberes de los propietarios de los
mismos cumpliran lo establecido en el citado texto y en el R.D.L. 2/2008.

® En los articulos 11.2 y 11.3 se fijan unas normas que se aplican, segun se dice, a
los sectores con la denominacion SRU y SRP respectivamente. Sin embargo en
ninguna parte de todo el documento del POM a los sectores se les asignan
ninguna de esas denominaciones. Se deberd por tanto resolver esa falta de
coherencia.

e Dentro del suelo rastico no urbanizable de especial proteccion deberan
diferenciarse las subcategorias definidas en los articulos 47.2 del TRLIOTAU y 4
del RSR.

e Deberan definirse las condiciones objetivas que puedan dar lugar a la formacién de
nucleo de poblacion para todo tipo de actividad, no s6lo para viviendas, tal y como
establecen los articulos 9 y 10 del RSR.

¢ Dentro del suelo rustico no urbanizable de especial proteccion debera definirse el
régimen de proteccion de los terrenos que se adscriben a cada categoria y
subcategoria e indicar los usos y actividades que estan expresamente permitidos
de acuerdo con lo establecido en el articulo 12 asi como las condiciones que han
de cumplir para su materializacién.

En el suelo rustico de reserva deberan definirse los usos prohibidos, de acuerdo
con los definidos en el articulo 11 del RSR, indicando las condiciones que han de
cumplir para su materializacion.

Dichas condiciones deberan adecuarse a lo establecido en el RSR y en la Orden
de 31-03-2003, de la Consejeria de Obras Publicas, por la que se aprueba la
Instruccion técnica de planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que
deberan cumplir las obras, construcciones e instalaciones en suelo rustico.

® Asi mismo, debera indicarse la superficie minima de la unidad minima de cultivo
establecida en la legislacién agraria de aplicacion y definir los requisitos minimos
gue han de cumplir las parcelas en caso de division, segregacion o parcelacion.

e Se eliminaran alusiones como la introducida en el articulo 10.5.3, en el cual se dice
que "el exceso de volumen no se considera fuera de ordenacion”, ya que en
cualquier caso las instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con



anterioridad que resulten disconformes con la nueva ordenacion quedan en
situacion de fuera de ordenacion.

c) En cuanto alas fichas de unidades de actuacion y sectores:

¢ | as fichas urbanisticas deberan contener la representacion grafica del &mbito de
actuacion completo incluyendo, en su caso, los sistemas generales adscritos o
incluidos. Deberan indicar la superficie total del &mbito (la correspondiente al
ambito de la unidad de actuacion o sector + la correspondiente a los sistemas
generales adscritos o incluidos).

¢ | as fichas deberan establecer el uso global y los compatibles para cada ambito, asi
como las previsiones relativas al destino de parte de las viviendas a un régimen de
proteccioén publica.

® Asi mismo, deberan contener el coeficiente de aprovechamiento tipo del area de
reparto en el que se integran y establecer las condiciones y requerimientos
objetivos que legitiman la incorporacibn de cada éambito al proceso de
urbanizacion, asi como el orden de prioridades establecido para su desarrollo.

e Se clarificara la definicién de superficie de las fichas atendiendo a las siguientes
cuestiones:

— Se definird la superficie del area de reparto para todos los ambitos.

— Para evitar confusiones en cuanto a la aplicacion de lo previsto en el
altimo parrafo del punto 4 del articulo 19 del Reglamento de
Planeamiento de la LOTAU, la superficie neta deberia considerarse
sin incluir ningun sistema general.

¢ |gualmente, deberan contener todas las condiciones derivadas de la legislacion
sectorial vigente que afecten al ambito de actuaciéon. Se sefalaran, por tanto, la
necesidad de informes favorables de los organismos afectados por incluir o
colindar con suelos de dominio publico (vias pecuarias, arroyos, carreteras,..etc), y,
en su caso, la necesidad de informes o tramites especifico como pueden ser
deslindes de vias pecuarias, definicion de bandas de protecciéon del dominio
publico hidraulico, etc.

® Se aclarara y corregira donde corresponda las contradicciones en la calificacién de
las cesiones que se dan entre las definidas en la ficha de la UAR-10 y lo sefialado
en el punto 6.4.2 de la Memoria Informativa. Esto se hara extensivo a otras UAs
que incurran en similares contradicciones. Igualmente se aclarara la calificacion de
Infraestructura dentro de las cesiones locales previstas.

¢ En las fichas de los desarrollos de uso industrial debera incluirse la obligacién de
prever un sistema de depuracién previo a los vertidos de las instalaciones a la red
municipal, comun para la totalidad del sector o individual para cada industria.

d) En cuanto al Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos:

e E| Catédlogo de Bienes y Espacios Protegidos contendra toda la documentacién
establecida en el articulo 70 del RP diferenciando las determinaciones de la
ordenacion estructural y las de la ordenacién detallada tal y como establece el
articulo 69 del RP.

e Se deberan incluir las modificaciones indicadas en el informe emitido por la
Comision Provincial de Patrimonio Histérico en sesion celebrada el dia 20 de junio
de 2007.

e) En cuanto al Catalogo de suelo residencial publico:




Se debera aportar el Catalogo de Suelo Residencial Publico de acuerdo con lo
establecido en el articulo 3.4 del Decreto 87/1993, de 13 de julio, sobre catalogos
de suelo residencial y modificado por Decreto 58/1994, de 21 de julio. El Catalogo
contendrd la documentacién prevista en el articulo 48 del RP.

En caso de inexistencia de suelo residencial publico, urbano o urbanizable, debera
aportarse certificado municipal sobre la inexistencia de este tipo de suelo.

f) En cuanto a cuestiones relativas a la documentacion grafica:

En los planos de clasificacion del suelo se evitara sefalar los Sistemas Generales
como si de una clase de suelo se tratara.

Se deberan incluir planos sobre el planeamiento vigente, y en tramitacion o
ejecucién de todo el término municipal, y no solo del nucleo principal.

Se debera completar la informacion del estado de viales, en el plano Pl 8.4, en la
zona al sur de la Plaza de San Agustin.

En los planos de ordenacién detallada se deberan sefalar las alineaciones, las
rasantes y anchuras de las calles correspondientes al suelo urbano, segun lo
establecido en los articulos 20.3 y 49.3.b) del Reglamento de Planeamiento.

La ordenacién detallada definida en las fichas de desarrollo debera incluirse
también en los planos de ordenacion correspondientes.

La serie de planos de informacién de manera que se defina todo lo previsto en el
articulo 42 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU para todo el término
municipal, incluidos todos los nucleos urbanos.

Deberan representarse claramente todas las afecciones derivadas de la legislacion
sectorial (carreteras, vias pecuarias, cauces publicos, ...).

Los planos de ordenacion se redactaran a las escalas indicadas en el articulo 49
del RP diferenciando las determinaciones pertenecientes a la ordenacién
estructural de las correspondientes a la ordenacion detallada. Si se opta por dividir
el término municipal en cuadrantes, se debera aportar un plano general en el que
se reflejen los distintos cuadrantes.

El plano de ordenacién denominado “Sistemas Generales” debera contener todos
los sistemas generales, incluyendo los correspondientes a las distintas
infraestructuras, e identificar los sistemas generales existentes (obtenidos y
ejecutados) y los propuestos. Se debera revisar y corregir el sistema viario y
calificar como sistema general exclusivamente los terrenos que cumplan las
condiciones definidas en la Disposicion Preliminar. 11.

4. En cuanto a la tramitacion (Arts . 10 y 36 de la TRLOTAU y 134 y 135 del RP):

El documento completo, una vez corregido conforme a las consideraciones
establecidas en el presente informe y en las modificaciones introducidas tras la
fase de informacién publica y Concertaciéon Interadministrativa, debera remitirse
debidamente diligenciado de aprobacion inicial, sin perjuicio de las
consideraciones que se puedan realizar en la fase de aprobacion definitiva.

Por todo lo anterior, y debido al caracter sustancial y a la entidad de las modificaciones que
deben realizarse asi como a la exigencia de que el proyecto del Plan de Ordenacién Municipal
esté completo en esta fase tanto desde el punto de la vista de la documentaciéon como de las
determinaciones integrantes de la ordenacion estructural y detallada, esta Comision de
Concertacion Interadministrativa, requiere a ese Ayuntamiento para que proceda a retrotraer el
procedimiento al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 135.2 del
Reglamento de Planeamiento, debiendo someter nuevamente el documento a informacion



publica. Una vez efectuado este tramite, se debera remitir a esta Comisién el documento del
Plan de Ordenacion Municipal para la emisién del informe Unico de concertacion.

2.3. MENASALBAS. EXPTE. 040/11 PL. MODIFICACIONES PUNTUALES N¢ 2, 3, 4,
5, 6 Y 7 DE ORDENACION MUNICIPAL PROMOVIDO POR EL AYUNTAMIENTO DE
MENASALBAS.

A las 11.00 horas por el ponente se expone el tercer apartado del punto segundo del orden del
dia segun el informe elaborado por el Servicio de Planeamiento.

1.- ANTECEDENTES

Poblacion: 3.296 habitantes (I.N.E. 2010)
Promotor: Ayuntamiento de Menasalbas.

Figura de Planeamiento: Plan de Ordenacién Municipal aprobado definitivamente por la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo el 29 de septiembre de 2008.

2.- TRAMITACION.

El Ayuntamiento solicita informe a este Servicio Periférico de la Consejeria de Fomento
mediante oficio con registro de entrada n® 805633 de 27 de abril de 2011 al que se adjunta
igualmente la peticion de informe formulada al Servicio de Carreteras de la D. P. de Ordenacion
del Territorio y Vivienda.

Consta en el expediente la realizacion del tramite de informacién publica mediante la
publicacién del anuncio en el DOCM n® 75 de fecha 18.04.2011 conforme al art. 36.2.A) del
TRLOTAU y 135.2.a) RP.

Procedimiento: Respecto al procedimiento el art. 39.1 TRLOTAU establece que cualquier
innovacion de la determinacion de los Planes debera ser establecida por la misma clase de
plan y observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacion de dichas
determinaciones. El planeamiento vigente en Menasalbas es el POM aprobado el 29.09.2008.
Su modificacién, conforme establece el articulo 41 TRLOTAU, ha de seguir el procedimiento
previsto en los art. 36 y 37 TRLOTAU y 135 y 136 RP.

El proyecto de modificacion puntual remitido propone innovaciones relativas a la clase de
suelo, fundamentalmente de suelo urbanizable y urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado, de areas de reparto y de redelimitacion de sectores, lo que supone modificacién
de la ordenacién estructural (art. 24.1.b), c) y d) del TRLOTAU y 19.2, 3 y 4 RP). Procede por
tanto informe de la Comisién de Concertacion Interadministrativa conforme a lo previsto en el
articulo 10.1.a) del TRLOTAU, que establece que quedan sujetos a concertacion
interadministrativa la modificacién de los instrumentos de planeamiento para la ordenacion
urbanistica cuando afecte a su ordenacién estructural.

3.- ANALISIS DE LOS PROYECTOS DE MODIFICACION, PUNTUAL REMITIDOS POR EL
EXCMO AYUNTAMIENTO. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES.

Las modificaciones puntuales numeros 2 a 6 remitidas por el Excmo Ayuntamiento de
Menasalbas tienen un objeto principal comun al margen de otras determinaciones: innovar el
instrumento de planeamiento general en lo que hace a la clasificacion de determinadas
parcelas para adscribirlas a la clase de suelo urbano consolidado cuando actualmente figuran
unas como suelo urbano no consolidado incluidas en unidades de actuacién urbanizadora a
que se refiere el articulo 45.3.B) del TRLOTAU y 105.3.B) del RP para su ejecucién a través del
pertinente Programa de Actuacion Urbanizadora y otras como suelo urbanizable incluidas en
sectores a que se refiere el articulo 46 del TRLOTAU para su ejecucion igualmente a través de
Programa de Actuacién Urbanizadora, como para ambas clases sefiala el articulo 99 del



TRLOTAU al recoger que: “ En el suelo clasificado por el planeamiento territorial y urbanistico
como urbanizable o urbano no consolidado, conforme a lo dispuesto en el apartado B) y letra a)
del apartado A) del numero 3 del articulo 45, la ejecucion se llevara a cabo preceptivamente, al
amparo de Programa de Actuacion Urbanizadora y demas instrumentos urbanisticos que
precise la actividad de ejecucion y la justa distribucion de beneficios y cargas debidamente
tramitados y aprobados, mediante actuaciones urbanizadoras y con ejecucion previa e
integrada de las obras de urbanizacion precisas y cumplimiento de los demas deberes
legalmente exigibles *

Antes de abordar el contenido de las distintas modificaciones puntuales remitidas por el Excmo
Ayuntamiento de Menasalbas y definido someramente su objeto principal, el informe de cada
una de ellas toma como punto de partida las siguientes consideraciones:

1.- La adscripcion mediante el POM de las parcelas a las distintas categorias y subcategorias
del suelo urbano previstas en el articulo 45 del TRLOTAU y 105 del RP es ejercicio y
manifestacién de una potestad reglada de planeamiento como tiene senalada la jurisprudencia
al depender de las circunstancias fisicas de los terrenos.

2.- El momento temporal en que procede analizar el cumplimiento de los requisitos de
clasificacién de las parcelas como suelo urbano debe ser el de aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento general como se deduce de la sentencia del TSJ de Castilla La
Mancha numero 111/2009, de 16 de febrero, en su fundamento juridico cuarto “.. los
condicionamientos y requisitos que permiten clasificar un suelo como urbano, incluso en la
realidad practica, han de estar cumplimentados en el lapso temporal correspondiente al
momento de planificar."

3.- La innovacién relativa a la alteracién de la clasificacion del suelo via articulo 41 TRLOTAU
que regula la modificacion de los Planes y por el procedimiento sefialado por el articulo 39.1
TRLOTAU que remite al 36 y siguientes ha de hacerse justificando y acreditando en la memoria
justificativa por medio idéneo que las parcelas a las que se refiere cumplen con los requisitos
de urbanizacion y dotacion de servicios en la forma prevista en el articulo 45.1.A.a del
TRLOTAU y 104 RP a que se remite el primer inciso del articulo 45.2 TRLOTAU y 105.2 RP
respectivamente de manera que ademas queden subsanados los planos de informacion de
infraestructuras (art. 42.4 RP) sobre redes de servicios. En el caso de proponer alteraciones en
la clasificacidon de suelo urbanizable a urbano debera quedar acreditado la insercion de los
terrenos en la malla urbana conforme a la interpretacién que de este concepto juridico
indeterminado tiene fijada la jurisprudencia del Tribunal Supremo (por todas, la STS
19.10.20086).

4.- Con caracter general y respecto a la pretension de justificacion relativa a la dotacién de
servicios por remision al otorgamiento de una licencia de obras se traen dos pronunciamientos
del Tribunal Supremo que abordan situaciones similares a las planteadas por esta modificacién
puntual: la sentencia de fecha de 26 de octubre de 2006, (rec. 3218/2003) que recoge que: “La
mera circunstancia de que sobre unos terrenos se hayan levantado edificaciones no excluye,
per se, la posibilidad de que en todo o en parte sean incluidos en esta categoria [se refiere al
S.U.N.C.] pues deberan serlo cuando formen parte de una zona en la que, para hacer realidad
la nueva ordenacion urbanistica, hayan de acometerse operaciones integrales de urbanizacion
que prestaran los correspondientes servicios a toda ella y también, y por tanto, a los
aprovechamientos ya materializados” y la de 07 de diciembre de 2007 (recurso 382/2007) que
desestima un recurso de casacion interpuesto contra la sentencia del TSJ de la Comunidad
Valenciana sobre aprobacién definitiva de programa de actuacién integrada que, a su vez, hace
referencia a otras sentencias sobre la misma cuestién en los siguientes términos: “la mera
circunstancia de que un edificio colinde por una de sus fachadas con una via completamente
urbanizada no determina por si sola que aquel suelo deba ser incluido en la categoria de suelo
urbano consolidado por la edificacion y no pueda serlo en la de suelo urbano no consolidado
por la urbanizacion. En este punto conviene recordar la doctrina ya establecida por este
Tribunal Supremo en sus sentencias de 31 de mayo de 2006 (dictada en el recurso de
casacion numero 1835 de 2003), 26 de octubre del mismo afio (casacion 3218 de 2003) y 31
de enero de 2007 (casacion 5534 de 2003), en las que hemos dicho, en esencia, que en la



categoria de suelo urbano no consolidado por la urbanizacion han de incluirse, sin duda, los
suelos que estén sometidos a operaciones integrales de urbanizacion; que el suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion seria, desde luego o en todo caso, aquel en el que se prevén
actuaciones de urbanizacion que exceden de las meramente necesarias para que la parcela
merezca la condicion de solar; que la delimitacion en el mismo plan general de una unidad de
ejecucion y la eleccion en él de un sistema de actuacion es un dato expresivo, en principio y en
tanto en cuanto no se combatan tales determinaciones, de que para el Plan es necesario llevar
a cabo en este suelo un proceso de ejecucion urbanistica con toda la amplitud que le es propia,
en la que se afronten los gastos de urbanizacion, las cesiones de terreno para dotaciones y, en
consecuencia, la equidistribucion de beneficios y cargas que todo ello conlleva; y que en el
caso urbano de una ciudad es perfectamente posible que existan espacios que, aun
mereciendo la clasificacion de suelo urbano, necesiten someterse a un proceso de ejecucion
integral, es decir, a operaciones integrales de urbanizacion...”

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N22.

Objeto, descripcion y justificacion: La modificacion puntual n® 2 tiene dos objetivos: el
primero, la exclusién de dos parcelas del &mbito de la UA-2 y, el segundo, la redelimitacién del
ambito de dicha Unidad de Actuacion.

Con relacion al primero, se alega que dichas parcelas contaban previamente a la aprobacion
del Plan de Ordenacién Municipal con todos los servicios urbanisticos municipales para ser
considerados como solar e incluso la primera de estas parcelas ya contaba ademas con una
edificacién construida al amparo de licencia. Por todo ello, se propone la clasificacion de estas
dos parcelas como Suelo Urbano Consolidado con Ordenanza Residencial.

Con relacion al segundo, se razona que el actual ambito de la UA-2 se materializa en una
franja de suelo de 15 metros de fondo medidos desde el vial propuesto hasta el limite con el
suelo urbano consolidado. Las normas urbanisticas establecen un retranqueo obligatorio de
dos metros a fachada, que marca la ordenanza residencial adosada. Si se aplica ademas un
retranqueo de 3 metros para luces en el fondo de parcela queda un fondo edificable de 10
metros, que se considera insuficiente para la tipologia de vivienda unifamiliar que propone el
Plan de Ordenacién Municipal. Este es el motivo que se esgrime para redelimitar el ambito de
la UA2.

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N23.

Objeto, descripcion y justificacion. La modificacién puntual n® 3 propone la exclusion de
cuatro parcelas del ambito del sector industrial S-1 para adscribirlas a la clase de Suelo Urbano
Consolidado con Ordenanza Residencial Mixta.

Se alega que dichas parcelas surgen de la necesidad municipal de implantar en su dia un
distribuidor general de agua de la Mancomunidad del Torcén a través de una finca de 4.149
metros cuadrados de superficie. Por ello se trazé el vial por cuyo subsuelo discurre dicha
conduccion que supuso la cesion de una franja de terreno de 736 metros cuadrados y la
parcelacién de cuatro fincas independientes que, segun el redactor, cuentan con la
correspondiente licencia municipal concedida el 3 de octubre de 2001 y el 16 de enero de 2002
de acuerdo a los contenidos de las Normas Subsidiarias Provinciales habiendo adquirido el
derecho a edificar antes de procederse a la iniciacion de los tramites de elaboracién y
aprobacion del POM vy, por tanto no deberian haber sido incluidas como suelo urbanizable. La
clasificacion a la que se adscribieron en el tramite de la aprobacién inicial fue la de suelo
urbano zona residencial mixta para ser posteriormente modificada. Dichas parcelas contarian
con todos los servicios urbanos municipales preceptivos para ser consideradas como solar.
Ademas dos de las fincas resultantes obtuvieron licencia de obra para la construccién de



sendas viviendas unifamiliares. Se subraya el hecho de que se ha materializado un uso al
amparo de licencia diferente del uso industrial propuesto para el sector.

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N%4.

Objeto, descripcion vy justificacion. La modificacion puntual n? 4 propone la clasificacion de
varias parcelas como Suelo Urbano Consolidado. Estas parcelas se ubican a ambos lados de
la carretera de Navahermosa.

Se alega que estas parcelas estdn en la misma situacién urbanistica que otras parcelas
adyacentes que si han sido clasificadas como Suelo Urbano Consolidado. Sobre estas fincas
se levantan varias edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar y pequefa industria, también
anteriores a la fecha de exposicidn publica, en base a las Normas Subsidiarias y contando con
la correspondiente licencia municipal de obras. Estas construcciones quedan dentro del suelo
rustico y, en opinion del redactor, en situacion de fuera de ordenacion.

Por todo lo cual se hace necesario aplicar el mismo criterio urbanistico a todo el suelo que
antes del periodo de exposicion publica del POM se encontrase incluido dentro del perimetro
catastral urbano y que presente un suficiente grado de edificacion como para ser conceptuado
como consolidado.

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N¢ 5.

Objeto, descripcion y justificacion. La modificacion puntual n® 5 tiene dos objetivos: en
primer lugar, la eliminacién de una Unidad de Actuacién para considerar los terrenos como
Suelo Urbano Consolidado; en segundo lugar, la delimitacion de un nuevo poligono de suelo
urbanizable con la consiguiente reclasificacién de suelo rastico.

Segun el redactor de la propuesta de modificaciones puntuales, la actual UA 11 se planteaba
con el objetivo de de eliminar las instalaciones ganaderas existentes en su ambito en la fecha
de redaccién del P.O.M, regularizar las alineaciones y crear una zona de proteccion junto al
camino existente. Se alega que dicha unidad de actuacion incluye parcelas se encontraban
edificadas, que contaban con todos los servicios urbanos municipales en fecha anterior a la
exposicién publica del P.O.M. Por ello, se considera que deben considerarse dichas parcelas
como solares aunque se tenga que establecer una nueva alineacién para garantizar una
anchura de 10 metros a la calle.

Para compensar la eliminacién de esta unidad se propone la creaciéon de un nuevo sector de
Suelo Urbanizable Residencial cuya superficie igualara la de la UA eliminada, a la cual
adicionara otra superficie de suelo rustico con el objeto de garantizar una banda de proteccién
sobre el camino y garantizar, asi el cumplimiento de los objetivos del TROLTAU y del POM.

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N2%.

Objeto, descripcion y justificacion. La modificacion puntual n? 6 pretende la eliminacion de la
Unidad de Actuacion n® 5 del POM para considerar su ambito como Suelo Urbano Consolidado.

Segun el redactor, esta area, que presentaba ausencia de estructura urbana, se urbanizé
durante la tramitacién del POM vy dispone de viales pavimentados, servicio de agua potable de
la red municipal, servicio de alcantarillado, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y
servicio de telecomunicaciones. Los propietarios de los terrenos efectuaron una reserva y
cesion de reservas de suelo al Ayuntamiento en una cuantia aproximada al 10% de la
superficie total ordenada. Posteriormente el Ayuntamiento habria otorgado licencias de
parcelacién. En la actualidad algunos propietarios han edificado viviendas unifamiliares y
“alguno de los cuales ha obtenido incluso la preceptiva licencia municipal de obra. Por todos
estos motivos y por la situacion de irreversibilidad creada en el area descrita se hace necesario



por parte del Ayuntamiento proceder en consecuencia a regularizar la situacién urbanistico-
edificatoria del area descrita. Para ello, dada la imposibilidad practica de poder obtener las
reservas de suelo que establece el articulo 31 del TRLOTAU, se propone acometer la presenta
modificacion puntual del P.O.M. mediante operacion de legalizacion de todo lo existente, para
lo cual se propone la eliminacién de la UA-5 y la reduccion del ambito del Sector S-10
clasificando dichos terrenos como Suelo Urbano de ejecucion directa con Ordenanza
Residencial Adosada”.

En definitiva, esta modificacion puntual plantea una operacion de legalizacidén consistente en la
eliminacién directamente la UA-5 y la reduccion del ambito del Sector S-10 para su
reclasificacién, en ambos casos, como suelo urbano consolidado de ejecucién directa con
ordenanza residencial adosada basandose en que:

i. Durante la tramitacion del POM se ejecutaron obras de urbanizacién para la dotacion
de los correspondientes servicios urbanisticos en los ambitos citados, concediéndose
después licencias de parcelacion una vez hechas cesiones del 10% de la superficie
total ordenada vy licencias de obra en algun caso.

i. La imposibilidad practica de obtencion de las reservas de suelo que establece el art. 31
TRLOTAU.

PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL N¢7.

Objeto, descripcion y justificacion. La Modificacién puntual n® 7 propone la divisién del
sector de suelo urbanizable de uso industrial S-7 en otros dos sectores para facilitar su
desarrollo urbanistico.

El sector se ubica junto a la carretera de Ventas con Pefia Aguilera y cuenta con una superficie
de 61.191 metros cuadrados. Soporta actualmente diversas edificaciones industriales cuyos
propietarios necesitan y desean acometer el desarrollo urbanistico del sector. Otros
propietarios incluidos en el sector no son partidarios de acometer a corto plazo las operaciones
de equidistribucion y urbanizacion del &mbito. Por ello, se plantea la division de este sector en
otros dos, de forma que uno de ellos pueda desarrollarse de forma inmediata.

Se obtienen dos sectores de 33.460 m2 el S-7A y de 27.731 m2 el S-7B. Como consecuencia
de la division, se redisefa el viario original y la ubicacién de las entregas de suelo publico para
dar respuesta a los contenidos del TRLOTAU en base a las nuevas necesidades de desarrollo
propuestas.

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a), 36.2 B) TrLOTAU, 135.2 b)
RP y 5 y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha, informar la MODIFICACIONES PUNTUALES n® 2, 3, 4,
5, 6, y 7 DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL, promovido por el Ayuntamiento de
acuerdo con las siguientes CONSIDERACIONES:

Respecto al proyecto de modificacion puntual n22:

1.- La modificacion puntual n® 2, que tiene como primer objeto la innovacion consistente en
alterar la clasificacion de dos parcelas del ambito delimitado en el POM con la denominacion de
UA-2, y por tanto pasar de suelo urbano no consolidado a suelo urbano consolidado dando dos
razones: la primera que las parcelas ya contaban con servicios urbanisticos para ser
consideradas solares y, la segunda, que una de las parcelas contaba con una edificacion
amparada en licencia municipal.



Ninguna de las dos razones apuntadas tiene capacidad para producir la innovacién pretendida.
Ademas la propuesta de modificacién puntual no incorpora prueba que acredite el cumplimiento
de los requisitos exigidos en el articulo 45.1.A).a) y disposicién preliminar segunda, apartado
2.3, del TRLOTAU y 104.1 RP.

El hecho de que una de las parcelas cuente con licencia al amparo de la cual se construy6 una
vivienda unifamiliar no se cuestiona, ni que la misma cuente con determinados servicios para
su funcionamiento. Sin embargo el POM ya conocia esta realidad y la clasific6 como suelo
urbano no consolidado. El Tribunal Supremo ha resuelto supuestos similares al de la presente
modificacion puntual relativa a parcelas adscritas a la clase de suelo urbano no consolidado
con edificaciones preexistentes, pudiéndose citar la sentencia de fecha de 26 de octubre de
2006, (rec. 3218/2003) que recoge que: “La mera circunstancia de que sobre unos terrenos se
hayan levantado edificaciones no excluye, per se, la posibilidad de que en todo o en parte
sean incluidos en esta categoria [se refiere al S.U.N.C.] pues deberan serlo cuando formen
parte de una zona en la que, para hacer realidad la nueva ordenacion urbanistica, hayan de
acometerse operaciones integrales de urbanizacion que prestardan los correspondientes
servicios a toda ella y también, y por tanto, a los aprovechamientos ya materializados” y la de
07 de diciembre de 2007 (recurso 382/2007) que desestima un recurso de casacion interpuesto
contra la sentencia del TSJ de la Comunidad Valenciana sobre aprobacién definitiva de
programa de actuacién integrada que, a su vez, hace referencia a otras sentencias sobre la
misma cuestion en los siguientes términos: “la mera circunstancia de que un edificio colinde por
una de sus fachadas con una via completamente urbanizada no determina por si sola que
aquel suelo deba ser incluido en la categoria de suelo urbano consolidado por la edificacién y
no pueda serlo en la de suelo urbano no consolidado por la urbanizacion. En este punto
conviene recordar la doctrina ya establecida por este Tribunal Supremo en sus sentencias de
31 de mayo de 2006 (dictada en el recurso de casacion numero 1835 de 2003), 26 de octubre
del mismo afio (casacion 3218 de 2003) y 31 de enero de 2007 (casacion 5534 de 2003), en
las que hemos dicho, en esencia, que en la categoria de suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion han de incluirse, sin duda, los suelos que estén sometidos a operaciones
integrales de urbanizacion; que el suelo urbano no consolidado por la urbanizacién seria,
desde luego o en todo caso, aquel en el que se prevén actuaciones de urbanizacion que
exceden de las meramente necesarias para que la parcela merezca la condicion de solar; que
la delimitacion en el mismo plan general de una unidad de ejecucion y la eleccion en él de un
sistema de actuacion es un dato expresivo, en principio y en tanto en cuanto no se combatan
tales determinaciones, de que para el Plan es necesario llevar a cabo en este suelo un proceso
de ejecucion urbanistica con toda la amplitud que le es propia, en la que se afronten los gastos
de urbanizacion, las cesiones de terreno para dotaciones y, en consecuencia, la
equidistribucion de beneficios y cargas que todo ello conlleva; y que en el caso urbano de una
ciudad es perfectamente posible que existan espacios que, aun mereciendo la clasificacion de
suelo urbano, necesiten someterse a un proceso de ejecucion integral, es decir, a operaciones
integrales de urbanizacion...”

La inclusién de parte de las parcelas aludidas a que se refiere la propuesta de modificacion
puntual n? 2 dentro de una unidad de actuacién y vista la informacion grafica del ambito se
puede entender como un ejercicio de la potestad de planeamiento al proponer el redactor del
POM una nueva ordenacion (trazado de viales, localizacién de zonas verdes, prevision de
servicios urbanos) y ser, por tanto, necesaria una urbanizacién de alcance integral.

Por otra parte, s6lo se aporta informacién grafica de la red de saneamiento y de
abastecimiento, sin alusidén alguna a la dotacién del resto de servicios citados en el articulo
104.1 RP. No queda acreditada el cumplimiento de requisitos de urbanizacién y en la forma
indicada en el articulo 45.1.A).a), disposicién preliminar 2.3 del TRLOTAU y 104.1 RP.

Por todo ello, no se puede informar favorablemente la exclusién de las dos parcelas de la
Unidad de Actuacién de Suelo Urbano No Consolidado.

2.- Respecto de la redelimitacién y ampliacion del ambito de la UA-2, se produce en realidad
una reclasificacién de unos terrenos adscritos a la clase de suelo rustico de reserva a suelo
urbano no consolidado previsto en el articulo 45.3.B) TRLOTAU, —que a su vez se remite al
articulo 45.1.A).b) del TRLOTAU—. Seria necesario que la memoria justificativa de la
modificacion puntual hubiera acreditado la concurrencia de las condiciones en él sefialadas: “b)



Estar integrados en areas ya ocupadas por la edificacion al menos en las dos terceras partes
del espacio servido efectiva y suficientemente por las redes de servicios a que se refiere la letra
anterior y delimitadas, bien por Zonas de Ordenacién Urbanistica, bien por nucleos de
poblacion, en la forma que precisen las Instrucciones Técnicas de Planeamiento”.

3.- Como se ha dicho con anterioridad en este informe la clasificacion del suelo urbano tiene
carécter reglado de forma que la concurrencia de los requisitos exigidos legalmente determina
su clasificacion como tal en alguna de las categorias y subcategorias, en su caso, previstas en
el articulo 45 del TRLOTAU. Sin embargo, ni la memoria del proyecto justifica el cumplimiento
de las condiciones transcritas anteriormente, ni la informacion grafica que se aporta en la
propuesta de modificacion puntual permite deducir su concurrencia, por lo que no se puede
informar favorablemente la ampliacion de la Unidad de Actuacion.

4.- No obstante, dado que ya se ha materializado una edificacién que resulta incompatible con
la ordenacién propuesta por el POM, el Ayuntamiento podria proponer la modificacién de la
ordenacion detallada incluyendo una distinta ubicacién de la zona verde. El articulo 29 del RP
establece que las unidades de actuacién en suelo urbano pueden ser discontinuas y tienen la
finalidad de obtener las reservas de suelo dotacional publico por el procedimiento de
equidistribucion que corresponda y ejecutar nuevas infraestructuras viarias o espacios libres
gue den como resultado la generacién de dos o mas solares edificables.

Respecto al proyecto de modificacion puntual n23:

1.- Segun el plano de suelo vacante grafiado en la pagina 50 de la memoria informativa y
justificativa del POM referido a la situacion anterior, las parcelas a las que parece referirse la
modificacion puntual quedan fuera de los limites de suelo urbano, siendo procedente su
consideracién como suelo rustico con anterioridad a la aprobacién del POM en el afio 2008, en
que se adscribieron a la clase de suelo urbanizable mediante su inclusién en el sector S-1. Se
desconocen la parcelacién y las licencias de obra a las que se refiere la modificacién puntual
de fechas 03.10.2001 y 16.01.2002.

2.- Desde luego la cesion de 736 metros para la obtencion de suelo al efecto de la ejecucién
del sistema general correspondiente al distribuidor general de agua de la Mancomunidad del
Torcén no transforma un suelo rustico en urbano directo. La propuesta de modificacién puntual
no justifica ni la dotacion de servicios, ni su ejecucion. Tampoco se aportan los planos de
infraestructuras con su trazado, ni la justificacién de su suficiencia en la forma sefialada por los
articulos 45.1.A).a) del TRLOTAU y 104.1 RP, ni la insercién de los mismos a la malla urbana a
la fecha de aprobacién del POM, quedando completamente desligados del entramado
urbanistico existente. Respecto de este requisito, el de la insercién de los terrenos en la malla
urbana, la doctrina del TS se puede resumir en el fundamento juridico quinto de la STS de
19.10.2006 que literalmente dice: *

Estamos ya en condiciones de abordar el primero de los motivos de casacion, en el
que, como antes dijimos, lo que se entiende infringido es, realmente, la jurisprudencia
que ha intentado definir que se entiende por insercion en la malla urbana. Recordemos,
pues, esa jurisprudencia.

A) De las sentencias a tomar en consideracion, que son algo mds de sesenta, una
buena mayoria se expresan en estos términos:

«la clasificacion de suelo urbano exige, no simplemente que los terrenos estén
dotados de acceso rodado, abastecimiento de aguas, evacuacion de aguas residuales
y suministro de energia eléctrica, con las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién que sobre ellos existe o se haya de construir, sino también, y sobre ello es
ilustrativo el propio articulo 21 del Reglamento de Planeamiento ( RCL 1978, 1965) y la
Exposicion de Motivos de la Ley 19/1975, de 2 mayo ( RCL 1975, 918) , de reforma de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, luego refundida con ésta en el
texto aprobado por el Real Decreto 1346/1976, de 9 abril ( RCL 1976, 1192) , que tales
dotaciones las proporcionen los correspondientes servicios y que el suelo esté




insertado en la malla urbana, es decir, que exista una urbanizacién basica constituida
por unas vias perimetrales y unas redes de suministro de agua y energia eléctrica y de
saneamiento de que puedan servirse los terrenos y que éstos, por su situacion, no
estén completamente desligados del entramado urbanistico ya existente».

Esta dltima expresion, «que no estén completamente desligados del entramado
urbanistico ya existente», se repite, de modo idéntico o casi idéntico, en las sentencias
siguientes, que identificamos por su fecha y por el numero del recurso en que se
dictaron: 30.10.1990 ( apelacion 1284/1989 [ RJ 1990, 8336] ); 25.09.1991 ( apelacion
665/1990 [ RJ 1991, 7708] ); 29.01.1992 ( apelacion 245/1987 [ RJ 1992, 1241] );
26.10.1992 (apelacion 8725/1990); 14.04.1993 (apelacion 11086/1990); 23.11.1993
(apelacion 1385/1990); 16.12.1993 ( apelacion 3401/1990 [ RJ 1993, 9642] );
02.11.1994 (apelacion 11281/1990); 28.11.1994 (casacion 2037/1992); 07.03.1995
(apelacion 2379/1991); 2208.1995 ( apelacion 2393/1991 [ RJ 1995, 2090] );
02.10.1995 (casacion 445/1992); 05.03.1996 (casacion 478/1992); 08.05.1996
(apelacion 7152/1991); 2205.1996 (apelacion 7540/1991); 30.01.1997 (apelacion
10648/1991); 06.05.1997 ( apelacion 11934/1991 [ RJ 1997, 4051] ); 17.06.1997
(apelacion 10988/1991); 13.05.1998 (apelaciéon 5283/1992); 26.05.1998 (apelacion
5793/1992); 19.01.1999 ( casacion 4900/1994 [ RJ 1999, 1078] ); 27.04.1999 (casacion
2408/1993); 07.06.1999 (apelacion 3173/1992); 25.01.2000 (casacion 5749/1993);
14.12.2001 ( casacion 7791/1997 [ RJ 2001, 1796] ); 02.04.2002 ( casacion 2534/1998
[ RJ 2002, 3955] ); 23.11.2004 ( casacion 5823/2000 [ RJ 2005, 450] ) y 28.09.2005 (
casacion 5151/2002 [ RJ 2005, 8384] ).

B) Otro buen numero de sentencias se expresan segun se trascribe a continuacion:

«no es ni siquiera bastante para que un terreno sea clasificado como urbano que
tenga los servicios requeridos legalmente, pues en todo caso es necesario que el
terreno se encuentre en la malla urbana, o, lo que es lo mismo, que un terreno que se
encuentra aislado de toda urbanizacion no merece la clasificacion de urbano por mas
que ocasionalmente tenga los servicios urbanisticos a pie de parcela, es decir, los
tenga porque pasen por alli casualmente y no porque la acciéon urbanizadora haya
llegado a su entorno».

Esas expresiones «aislado de toda urbanizacion», «casualmente», «no porque la
accion urbanizadora haya llegado a su entorno», en esos términos o similares, todas
ellas o sdlo algunas, pueden verse en las sentencias de 18.12.1997 ( casacion
1645/1992 [ RJ 1998, 286] ); 13.05.1998 ( apelacion 5283/1992 [ RJ 1998, 3844] );
04.02.1999 ( casacion 2400/1992 [ RJ 1999, 672] ); 04.07.2001 ( casacion 7400/1996 [
RJ 2001, 6423] ); 27.07.2001 ( casacion 8876/1996 [ RJ 2001, 6880] ); 14.12.2001 (
casacion 7791/1997 [ RJ 2002, 1796] ); 02.04.2002 ( casacion 2534/1998 [ RJ 2002,
3955] ) y 23.11.2004 ( casacion 5823/2000 [ RJ 2005, 450] ). Y

3.- El articulo 91 del TRLOTAU establece que no se podran efectuar parcelaciones urbanisticas
en suelo urbano mientras no se haya aprobado el correspondiente Plan de Ordenacién
Municipal 0, en su caso, Plan de Delimitacion de Suelo Urbano y, en suelo urbanizable,
mientras no se encuentre aprobado el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.
Asimismo, establece que quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en suelo rustico. El
articulo 89 del TRLOTAU establece que es nula toda parcelacién urbanistica que sea contraria
a la ordenacion territorial o urbanistica en vigor o infrinja lo dispuesto en los articulos 90 y 91.

Segun consta en la memoria de la modificaciéon puntual, la parcelacion se realizé en el afio
2001, previamente a la entrada en vigor del POM y posteriormente a la entrada en vigor del
TRLOTAU.

Por todo lo expuesto, no se puede informar favorablemente la propuesta de modificacion
puntual n® 3.



Respecto al proyecto de modificacion puntual n24:

1.- Las parcelas a las que se refiere la presente modificacion puntual n®4 quedan clasificadas
como suelo rustico segun el plano de suelo vacante que se contiene en la pagina 50 de la
memoria informativa y justificativa del POM referido a la situacion anterior y que delimita el
suelo urbano, encontrandose incluso la préctica totalidad del suelo urbano colindante incluido
en el POM en situacion de vacante. Se desconoce en estas condiciones fuera del suelo urbano
el otorgamiento de las licencias de obra.

De los planos de infraestructuras aportados con la modificacion puntual se deduce que las
parcelas afectadas por la modificacion estan dotadas de abastecimiento, pero carecen de
saneamiento, y nada se dice respecto del resto de servicios y por tanto, no se pueden entender
insertas en la malla urbana. No se acredita en el proyecto ni la dotacién de servicios conforme
al articulo 45.1.A.a) del TRLOTAU, 104.1 RP ni la insercion de los mismos en la malla urbana.

2.- Por otra parte la disposicion preliminar del TRLOTAU, en su apartado 2.3, establece los
criterios para considerar una unidad de suelo como solar; entre ellas contar con acceso por via
pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias
que lo circunden. Asi mismo establece que “no pueden considerarse vias a los efectos de la
dotacion de este servicio ni las vias perimetrales de los ndcleos urbanos, respecto de las
superficies de suelo colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de comunicacion de
los nucleos entre si 0 las carreteras, salvo los tramos de travesia y a partir del primer cruce de
ésta con calle propia del nicleo urbano.

Por todo lo expuesto, no se puede informar favorablemente la propuesta de modificacion
puntual n® 4.

Respecto al proyecto de modificacidon puntual n2 5:

1.- Respecto de la clasificacion del suelo, son aplicables los argumentos expuestos en el caso
de la propuesta de modificacién puntual n® 2: que la delimitacion en el mismo plan general de
una unidad de ejecucion y la eleccion en él de un sistema de actuacion es un dato expresivo,
en principio y en tanto en cuanto no se combatan tales determinaciones, de que para el Plan es
necesario llevar a cabo en este suelo un proceso de ejecucion urbanistica con toda la amplitud
que le es propia, en la que se afronten los gastos de urbanizacion, las cesiones de terreno para
dotaciones y, en consecuencia, la equidistribucion de beneficios y cargas que todo ello
conlleva. No se considera, por tanto, justificada la pretension de clasificar los terrenos como
Suelo Urbano Consolidado. Por otra parte, lo que el proyecto de modificaciéon puntual plantea
ademas de lo expuesto en la innovacion en el uso ganadero a residencial con el consiguiente
incremento de valor.

2.- En cuanto a la creacion de un sector nuevo, no se considera valida la justificacién de interés
publico ofrecida en el proyecto de modificacién puntual para motivar esta innovacién puesto
qgue ninguna relacion de compensacion vincula la reduccion de superficie de suelo urbano no
consolidado incluida en los ambitos a que se refiere el articulo 45.3.B) del TRLOTAU con la
consiguiente aparicion de un nuevo sector de suelo urbanizable mediante reclasificacion de
suelo rustico de reserva. La clasificacion de suelo urbano, como se sabe, tiene caracter reglado
y depende de hechos fisicos, de forma que en caso de que hubieran concurrido los
presupuestos que conllevan la reclasificacion de suelo urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado de los terrenos incluidos en la UA-11, no habria obligacién alguna de reclasificar
suelo rastico de reserva a suelo urbanizable. La reclasificacion de suelo rustico de reserva a
urbanizable es manifestacion del ejercicio de una potestad discrecional de planeamiento. No
obstante, hay que tener en cuenta ademas que a fecha de hoy no se ha desarrollado ningun
ambito ni de suelo urbano no consolidado ni de urbanizable de los previstos en el POM
(aprobado por la Comision Provincial de Urbanismo en 2008, por lo que tal innecesariedad se
configura como limite a las reclasificaciones de suelo rustico, vulnerandose los articulos 10.a)
TRLS 2008 que establece que la ordenacion territorial y urbanistica debe atribuir un destino
que comporte o posibilite el paso de la situacion de suelo rural a la de suelo urbanizado,
mediante la urbanizacion, “al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen,
impedir la especulacion con él y preservar de la urbanizacion al resto del suelo rural’ y 6
TRLOTAU y 106.2 RP; junto con el 24.1.c) del TRLOTAU y 19.3 RP.



No se puede informar favorablemente el proyecto de modificacion puntual n? 5.

Respecto al proyecto de modificacion puntual n26:

El proyecto de modificacion puntual remitido pone de manifiesto que bajo la vigencia de la
LOTAU y durante el tiempo de tramitacion del POM se han ejecutado obras de urbanizacion
para la dotacién de servicios urbanisticos en determinados &mbitos sin que las mismas parezca
que resulten amparadas por cualquiera de los instrumentos urbanisticos previstos en la propia
LOTAU. Precisamente si la realidad fisica era la de unas obras de urbanizacién ejecutadas sin
la legitimacion correspondiente, la inclusién de tales &mbitos en el POM, en un caso, como
unidad de actuacién en suelo urbano no consolidado prevista en el articulo 45.3.B) del
TRLOTAU vy, en otro, como un sector de suelo urbanizable conforme al articulo 24.1.c)
TRLOTAU, en funcién de las caracteristicas fisicas de ambos, tiene la finalidad de proceder a
su regularizacion conforme mandaba el art. 39.5 TRLOTAU en la redaccion dada por el
Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de diciembre de 2004, vigente en la fecha de aprobacion del
POM de Menasalbas (29.09.2008) que establecia que “La innovacion de los planes que
legalice actuaciones urbanizadoras irregulares debera satisfacer los principios rectores de la
actividad urbanistica y cumplir los estandares legales de calidad de la ordenacion, requiriendo
en todo caso previo informe favorable de la Comision Regional de Urbanismo.” Ademas el art.
120.3 RP, tercer parrafo, establece que “La regularizacion que se lleve a efecto no eximira a los
propietarios afectados ni de su obligacion de hacer frente a las cargas legales y asumir los
gastos de urbanizacion, ni de obtener la preceptiva licencia de legalizacion de los edificios.”

Por otra parte el articulo 91 del TRLOTAU establece que no se podran efectuar parcelaciones
urbanisticas en suelo urbano mientras no se haya aprobado el correspondiente Plan de
Ordenacién Municipal o, en su caso, Plan de Delimitacion de Suelo Urbano y, en suelo
urbanizable, mientras no se encuentre aprobado el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora. Asimismo, establece que quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en
suelo rustico.

Segun consta en la memoria de la modificacién puntual, la parcelacién se realizd en el afo
2001, previamente a la entrada en vigor del POM y posteriormente a la entrada en vigor de la
LOTAU (1998). El articulo 89 del TRLOTAU establece que es nula toda parcelacion urbanistica
que sea contraria a la ordenacién territorial o urbanistica en vigor o infrinja lo dispuesto en los
articulos 90 y 91.

El proyecto remitido infringe al menos lo dispuesto en los articulos 39.5, 31.1, 51.1.1.2.d) y 99
del TRLOTAU y 16.1.a) TRLS 2008 y 120.3 RP

El articulo 29 del Reglamento de Planeamiento establece que las Unidades de Actuacion
podran ser discontinuas en suelo urbano, y ademas delimitadas con la finalidad de obtener las
reservas de suelo dotacional publico por el procedimiento de equidistribucién que corresponda.
Se apunta esta posibilidad como posible mecanismo de legalizacién de la urbanizacién de la
UA-5.

Por todo lo dicho anteriormente, no se puede informar favorablemente la propuesta de
modificacion puntual n® 6. Se considera inexcusable la elaboracién de un PAU, la prevision de
las cesiones de suelo para dotaciones y zonas verdes establecidas en el TRLOTAU y en el
Reglamento de Planeamiento y la tramitacién adecuada a la innovacion de la ordenacion que
se precisa y al procedimiento de legalizacién que supone.

Respecto al proyecto de modificaciéon puntual n2 7:

El proyecto de modificacion puntual que se informa produce la division en dos del sector S-7,
resultado el S-7A y S-7B, justificandose en favorecer su desarrollo urbanistico. No obstante y la
vista de que la ordenacion resultante reflejada en los planos del proyecto de modificacion
puntual se limita a trazar una linea de separacion entre los sectores resultantes sin alteracién
alguna de las cesiones de suelo dotacional, procede apuntar que la misma no puede quedar
asi porque cada sector ha de dar cumplimiento en su interior a las entregas de suelo dotacional



de zona verde y equipamiento conforme a lo previsto en el articulo 31.1.c) del TRLOTAU y 22.3
del RP.

El cumplimiento de lo dispuesto en los preceptos citados provocara en el S-7B la aplicacion de
lo dispuesto en el articulo 39.3 TRLOTAU con las especialidades siguientes que exigen, en
cuanto al cumplimiento de las materiales su acreditacion en la memoria justificativa del
documento:

Al procedimiento ordinario de modificaciéon deben anadirse dos especialidades que lo cualifican
y que son la intervencion de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
por aplicacién de los articulos 39.3 TRLOTAU, 120.5 RP y 9.1.j) del Decreto 235/2010, de 30
de noviembre de 2010, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la
actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha con caracter previo al
dictamen del Consejo Consultivo y de éste por aplicacion de los articulos 39.3 TRLOTAU en su
ultimo inciso, 120.5 RP y 54.9.€) de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, del Gobierno y del
Consejo Consultivo de Castilla La Mancha con caracter previo a la aprobacién definitiva del
proyecto de modificacion correspondiente mediante informe y dictamen respectivamente
preceptivo y habilitante, debiendo producirse éste ultimo en el momento inmediatamente
anterior a la adopcion de la decision final del mismo por el érgano competente, ...” (Dictamen
65/2000).

En cuanto al contenido del dictamen ha sido el propio Consejo el que, por ejemplo en el
dictamen 153/2010, de 29 de julio, ha acotado su intervencion en este tipo de expedientes en
los siguientes términos: “ ..., debiendo significarse que el pronunciamiento de este Consejo al
respecto se circunscribe exclusivamente, por aplicacion de los dispuesto en los articulos
54.9.e) de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, y 120.5 del Decreto248/2004, de 14 de
septiembre, y 39 del TRLOTAU a la innovacién de zonas verdes que contempla el expediente
remitido con respecto a las previstas en el planeamiento vigente, y no asi a aquellos otros
aspectos que derivan de la modificacion, los cuales habran de ser tenidos en cuenta por el
organo competente para proceder a su aprobacion definitiva.”

Del contenido de los preceptos citados y conforme a la doctrina reiterada expuesta en los
dictamenes en la materia resulta que la finalidad del dictamen del Consejo Consultivo consiste
en someter el proyecto de modificacion en lo que afecta a las zonas verdes o espacios libres a
control juridico en sus vertientes formal y material, fundandose los dictamenes del Consejo
Consultivo en el del Consejo de Estado niumero 333/1992, de 01 de octubre, 554/1992, de 07
de julio y 773/1993, de 17 de junio y que recogié que su funcién se extiende “a la verificacion
de si concurren los requisitos de competencia y procedimiento y a si la modificacién proyectada
responde a una exigencia de interés publico que justifique la incorporacion al planeamiento de
la referida modificacion.” En linea con el Consejo de Estado, la doctrina del Consejo Consultivo
se ha concretado en los siguientes términos, plasmados a modo de ejemplo en el dictamen
namero 37/2010: “La intervencion del Consejo en este tipo de expedientes habra de centrarse,
segun se ha venido expresando de modo reiterado en numerosos pronunciamientos, en la
verificacion de si concurren los requisitos de competencia y procedimiento y en si la
modificacion proyectada responde a una exigencia de interés publico que justifique la
incorporacion al planeamiento de la referida modificacién, de tal forma que las alteraciones de
planeamiento urbanistico que tengan por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de
zonas verdes o espacios libres previstos sdlo pueden ser aceptadas cuando respondan a
razones de interés general debidamente justificadas.” En los fundamentos de otros dictdmenes
se completa la vertiente material del control de la siguiente forma: “En definitiva, al érgano
consultivo le corresponde controlar, como garante, si concurre el interés publico que justifique,
en cada caso, la modificacion del uso o zonificacion de zonas verdes o espacios publicos
previstos, velando al tiempo por el respeto de los estandares minimos de calidad urbana que
resulten de preceptiva observancia.” (Dictamen 67/2009).

En cuanto a la primera de ellas, la garantia formal, el Consejo Consultivo ha manifestado que “
la peculiaridad de dicho procedimiento de modificacion de los planes, dirigida a obtener una
mayor tutela de la legalidad y de los intereses generales afectados por la modificacidn, conlleva
la necesidad de extremar el rigor en la tramitacion de los expedientes ... “ (dictamen 72/1997) y



“.. en primer lugar, la garantia adjetiva que supone la observancia estricta del procedimiento
...” (Dictamen 73/1997) examen formal o procedimental se centra en determinar si resultan
ajustados a Derecho

i. la competencia de las Administraciones y érganos intervinientes y,
ii. asi como la regularidad de los tramites seguidos hasta su evacuacion.

En cuanto a la segunda, la relativa a la legalidad material, el dictamen del Consejo Consultivo
se centrara en verificar las siguientes cuestiones que deberan justificarse en la Memoria del
documento, debiendo figurar la justificacion de estos extremos en el expediente remitido al
Consejo:

i. El cumplimiento de los estandares minimos de preceptiva observancia conforme a lo
establecido en cada caso en los articulos 24 y 31 TRLOTAU y 22 del RP.

i. Que quedan garantizados “las caracteristicas morfolégicas que permitan el correcto
uso y disfrute por los ciudadanos” conforme senala en el articulo 120.5 RP remitiendo
este concepto juridico indeterminado a la concrecién del articulo 24.2 RP puesto que
como tiene declarado también el Consejo Consultivo siguiendo a la jurisprudencia (STS
23.09.1992) “no solo tiene relevancia la extension, sino también la situacion’,
pudiéndose anadir el resto de caracteristicas en atencion a la funcién que cumplen.

ii. La innovacion que se produce en las zonas verdes y espacios libres responde a
razones de interés publico o general debidamente justificados de caracter real y no
ficticio y de mayor intensidad para prevalecer sobre el mantenimiento de la zona verde
por tener mayor relevancia (Memoria Consejo Consultivo 2005), que debera ser
apreciado atendiendo a las circunstancias concretas de cada expediente.

Por tanto, para poder emitir el informe requerido se debera dar cumplimiento a esto Ultimo en el
propio documento apreciandose, no obstante, la concurrencia de un interés publico justificativo
de la innovacion a la vista de la doctrina que para usos industriales ya tiene establecido el
Consejo Consultivo (CC 39/2004).

Por tanto, respecto a este proyecto de modificacion puntual se requiere al Ayuntamiento en
cuanto su promotor al amparo del articulo 34 TRLOTAU que complete la ordenacién de los
sectores teniendo en cuenta lo dispuesto en el art. 31.1.c) TRLOTAU y 22.3 RP en cuanto a la
distribucion de reservas de suelo dotacional publico en ambos sectores porque la ordenacién
remitida incumple esta determinacion.

2.4. BARGAS. EXPTE. 025/11 PL. MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS EN LOS TERRENOS SITUADOS EN LOS PARAJES LOS BARRUELOS, EL
TRIBUTILLO, LOS LLANOS Y EL CHIVERO PROMOVIDO POR EL AYUNTAMIENTO.

A las 11.05 horas por el ponente se expone el cuarto apartado del punto segundo del orden del
dia segun el informe elaborado por el Servicio de Planeamiento.

1.-ANTECEDENTES.

El municipio de Bargas cuenta con unas Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente por
Acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de 28 de mayo de 1996.

En lo que respecta al régimen del suelo rustico, las actuales NNSS se encuentran en
suspenso, siendo de aplicacion el planeamiento anterior de 28 de noviembre de 1988.

Actualmente se esté redactando el Plan de Ordenacion Municipal (P.O.M.), que se encuentra
en fase de tramitacion como documento de avance.

El Ayuntamiento de Bargas pretende modificar su planeamiento municipal con la finalidad
exclusiva de establecer, dentro del Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion (en
adelante, SRNUP) existente, las siguientes categorias y subcategorias:



a) Dentro de la subcategoria de SRNUP ambiental, natural, paisajistica, cultural o de entorno,
se distingue la subcategoria de SRNUP ambiental.

b) Dentro de la subcategoria de SRNUP de proteccién estructural, se distingue la subcategoria
de SRNUEP estructural extractivo.

El ambito afectado por la modificacion abarca los parajes denominados Los Barruelos, El
Tributillo, Los Llanos y El Chivero, delimitado al Norte con el término municipal de Recas, al Sur
con SRNUP de Bargas, al oeste con el término de Camarenilla y al este con el de Yunclillos.

La propuesta de modificacion se justifica en la voluntad de posibilitar la legalizacion de
determinadas actividades extractivas dentro del ambito antes sefialado. Actualmente se
encuentra en tramitacion el POM. La iniciativa de modificar las NNSS se debe a la
conveniencia de acortar los plazos de tramitacion y dar cobertura legal a las actividades
existentes, que no cuentan con referencia normativa que acote su expansion.

2.-TRAMITACION

Se recibe con fecha 22.03.2011 y ndmero de registro de entrada 518405 el oficio del dia 15
anterior, acompanado de propuesta de modificacion puntual de las normas subsidiarias y los
siguientes documentos:

- Informe de concertacién interadministrativa de los Servicios de Evaluacién Ambiental,
de Calidad y Sostenibilidad Ambiental, del Servicio de Espacios Protegidos y
Biodiversidad de fecha 09.06.2011 (Informe preceptivo y vinculante en aplicacion de la
Ley 4/2007, de 8 de marzo de Evaluacién Ambiental en Castilla-La Mancha).

- Acuerdo de la Comision de Patrimonio Histérico de fecha 26.05.2011.

El ayuntamiento remite oficio, fechado el 15 de marzo de 2011, y documento de avance a partir
del cual se realizaran las consultas con las Administraciones y entidades representativas de los
colectivos ciudadanos afectados, cuyo resultado se reflejard en el expediente en orden a la
redaccién del documento técnico que con posterioridad se tramite.

De conformidad con lo establecido en el articulo 36 del TRLOTAU vy al objeto de preparar el
trdmite de concertacion interadministrativa que tendrd lugar una vez concluida la redaccién
técnica, se remite documentacion técnica interesando recabar informe que proceda.

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a) y 36.1 TrLOTAU, y 5 y
134RP y 5 y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulaciéon de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha, informar la MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS
EN LOS TERRENOS SITUADOS EN LOS PARAJES LOS BARRUELOS, EL TRIBUTILLO, LOS
LLANOS Y EL CHIVERO, promovido por el Ayuntamiento de acuerdo con las siguientes
CONSIDERACIONES

1.- En cuanto a la ordenacion:

1. La modificacién puntual debe diferenciar todas las subcategorias que procedan dentro
de la actual delimitacion vigente del suelo rustico no urbanizable de especial
proteccién. Se hara estudio comprensivo de todos los valores, potencialidades para su
aprovechamiento y afecciones que obligan a incluir los terrenos en las diferentes
subcategorias de SRNUP.

La adscripcion de los terrenos a cada una de las subcategorias de suelo rustico no
urbanizable de especial proteccion tendra en cuenta lo dispuesto en los articulos 4 y 5
de RSR vy, en particular, se grafiaran las areas senaladas en cada uno de los informes



sectoriales incorporados al expediente y los pendientes de obtener que se indican en
el presente.

La diferenciacion de las subcategorias del SRNUP se hara extensiva a todo el suelo
categorizado como tal por el planeamiento urbanistico que esté vigente.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 12 RSR en SRNUP solo podran llevarse a
cabo los usos, actos y actividades que estén expresamente permitidos por el
planeamiento territorial, urbanistico y por la legislacion sectorial por resultar
compatibles con la mejor conservacion de las caracteristicas y valores del régimen de
especial proteccion. Por tanto, las normas urbanisticas estableceran expresamente los
actos de uso del suelo que se permiten en cada una de las subcategorias.

En cuanto al régimen de usos y sin perjuicio de las consideraciones que se puedan
formular una vez se presente la documentacion completa para el informe previsto en el
art. 135.2.b) del RP, la ordenacién propuesta debe respetar todas las prohibiciones y
limitaciones expresadas en los distintos informes sectoriales incorporados al
expediente y los pendientes con la justificacion motivada de aquellos que se permitan
expresamente en la memoria justificativa. En cualquier caso se advierte que la finalidad
del proyecto de modificacién expresada en el documento de avance que se informa no
se corresponde con la cita de los usos permitidos relacionados en la pagina 23 del
documento.

La prevision de usos industriales debera justificarse por el cumplimiento de los
requisitos regulados en el art. 23 RSR, y entre ellos, la inexistencia de suelo calificado
para uso industrial.

En SRNUP Natural no se considera que los usos residenciales, actividades industriales
y las instalaciones para uso recreativo deban estar permitidas en terrenos con este
valor medioambiental y en muchos casos con altos riesgos naturales por materia de
incendios forestales. Asi, se considera que en este tipo de suelos Unicamente deberd
permitirse la edificacion de construcciones que estén asociadas a actividades del
sector primario (ganaderia, caza, explotacién forestal,...) y vinculadas a | superficies
suficientes para construir una explotacién viable desde el punto de vista de las
diferentes normas aplicables.

En SRNUP estructural-agricola debe tenerse en cuenta que los terrenos comprendidos
dentro de la Zona Regable deben ser compatibles en el planeamiento municipal con el
aprovechamiento agricola de regadio. La autorizacion de otros usos no agrarios
incompatibles con el regadio compete al érgano de la Administracion de la Junta de
Comunidades de Castilla-La Mancha que ostente en ese momento las competencias,
que en su caso debe resolver el cambio de destino de las parcelas para queda
exceptuadas del Plan de Transformacion de la zona regable.

En SRNUP estructural-extractivo se estableceran las siguientes condiciones de uso,
segun informe:

- Las explotaciones que se lleven a cabo en la zona se realizaran de forma
consecutiva a las ya existentes, garantizando asi la minima afeccion a los
valores naturales del entorno.

- Dichas zonas se alejaran como minimo 100 metros de las zonas donde esté
presente la vegetacion natural, evitando asi la afeccion a la misma y del
dominio publico hidraulico.

- Para minimizar el impacto visual sobre el paisaje se coordinara los trabajos de
extraccion y los de restauracion en las canteras, considerandose adecuado la
division de la explotacion en cuarteles, no pudiendo explotar el siguiente hasta
que no quede restaurado totalmente el anterior.

- No se podra explotar por debajo del nivel freatico, debiendo estar el nivel base
de traccion a 1 metro como minimo del nivel freatico.



- Tras la restauracion de los terrenos explotados y durante un minimo de 3 afios
no se permitira la explotacion cinegética de los mismos, con el fin de mejorar la
poblacion de conejos en los mismos.

En SRNUP ambiental se establecerdn expresamente los usos permitidos. No se
permiten los aprovechamientos extractivos en SRNUP ambiental, en aplicaciéon de las
determinaciones de aplicacién directa del articulo 16 del RSR.

En cuanto a la legalizacion de actividades ya implantadas se estara a lo dispuesto en el
capitulo V del titulo VII (garantias y proteccién de la ordenacién territorial y urbanistica)
del TRLOTAU segun las consideraciones sefaladas en el apartado anterior.

Las actividades extractivas deberan incluir en su memoria técnica (o proyecto de
legalizacion si fuera el caso) un Plan de Restauracion. Este es requisito imprescindible
y previo a la concesién de licencia o autorizacion de la actividad extractiva, sancionada
con la nulidad, segun STS 17-5-99, RJ 4148.

Se recuerda que en ningun caso podran legalizarse las actuaciones ilegales realizadas
en suelo rustico de proteccion, zonas verdes, espacios publicos o bienes de dominio
publico, servicio publico o en bienes comunales asi como las realizadas en terrenos
forestales protegidos o en espacios naturales, asi como en terrenos rusticos que hayan
perdido su masa arbérea en virtud de tales ilegales, en aplicacion del articulo 179.2 del
TRLOTAU y 87 del Reglamento de Disciplina Urbanistica del TRLOTAU.

2.- En cuanto a la documentacion presentada:

La memoria justificativa debera detallar las razones de interés publico que motiven la
adscripcion de los terrenos a cada una de las categorias y subcategorias de la clase de
suelo rustico teniendo en cuenta los informes sectoriales que obran en el expediente y
el caracter reglado de la potestad de planeamiento en los ambitos de suelo rustico no
urbanizable de especial proteccion. Igualmente se justificard y motivard
adecuadamente el régimen de usos permitido en cada subcategoria teniendo en
cuenta lo dispuesto en el articulo 9 RSR y la mejor proteccién de los valores
concurrentes.

Tanto la documentacién literal como la grafica debera cumplir con lo dispuesto en el
art. 30 y 39 TRLOTAU al objeto de someterse a informacion publica conforme al art.
36.2 TRLOTAU y 135.1.a) RP.

La documentacién grafica incluira todo el suelo actualmente categorizado como
SRNUP segun el planeamiento vigente aplicable en la actualidad.

Las normas urbanisticas deberan establecer cuales son los usos expresamente
permitidos en cada una de las subcategorias.

3.- En cuanto a los informes sectoriales pendientes:

Se deberd solicitar informe al 6rgano competente en materia de energia al efecto de
determinar la banda de proteccién necesaria para las lineas eléctricas.

Se debera solicitar informe a la Administracién titular de las infraestructuras de
carreteras y ferrocarriles.

Se debera aportar informe del érgano competente en materia de aguas sobre el
Estudio hidrolégico y de riesgo de avenidas a efectos de la correcta adscripcion de los
terrenos a la subcategoria de SRNUPa DPH.

Se debera aportar la Evaluacion Ambiental del proyecto de modificacién puntual.

La tramitacion de los expedientes de legalizacion se atendra a lo establecido en el
articulo 178 y siguientes del TRLOTAU.



2.5. YEPES. EXPTE. 019/11 PL. MODIFICACION PUNTUAL N° 3 DEL PLAN DE
ORDENACION MUNICIPAL PROMOVIDO POR EL AYUNTAMIENTO DE YEPES.

A las 11.10 horas por el ponente se expone el quinto apartado del punto segundo del orden del
dia segun el informe elaborado por el Servicio de Planeamiento.

1.- ANTECEDENTES

Planeamiento urbanistico vigente: POM aprobado por CPU el 17/03/2006 y publicado en el
DOCM n? 96 de fecha 09/05/2006.

Poblacion: 5212 habitantes (INE 2010).

Situacion: el ambito de esta Modificacién puntual esta delimitado por el que actualmente ocupa la
Unidad UA-16 de suelo clasificado como urbano no consolidado de uso global industrial, llamada
“Colonia Iberia”, y también referida como ZOU-8. Esta situada al oeste del casco urbano de Yepes,
y definida graficamente en el plano “ORD 02.01-ORDENACION ESTRUCTURAL” del POM
vigente. Geogréficamente, el marco de la modificacion puntual propuesta queda delimitado: al
oeste, por la via de ferrocarril Zaragoza-Madrid-Alicante y la via pecuaria Colada de Casablanca,
limitando a su vez con el término municipal de Aranjuez; al norte, por la carretera nacional N-400;
al este, por la carretera a Villasequilla TO-2123; y al sur, por la parcela n? 101, 93 y 95 del poligono
7 del catastro de rustica de Yepes.

Objeto: Segun lo previsto en el documento correspondiente a la Memoria, la Modificacién Puntual
sometida a informe pretende adecuar el ambito de actuacion correspondiente a la UA-16 del POM
vigente a la realidad existente, siguiendo cuatro lineas:
e Redelimitacién de la unidad UA-16 “Colonia Iberia”, ampliando el ambito de suelo urbano
no consolidado.
* Reubicacién de las zonas verdes previstas en el POM vigente.
e Minoracién de los estdndares publicos de calidad urbana mediante previsién equivalente
de dotaciones privadas (Art. 31.2 TRLOTAU).
e Modificaciébn de la calificacion urbanistica y en consecuencia de las Ordenanzas
especificas.

2.- TRAMITACION

Segun documentacion aportada, la presente Modificacion Puntual ha sido sometida a informacién
publica mediante los siguientes anuncios:

- DOCM n?61, de 29 de marzo de 2011.

- Diario “La Tribuna de Toledo”, de 31 de marzo de 2011.
Consta Certificado del resultado de la realizacion de dicho tramite y de la no presentacion de
alegaciones, firmado por su secretaria-interventora, con fecha 02/05/2011.
No se acredita la realizacion del tramite de aprobacién inicial.

En cuanto al trdmite de concertacion interadministrativa, se han evacuado los siguientes
informes sectoriales:

1. Delegacién Prov. de Agricultura y Medio Ambiente (Servicio de Desarrollo Rural): Limita
con la Colada de Casablanca, de 12m de ancho, no se esperan afecciones sobre la citada
via pecuaria, ya que esta dentro de la franja de proteccién del FFCC. Debera clasificarse
como Suelo Rustico no Urbanizable de Especial Proteccion ambiental, asi como su franja
de proteccion. En cuanto a la Proteccién de suelos y aguas subterraneas, emisiones a la
atmésfera y generacién de residuos, se estara a lo dispuesto en la Autorizacion Ambiental
Integrada y su posterior modificacion. Es necesaria la concesién administrativa de la CHT




para la reutilizacién de las aguas depuradas para el riego de las zonas verdes.El Servicio
de Espacios Protegidos y biodiversidad establece que siempre y cuando no se lleve a cabo
ninguna modificacién o actuacién en los terrenos colindantes al este, dada la existencia de
especies vegetales protegidas por la ley 9/99 no se espera afeccion y se considera que la
afeccién del proyecto es compatible con el medio.

2. Delegacién Prov. de Industria, Energia y Medio Ambiente: Resolucién de 29/04/2011, de la
Delegacion Provincial de Agricultura y Medio Ambiente de Toledo, sobre la Evaluacion
Ambiental, segun la cual es ambientalmente viable y no es necesario someter la
modificaciéon puntual al procedimiento reglado de EA, siempre y cuando se recojan los
condicionantes establecidos en esta resolucion.

3. Direccién General del Agua (Agencia del Agua de CM):

3.1. Abastecimiento (Servicio Regional de Infraestructura Hidraulica): No tiene
competencias, al abastecerse mediante pozos, la competencia es de la CHT.La red de
abastecimiento de agua es una red privativa procedente de captacién de agua
subterrdnea mediante pozos. La Agencia del Agua de CM no tiene competencias ni
gestiona el servicio del sistema de abastecimiento de agua potable en Yepes,
integrado en la Mancomunidad del rio Algodor.

3.2. Saneamiento (Informe sobre capacidad de depuracién en Yepes): El Ayuntamiento
necesita instalar una estacién depuradora de aguas residuales para completar sus
sistemas de saneamiento. El saneamiento es privativo de la Colonia lberia, con
conduccion de aguas residuales a fosa séptica. Segin el informe, en la
Documentacién de la MP no se recoge si el desarrollo de la UA tendra consecuencias
sobre los caudales a conducir a la EDAR de Yepes.

4. Mancomunidad de Agua competente: 12/05/2011.- Informe de la Mancomunidad de aguas
“Rio Algodor”’, que expone que la modificacién puntual de referencia no precisa
abastecimiento de agua mediante la red de esta mancomunidad, por lo que da su
conformidad.

5. ADIF: 12/05/2011. No se contemplan actuaciones que afecten directamente a la
infraestructura del FFCC, mas alla de las futuras actuaciones que se pudiesen realizar en
las zonas de dominio publico y proteccién del FFCC, para las que se atendera a lo
estipulado en la Ley 39/2003 del Sector Ferroviario y el Reglamento RD 2387/2004 que la
desarrolla.

6. Delegacién Prov. de Educacion, Ciencia y Cultura (Comisién Provincial de Patrimonio
Historico): 14/04/2011.- Acuerdo de la Comisidon Provincial de Patrimonio Histérico de
Toledo, donde se autoriza la modificacién puntual n°3 de Yepes por no tener afeccion al
Patrimonio Histérico.

7. Delegacién Provincial de Educacién, Ciencia y Cultura (en materia de educacién): No
afecta a las materias que estan dentro de su competencia.

8. Municipios colindantes (Aranjuez): El ambito de la modificacion puntual limita al oeste con
el término municipal de Aranjuez, con suelo clasificado como no urbanizable especialmente
protegido segun el Plan General de Ordenacion Urbana de Aranjuez vigente, por LIC
“Vegas y Cuestas y Paramos del Sureste de Madrid. Que incorpora la ZEPA “Carrizales y
Sotos de Aranjuez”, de elevado interés faunistico, floristico y geomorfol6gico.

No se acredita la evacuacion de los siguientes informes preceptivos:

1. Confederacion Hidrogréfica del Tajo: En cuanto a abastecimiento, por realizarse
mediante pozos y ser el saneamiento a fosa séptica y en cuanto a afecciones a cauces.

2. Ministerio de Fomento (afeccién a carreteras y ruido): por afeccioén a la carretera N-400.

3. Diputacién Provincial de Toledo (afeccion a carreteras y ruido): por afecciéon a la
carretera TO-2113.

4. Delegacion Prov. de Salud y Bienestar Social: en materia de accesibilidad.

5. Entidad competente en materia de Bienestar Social.




6. Compania competente para el suministro eléctrico.

Asimismo, se requiere informe de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
y del Consejo Consultivo de Castilla -La Mancha por mandato del art. 120.5 RP, al comportar la
innovacion propuesta una calificacion diferente de zonas verdes o espacios libres anteriormente
previstos.

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a) y 36.1 del TRLOTAU, 135.2
RPTrLOTAU y 5 y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla- La Mancha, informar la MODIFICACION PUNTUAL N °3 DEL PLAN
DE ORDENACION MUNICIPAL DE YEPES, promovido por el Ayuntamiento, de acuerdo con las
siguientes CONSIDERACIONES:

1.- En cuanto a la documentacion de ordenacion:

Respecto a la carretera autondémica TO-2123, debera adaptarse la presente
modificacion puntual a la Disposicién Final Primera, punto tres del TRLOTAU (Decreto
legislativo 1/2010 de 18 de mayo), la cual modifica la Ley 9/1990 de Carreteras y
Caminos de Castilla la Mancha, y establece que cuando los terrenos considerados de
dominio publico de carreteras, asi como sus zonas de servidumbre, formen parte de los
desarrollos previstos en los planes, deberan calificarse como SSGG de infraestructuras
y adscribirse a los ambitos correspondientes al objeto de su acondicionamiento e
incluso su obtencion. La zona comprendida entre la linea limite de edificacién y la zona
de servidumbre podra ordenarse por el planeamiento con usos que no comporten
edificacién. Debera reflejarse todo esto en los planos de ordenacion, marcando
claramente las lineas correspondientes a cada zona. Si hubiese edificaciones
afectadas en situacién de “fuera de ordenacidon” deberd establecerse el régimen
aplicable a las mismas.

Respecto a la carretera nacional N-400 los terrenos de dominio publico y servidumbre
se clasificardn en todo caso como Suelo Rustico No Urbanizable de Proteccién de
Infraestructuras conforme a lo establecido en el articulo 4.c) y la Disposiciéon Adicional
Segunda letra b del RSR. Se deberan marcar en la documentacion grafica las lineas de
proteccion, servidumbre y limite de edificacién. Del mismo modo, debera tenerse en
cuenta la Disposicién Adicional Segunda, punto a, del Reglamento de Suelo Rustico,
acerca de las la zona de dominio publico y servidumbre del FFCC.

Debera clasificarse como Suelo Rustico No Urbanizable de Proteccion Ambiental los
terrenos correspondientes a la via pecuaria Colada de Casablanca de 12m de anchura
asi como su franja de proteccion conforme a lo establecido en el articulo 5.1.a) RSR.

Debera justificarse la exclusién del &mbito en de la parcela 5 poligono 7 ubicada en el
limite este, colindante con la carretera TO-2123, contradiciendo lo expuesto en la
pagina 85 de la Memoria de la Modificacion Puntual, sobre la base de lo dispuesto en
el articulo 28.2 por remision del articulo 29, ambos del RP.

Se calculara el aprovechamiento tipo del ambito de actuaciéon de acuerdo con lo
establecido en los articulos 71 del TRLOTAU, 31 y 32 del RP y, dado que se proponen
usos globales con rendimientos economicos diferentes de los actualmente previstos,
deberan establecerse coeficientes de ponderacién de acuerdo con lo establecido en los
articulos 72 del TRLOTAU y 34 del RP, o justificarse que el rendimiento econémico es
el mismo. El POM, en el Anexo: “Fichas de Unidades Urbanisticas y SSGG”, establece



en la pagina 3, unos coeficientes correctores para el calculo del Aprovechamiento Tipo:
1,00 u.a./m2 para uso Residencial Unifamiliar, y 0.8 u.a./m2 para uso Industrial.

Debera justificarse la cesion de suelo urbanizado correspondiente al 10% que se
propone, en base a lo establecido en la Disposicién Transitoria 32 TRLOTAU.

Los aprovechamientos lucrativos resultantes de multiplicar las edificabilidades netas
establecidas en cada ordenanza por las superficies netas de suelo correspondientes a
cada uso pormenorizado generan una edificabilidad bruta y aprovechamiento tipo
mayor al fijado en la Modificacién Puntual (estos valores quedan reflejados en la
columna 32 de las tablas resumen anteriores). Deberan revisarse los calculos de
manera que las cifras coincidan pues repercuten en el calculo del estdndar dotacional
de plazas de aparcamiento y la cesion del suelo urbanizado correspondiente al
porcentaje del aprovechamiento tipo para participacién de la comunidad en las
plusvalias generadas por la actuacion.

En la Memoria de la Modificacién Puntual aparece una errata: en la ficha urbanistica
propuesta aparece un coeficiente de densidad edificatoria en la UA de 0.20 viv/Ha, y en
otra tabla siguiente comparativa de parametros aparece 0.90 viv/Ha. Aclarar esto.

Se debera adaptar el coeficiente de densidad residencial establecido a la modificacién
operada por la ley 2/2009 de 14 de mayo de medidas urgentes en materia de vivienda
y suelo, la cual sustituye el coeficiente de densidad residencial por el de densidad
poblacional (habitantes/Ha previstos por el planeamiento), calculando los habitantes a
razén de 3hab por cada 100m2 edificables residenciales. No obstante, este indice se
establece obligatoriamente en unidades de actuacién con uso global o pormenorizado
residencial, para dimensionamiento de servicios y dotaciones, que no es el caso que
nos ocupa. En la Modificacién Puntual el uso residencial no aparece como uso global o
pormenorizado, sino como uso compatible con el industrial y terciario.

Segun el art. 21.5 RP, las plazas de aparcamiento publicas se calcularan a razén de 1
plaza por cada 400 m2t de uso industrial, terciario o dotacional, y las plazas privadas
se estableceran para cada uso pormenorizado, y se prevera como minimo un nimero
de plazas igual o superior al de las plazas publicas. Hay un déficit en esta dotacion que
debera complementarse.

Se diferenciaran las determinaciones correspondientes a la OE y la OD, también en la
documentacion gréfica, identificAndolas expresamente, distinguiendo dichas
determinaciones en base al art. 19 y 20 del Reglamento de Planeamiento conforme al
articulo 30.12 TRLOTAU.

Al tratarse de Suelo Urbano No Consolidado se debe establecer la ordenacion
urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
publicos, dotaciones comunitarias y redes de infraestructuras para el suelo urbano,
complementaria y conforme a la OE (art. 24.2.a TRLOTAU).

Se aportara toda la documentacion precisa en funcion de lo establecido en el art. 40 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento, tanto en soporte escrito y grafico, como
en informético.

Al tratarse de una innovacién del planeamiento se aportar4d el documento de
refundicion correspondiente en el que se refleje las nuevas determinaciones y las que
queden en vigor a fin de reemplazar la antigua documentaciéon conforme al art. 39.9
TRLOTAU y completando la documentacion con arreglo al art. 121 RP. La
documentacion grafica respetara los criterios establecidos en el POM vigente y tendra



como minimo la misma calidad de representacién y cantidad de informacién que los
planos a los que sustituye (hay planos cuyo texto no es legible).

- Se deberd establecer el régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes
gue queden en situacion de fuera de ordenacion, art. 24.2.d TRLOTAU y 44.9 RP.

- Se deberan especificar las aportaciones al patrimonio municipal de suelo
suplementarias para garantizar la especial participacion publica en las plusvalias
conforme exige el articulo 39.4 del TRLOTAU y 120.2 del Reglamento de Planeamiento
por la superficie que se reclasifica.

- Se incluira un informe o memoria de sostenibilidad econémica en el que se ponderara
el impacto que supone para las Haciendas Publicas la implantacién y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos, tal y con establece el articulo 15.4 del R.D.L. 2/2008, de 20 de julio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y 30.32 TRLOTAU.

- Las Ordenanzas establecidas deberan incluir lo establecido en el punto 2.1.8 “Normas
Urbanisticas” y en el Titulo V “REGULACION DEL SUELO URBANO” de la Norma
Técnica de Planeamiento (Decreto 178/2010 de 01/07/2010). En cuanto a los usos, se
deberan definir el uso mayoritario, los usos compatibles y los prohibidos (la Ordenanza
10-B no los define). Los “usos permitidos”, que se establecen en las ordenanzas de
esta Modificacion Puntual, se deben incluir dentro de uno de estos grupos. En cuanto a
las plazas de aparcamiento privadas deberan establecer lo previsto en el TRLOTAU vy
RP. Se deberé suprimir de las Ordenanzas el apartado “Forma de actuacion”, que sera
siempre mediante PAU. La Ordenanza 10-C debe incluir como uso compatible el
residencial y establecer una edificabilidad neta residencial que no supere a la
correspondiente al uso terciario.

- Se debera hacer constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos
anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efecto
de notificaciones a los interesados, en cumplimiento de la Disposicion Adicional novena
del Texto Refundido de la Ley del suelo, Real Decreto legislativo 2/2008 de 20 de junio,
gue modifica la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local.

2.- En cuanto a los informes sectoriales:

- Se aportara informe del Ministerio de Fomento y de la Diputacién Provincial de Toledo
sobre afeccidn a las carreteras de su competencia con arreglo a la solicitud deducida.

- No parece que las modificaciones propuestas impliquen incremento de demanda a
efectos de obtener el informe previsto en el articulo 24.5 TRLA de la Confederacion
Hidrogréafica del Tajo sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes para
satisfacer las demandas de recursos hidricos porque aunque hay ampliacién de la
delimitacién del ambito para incorporar fundamentalmente la planta de almacenamiento
de carbdn se produce una reduccion significativa de aprovechamientos. No obstante se
incorporara el informe de la Confederacién Hidrografica conforme a la solicitud que
consta en el expediente sobre la concesién administrativa de aguas subterraneas y de
vertidos a fosa séptica.

- Se obtendra el informe de Bienestar Social, y entidad competente respecto a las
materias de su competencia.



- Se obtendr el informe de la compania de suministro eléctrico.

3.- En cuanto al expediente administrativo:

- Se debera certificar por el Ayuntamiento que no existen bienes de otras
Administraciones Publicas sujetos a legislacién sectorial afectados por la ordenacién de
la Modificaciéon Puntual distintos de aquellas a los que se ha solicitado informe.

- Se debera incorporar al expediente por parte del Ayuntamiento la publicacién a que
hace referencia el articulo 157.1 RP en el Boletin Oficial de la Provincial de los
documentos con contenido normativo del POM incluyendo la ficha de la UA-16 de
conformidad con el articulo 70.2 de la Ley reguladora de las Bases de Régimen Local
al tener caracter normativo con arreglo al articulo 40,43 y 44.5 RP.

4.- En cuanto a la modificacion de zonas verdes:

Al procedimiento ordinario de modificacion deben afnadirse dos especialidades que lo cualifican
y que son la intervencion de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
por aplicacién de los articulos 39.3 TRLOTAU, 120.5 RP y 9.1.j) del Decreto 235/2010, de 30
de noviembre de 2010, de regulacién de competencias y de fomento de la transparencia en la
actividad urbanistica de la Junta de Comunidades de Castilla La Mancha con caracter previo al
dictamen del Consejo Consultivo y de éste por aplicacion de los articulos 39.3 TRLOTAU en su
ultimo inciso, 120.5 RP y 54.9.e) de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, del Gobierno y del
Consejo Consultivo de Castilla La Mancha con caracter previo a la aprobacién definitiva del
proyecto de modificacion correspondiente mediante informe y dictamen respectivamente
preceptivo y habilitante, debiendo producirse éste Ultimo en el momento inmediatamente
anterior a la adopcioén de la decision final del mismo por el 6rgano competente, ...” (Dictamen
65/2000).

En cuanto al contenido del dictamen ha sido el propio Consejo el que, por ejemplo en el
dictamen 153/2010, de 29 de julio, ha acotado su intervencion en este tipo de expedientes en
los siguientes términos: “ ..., debiendo significarse que el pronunciamiento de este Consejo al
respecto se circunscribe exclusivamente, por aplicacion de los dispuesto en los articulos
54.9.e) de la Ley 11/2003, de 25 de septiembre, y 120.5 del Decreto248/2004, de 14 de
septiembre, y 39 del TRLOTAU a la innovacion de zonas verdes que contempla el expediente
remitido con respecto a las previstas en el planeamiento vigente, y no asi a aquellos otros
aspectos que derivan de la modificacion, los cuales habran de ser tenidos en cuenta por el
organo competente para proceder a su aprobacion definitiva.”

Finalidad, en abstracto, del dictamen del Consejo Consultivo. Del contenido de los
preceptos citados y conforme a la doctrina reiterada expuesta en los dictamenes en la materia
resulta que la finalidad del dictamen del Consejo Consultivo consiste en someter el proyecto de
modificacion en lo que afecta a las zonas verdes o espacios libres a control juridico en sus
vertientes formal y material, funddndose los dictdimenes del Consejo Consultivo en el del
Consejo de Estado numero 333/1992, de 01 de octubre, 554/1992, de 07 de julio y 773/1993,
de 17 de junio y que recogi6é que su funcién se extiende “a la verificacion de si concurren los
requisitos de competencia y procedimiento y a si la modificacion proyectada responde a una
exigencia de interés publico que justifique la incorporacion al planeamiento de la referida
modificacion.” En linea con el Consejo de Estado, la doctrina del Consejo Consultivo se ha
concretado en los siguientes términos, plasmados a modo de ejemplo en el dictamen nimero
37/2010: “La intervencion del Consejo en este tipo de expedientes habra de centrarse, segun
se ha venido expresando de modo reiterado en numerosos pronunciamientos, en la verificacion
de si concurren los requisitos de competencia y procedimiento y en si la modificacion
proyectada responde a una exigencia de interés publico que justifique la incorporacion al
planeamiento de la referida modificacion, de tal forma que las alteraciones de planeamiento
urbanistico que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de zonas verdes
0 espacios libres previstos sdlo pueden ser aceptadas cuando respondan a razones de interés



general debidamente justificadas.” En los fundamentos de otros dictimenes se completa la
vertiente material del control de la siguiente forma: “En definitiva, al drgano consultivo le
corresponde controlar, como garante, si concurre el interés publico que justifique, en cada
caso, la modificacion del uso o zonificacion de zonas verdes o espacios publicos previstos,
velando al tiempo por el respeto de los estandares minimos de calidad urbana que resulten de
preceptiva observancia.” (Dictamen 67/2009).

En cuanto a la primera de ellas, la garantia formal, el Consejo Consultivo ha manifestado que “
la peculiaridad de dicho procedimiento de modificacion de los planes, dirigida a obtener una
mayor tutela de la legalidad y de los intereses generales afectados por la modificacidn, conlleva
la necesidad de extremar el rigor en la tramitacion de los expedientes ... “ (dictamen 72/1997) y
“... en primer lugar, la garantia adjetiva que supone la observancia estricta del procedimiento
...” (Dictamen 73/1997) examen formal o procedimental se centra en determinar si resultan
ajustados a Derecho

iii. la competencia de las Administraciones y érganos intervinientes y,
iv. asi como la regularidad de los tramites seguidos hasta su evacuacion.

En cuanto a la segunda, la relativa a la legalidad material, el dictamen del Consejo Consultivo
se centrara en verificar las siguientes cuestiones que deberan justificarse en la Memoria del
documento, debiendo figurar la justificacion de estos extremos en el expediente remitido al
Consejo:

iv. El cumplimiento de los estandares minimos de preceptiva observancia conforme a lo
establecido en cada caso en los articulos 24 y 31 TRLOTAU y 21 a 25 del RP.

v.  Que quedan garantizados “las caracteristicas morfolégicas que permitan el correcto
uso y disfrute por los ciudadanos” conforme senala en el articulo 120.5 RP remitiendo
este concepto juridico indeterminado a la concrecién del articulo 24.2 RP puesto que
como tiene declarado también el Consejo Consultivo siguiendo a la jurisprudencia (STS
23.09.1992) “no solo tiene relevancia la extension, sino también la situacion’,
pudiéndose anadir el resto de caracteristicas en atencion a la funcién que cumplen.

vi.  La innovacion que se produce en las zonas verdes y espacios libres responde a
razones de interés publico o general debidamente justificados de caracter real y no
ficticio y de mayor intensidad para prevalecer sobre el mantenimiento de la zona verde
por tener mayor relevancia (Memoria Consejo Consultivo 2005), que debera ser
apreciado atendiendo a las circunstancias concretas de cada expediente.

Analisis en concreto de la finalidad del dictamen del Consejo Consultivo al presente
expediente:

a) Examen de aspectos formales: El Excmo Ayuntamiento de Yepes promueve conforme al
articulo 34 TRLOTAU una modificacion puntual del POM aprobado definitivamente por la
Comision Provincial de Urbanismo de fecha 17 de marzo de 2006 centrada en la unidad de
actuacion UA-16 denominada Colonia Iberia y que con arreglo al art. 39.1 TRLOTAU debera
ser establecida por el mismo procedimiento seguido para la aprobacion de dichas
determinaciones; lo que remite a los articulos 36 y 37 TRLOTAU y 135 y 136 RP.

Hasta la fecha se ha realizado el tramite de informacién publica del articulo 36.2.A) TRLOTAU
y 135.2.b) RP anunciada mediante la publicacion de edictos en el DOCM numero 61 de fecha
29 de marzo de 2011 y en el periédico La Tribuna de Toledo de fecha 31 de marzo de 2011,
aportandose certificado de realizacién del mismo sin alegaciones fechado el 02 de mayo de
2011.

Igualmente se han pedido y obtenido en su caso los informes sectoriales que obran en el
expediente.



Al afectar el proyecto de modificacion puntual a zonas verdes el procedimiento ordinario de
tramitacion se cualifica en la forma indicada mas arriba. No se formulan objeciones hasta el
tramite realizado.

b) Examen de la legalidad material: En primer lugar, en cuanto al cumplimiento de los
estandares minimos, el proyecto de modificacién puntual pretende operar en la UA-16 de suelo
urbano no consolidado de uso industrial su ampliacion para incluir en su delimitacion los
terrenos que forman fisicamente y originalmente parte la fabrica. Fruto de la citada ampliacién
se recalculan las cesiones de espacio libre y zona verde conforme al articulo 21.4.B) RP que
exige el 15% de la superficie total ordenada, destinandose dos tercios de dicha reserva a zona
verde y se hace uso de lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 21.4 RP. El
cumplimiento de este requisito se pone de manifiesto en el cuadro de estandares minimos de
calidad urbana inserto en este informe y al que nos remitimos. No se formulan objeciones.

Como especialidad anadida a este expediente el Excmo Ayuntamiento interesa la aplicacién
del articulo 31.2 TRLOTAU y 25 RP justificandolo en la pagina 24 de la memoria en los
siguientes términos: “Para ajustar las superficies de dotaciones minimas del 15% previstas en
el citado art. 31, y dada la realidad del aislamiento del complejo industrial, que se encuentra en
Ssu mayor parte urbanizado y ocupado por edificaciones e instalaciones, nos vemos obligados a
procurar y solicitar la reduccion al 50% las dotaciones publicas, siguiendo el pautado del
apartado 2 del referido precepto y del articulo 25 del Reglamento de Planeamiento, donde se
establecen las reducciones de las dotaciones y estandares de calidad urbana minimos, asi
como los requisitos para que excepcionalmente puedan autorizarse. “

El articulo 31.2 TRLOTAU establece que “Mediante resolucion motivada de la persona titular de
la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica, dictada previo
informe favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, los limites
fijados en el numero anterior podran modularse [...] y minorarse para todos los Municipios
siempre que se trate de sectores autdnomos cuyo destino sea [...] el de complejos industriales
o terciarios aislados, siempre que queden provistos de servicios y dotaciones privadas de
superficies equivalentes. La modulacion de los limites en ningun caso podra suponer una
disminucién de reservas dotacionales publicas superior al 50%.”

Si bien aparece justificado en la memoria tanto el caracter de complejo industrial aislado en el
propio plano de clasificacion de suelo de POM que revela el cumplimiento de este requisito y la
compensacién con superficies privadas de la minoracion de estdndares dotacionales de
carécter publico, la excepcién a lo dispuesto en el art. 31.1 TRLOTAU, 21.4.B) y 21.5 RP viene
circunscrita tanto en el art. 31.2 TRLOTAU como en el 25 RP rubricado “Excepciones a las
dotaciones minimas” invocados por el Ayuntamiento a sectores de suelo urbanizable con la
expresién “... siempre que se trate de sectores auténomos cuyo destino sea [...] el de
complejos industriales o terciarios aislados ...” y tratdndose el ambito de una unidad de
actuacion de suelo urbano no consolidado, la UA-16 del POM, junto con el caracter restrictivo
de la interpretaciébn que corresponde a las excepciones; impiden aplicar la minoracion
interesada debiendo prever todas las superficies dotacionales de sistemas locales y
aparcamientos con caracter publico a excepcidon en este Ultimo caso de las privadas
correspondientes.

En segundo lugar, el plano de propuesta de ordenacion y calificacién justifica el cumplimiento
de las superficies computables a efectos del articulo 24.1 RP, sin que se aprecie vulneracion
de cualquiera de las letras del art. 24.2 RP; por lo que no se hace observacion alguna respecto
de este requisito.

Y en ultimo lugar en cuanto a las razones de interés publico en que se funda la modificacién
planteada ya recogimos en la descripcion del objeto del proyecto de modificacién que el mismo
comprende una redelimitacion, ampliandola, de la UA-16 para solucionar un problema de
funcionalidad de la actividad industrial al incluir un conjunto de instalaciones vinculadas a la
factoria como la planta para almacenamiento de cielo abierto de carbén, instalaciones
ferroviarias, planta de morteros especiales y unidad logistica de distribucion y la rezonificacién



de las zonas verdes previstas originalmente al tiempo que se recalculan a consecuencia del
incremento de la superficie de SUNC afadida a la UA primitiva.

Actualmente en el vértice noroeste del ambito el POM califica unas parcelas de sistema local
de zona verde donde en realidad hay en funcionamiento un hotel con restaurante al servicio de
la carretera y una vivienda en perfecto estado, pretendiendo la modificacién puntual alterar su
calificacién para ajustarla a los usos existentes creando una zona terciaria desplazando la zona
verde a las parcelas colindantes situadas entre aquéllas y las propias de la factoria
atribuyéndola caracter privado. Al mismo tiempo se agranda la otra parcela de zona verde
manteniendo su caracter publico aunque se califica en su interior una parcela para dotacional
privado de 2.802 m2 y otra pequefia parcela de uso industrial.

En un asunto similar de ampliacién de industria el dictamen del Consejo Consultivo 39/2004
recogié que “Nada puede objetarse, en principio, a una modificacion del planeamiento que
permita la ampliacion de una empresa si la misma no conlleva lesion de otros intereses
publicos, y a ello, desde la perspectiva del contraste de la modificacion proyectada con la
legalidad que define los intereses publicos concurrentes,... “; por lo que se considera cumplida
esta tercera exigencia material. Igualmente se considera debidamente justificado el interés
publico conforme se contiene en la memoria de la modificacién de la parcela de zona verde en
que actualmente se localiza el hotel restaurante.

2.6. CASARRUBIOS DEL MONTE. EXPTE. 248/06 PL. PROGRAMA DE
ACTUACION URBANIZADORA CON PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR Y
ANTEPROYECTO DE URBANIZACION DE LA UAR-12, PROMOVIDO POR “LONTANA
SURESTE”.

A las 11.15 el ponente de la Comision procede a la exposicion del informe elaborado por el
Servicio de Planeamiento, relativo al sexto apartado del punto dos del orden del dia:

1.- ANTECEDENTES

Poblacion: 5.193 habitantes en 2010, segun el INE.

Planeamiento municipal vigente: R.NN.SS .91.Tipo b, con fecha de aprobacién el 5 de abril
de 1.994.

Objeto: El presente Programa de Actuacion Urbanizadora tiene como finalidad el desarrollo de
una unidad de actuacién UAR-12, de nueva creacion. Los terrenos practicamente en su totalidad
(salvo 554,68 m? de suelo rustico) estan clasificados como suelo urbano, dentro de la Zona B de
ensanche de las NN.SS. vigentes, sin ordenacién detallada definida en las mismas.

Redactor: Joaquin Lopez Fernandez. Arquitecto.

Superficie: 70.694,93 m®.

Situacion: Los terrenos objeto de la actuacion se sitian al noreste del ndcleo urbano principal de
Casarrubios del Monte. Linda por el suroeste, sur y sureste con el Camino del Cafio del Monte,
Avenida San Juan de Dios y Calle Cordel de Hormigos respectivamente.

Afecciones:

Vias pecuarias: CORDEL DE HORMIGOS

Sistema: Gestién Indirecta.

2.- TRAMITACION:

El expediente se remite para informe segun el articulo 122 y 38.3 del TRLOTAU, teniendo
caracter preceptivo y vinculante. En cuanto a la tramitacién administrativa, se han cumplimentado
las siguientes fases:

Informacion Publica:

Publicacion D.O.C.M. n®: 02-05-2006.

Publicacion diario “LA RAZON”: 05-05-2006

Resultado: Ninguna alternativa técnica en competencia.



Plicas:
Acto de apertura: 13-06-2006.
Resultado del acto: Una unica plica

Aprobacioén inicial:
Se aporta certificado municipal de fecha 18 de agosto de 2006 en el que se certifica que en
sesion plenaria de 15 de junio de 2006 se aprobd inicialmente el PERI incluido en el PAU.

El PAU ha sido objeto de dos requerimientos por parte de la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Ordenacién del Territorio y Vivienda (17 de septiembre 2007 y 24 de noviembre
2008) para que se completara la documentacion y se subsanaran deficiencias, sin que hasta la
fecha se haya recibido documentacion en respuesta a dichos requerimientos.

Respecto a la fase de concertacion Interadministrativa constan en el expediente los siguientes
informes sectoriales:

FECHA |OBSERVACIONES

Consejeria de Cultura 10/06/08 | Informe sobre afecciones al Patrimonio
Delegacion Provincial Histérico en el que se concluye que se
debe realizar un Estudio de Valoracion
de Afecciones al Patrimonio Histérico
para evaluar la
viabilidad/compatibilidad y medidas
correctoras.

Consejeria Ordenacion del Territorio y |17/09/07 | Requerimiento para completar y
Vivienda subsanar el expediente

Delegacion Provincial 24/11/08 | Requerimiento para completar y

subsanar el expediente

Ayuntamiento de Casarrubios del Monte |12/06/06 | Certificado en el que se dice "que se ha
presentado una tnica proposicion
juridico-econdémica, suscrita por la
empresa LONTANA SURESTE, S.L."

3.- ALTERNATIVA TECNICA:

La alternativa técnica esté4 conformada por un Plan Especial de Reforma Interior de Mejora y
un Anteproyecto de Urbanizacién:

A) PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA.

Se trata de un PERI de mejora ya que esta definiendo una Unidad de Actuacion no prevista
en las NN.SS. vigentes. Igualmente redelimita la linea divisoria del suelo urbano y rustico
incorporando a la actuacion 554,68 m? de suelo ristico, un 0,78% del total de la UA.

La ordenacion propuesta pretende adaptarse a la ordenacion prevista en la UA definida en la
documentacion del POM en tramitacion, segun se dice "se ha tenido en cuenta la ordenacion
del avance del Plan de Ordenacién aprobado por el Ayuntamiento”. Sin embargo no se
corresponde exactamente y difiere en varias cuestiones como la edificabilidad asignada, la
disposicion de los suelos con destino a dotaciones publicas y la definicién de los viales de
borde.

La mencionada ordenacién, si tenemos en cuenta el trazado de viales y conexiones, podria
estar justificada en el contexto de la ordenacién del POM por su relaciéon con el resto de
ambitos de desarrollo. Sin embargo, como desarrollo de las NN.SS vigentes no quedan




justificadas ciertas determinaciones como la delimitacion elegida, ni la manera de
resolver las conexiones con el suelo consolidado, e incumplen los preceptos legales
que fijan los requisitos de delimitacion del ambito.

En cualquier caso no se puede entender la tramitacién de este PAU como desarrollo de una
UA del POM en tramitacion en virtud de lo previsto en el articulo 53.2 RPLOTAU, por lo que
deberian incluirse todas las justificaciones correspondientes a un PERI de Mejora en ejecucion
de las NN.SS. vigentes.

Determinaciones de la Ordenacion Estructural

Urbano no consolidado
No se define

Clasificacion del suelo
Uso global

Superficie del ambito de actuacion 70.694,93m”.
Aprovechamiento Tipo: No se define
Densidad de vivienda No se define

Estandares minimos de calidad urbana y zonificacion

TRLOTAU-RP-NNSS UAR-12
Superficie total 70.694,93 m*
- Viarios y aparcamiento - 18.692,35 m°
- Sistema general espacios libres 14,50 m*""
- Sistema general viario 7.964,67 m*®
- Total dotaciones 10.633,82 m° ¥
- Servicios 77,13 m”

- Parcela lucrativa residencial

41.278,52 m*

41.278,52 m* @

- Cesion Ayto. particip. plusvalias

4.127,85 m°

3.445,36 m” suelo

- Edificabilidad lucrativa

25.151,177 m*®

20% Edif.resid =

- Equipamiento 2(6)
6.026.66 5.030,23 m
- Zonas Verdes 10% sup. ordenada — 5.589,09 m2®
SGs
Aparcamiento | Publico 126 179
Privada 126 No se justifica
p.m.r 1/50 o fraccion = 4 3

(1) No justifica la cuantia de la reserva de sistemas generales de espacios libres.

(2) Las NN.SS. no prevén el sistema general viario sefalado.

(3) En el PERI se suma la superficie correspondiente a zona verde de sistemas locales,
equipamientos locales y sistema general de espacios libres, y se le califica como
EQUIPAMIENTO.

(4) En el PERI se diferencian 6.824,26 m? de suelo residencial que denominan
consolidado. Esta superficie se descuenta a todos los efectos de la superficie total.

(5) Aplicando el coef. de edificabilidad de la ordenanza serian 30.133,32 m?,

(6) En el PERI no se considera la edificabilidad de las parcelas que llaman consolidadas.

(7) Descuenta de la superficie total, ademas de lo que consideran sistemas generales, el
suelo residencial que denominan consolidado.

En cuanto a la normativa urbanistica se definen ordenanzas particulares de RED VIARIA,
EQUIPAMIENTO PUBLICO, INFRAESTRUCTURAS URBANAS y de la ZONA RESIDENCIAL.
Para la RESIDENCIAL se dice que se regira esta zona por la Ordenanza ensanche de las
Normas Subsidiarias. Se menciona que se admite la "Ordenacidn unifamiliar tumbada" con una
serie de condiciones. Se fijan una serie de condiciones de volumen:

Coeficiente de edificabilidad 0,73 m*m?
El nimero de vivienda sera el que senala el plano de ordenacién



No computa el aprovechamiento bajo cubierta
No computan los garajes de una planta
No computan las plantas de s6tano y semisétano

Existe contradiccién entre la ordenanza de las NN.SS. a la que remite y los pardmetros
propuestos. Ademas falta la definicion de ciertos parametros necesarios, segun lo previsto en
el articulo 46 RPLOTAU.

B) ANTEPROYECTO DE URBANIZACION:

Se presenta Anteproyecto de Urbanizacion para el PAU que plantea las siguientes redes de
infraestructuras:

- Red viaria

- Red de saneamiento, diferenciando fecales y pluviales.

- Red de abastecimiento de agua potable.

- Red energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Red de telefonia.

- Mobiliario urbano y jardineria.

Se hace una descripcion muy escueta de las diferentes redes, que apenas permitiria

determinar el coste total. De hecho en el propio anteproyecto de urbanizacién no se incluye
ningun presupuesto o estimacion de gastos.

4.- PLICA CERRADA

A) PROPUESTA DE CONVENIO:

Se han redactado, segun el articulo 110.4.2 del TRLOTAU, los siguientes compromisos,
plazos, garantias y penalizaciones:

Plazos:

- Seis meses para presentar proyecto de urbanizacién desde firma de convenio.

- Cuatro meses para presentar proyecto de reparcelacion desde aprobaciéon proyecto
urbanizacion.

- Comienzo obras en tres meses desde aprobacidn proyecto urbanizacion.

- Ejecucién obras en 24 meses desde comienzo.

Garantia:

- 7% del coste previsto de la urbanizacion.
- Prevén que el propietario que opte por el pago en metdlico de las cuotas de urbanizacién
avale el pago por un importe del 7%.

Penalizaciones: En caso de incumplimiento del urbanizador el Ayto. podra optar por la resolucion
de la adjudicacién del PAU.
B) PROPOSICION JURIDICO-ECONOMICA:

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 115 del TRLOTAU, la cuenta de gastos con el
IVA incluido (habria que actualizar con la tasa actual), asciende a:

- Ejecucion material, presup. contrata 4.299.468,38 €.
- Total Honorarios: 58.986,00 €

- Total tasas, impuestos y publicaciones: 14.290,00 €.



- Gastos conservacion: 42.994,68 €.

- Gastos de gestion 60.000,00 €
- Beneficio urbanizador 6% 268.544,34 €
TOTAL GASTOS 4.744.283,41 €

La modalidad de retribucion propuesta contempla el pago en especie con un coeficiente de
canje de 0,5020. En su defecto el pago se haria mediante cuotas de urbanizacién (67,11 € por
m? aportado).

La Comisién de Concertacion Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1a), 38.3 y 122 del TRLOTAU, y
5y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacion de Competencias y
de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla- La Mancha, informar el PAU, PERI Y ANTEPROYECTO DE URBANIZACIONDE LA
UAR-12, PROMOVIDO POR LONTANA SURESTE, S.L con caracter DESFAVORABLE, en
atencion a las siguientes CONSIDERACIONES:

1.- En cuanto a la alternativa técnica:

a) La documentacion que conforma el PERI es muy escasa e insuficiente, faltan
determinaciones importantes por definir, tanto de ordenacién estructural como de
ordenacion detallada, y no se justifican en gran parte las que si se definen. Se deberian
completar las determinaciones de la ordenacion y con la documentacién previstas en el
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU, en los articulos 90 a 96.

b) Se excluyen del ambito a los efectos del cumplimiento de las obligaciones de los
propietarios la superficie de tres parcelas, por el hecho de incluir alguna edificacion y
considerarlas consolidadas. No se acredita en ningin momento dicha consolidacion, pero
a la vista de la escasa documentacién nada apunta a que puedan considerarse de esa
manera. Para esa superficie se deberia prever el mismo régimen que para el resto de las
incluidas en la delimitacién, por lo que se deberian corregir todos los parametros
afectados.

c) No se justifica la delimitacion de la UA definida. Seria dificiilmente justificable como
desarrollo de las NN.SS. vigentes, ya que se establecen unas conexiones con el suelo
consolidado inadecuadas, ademas de incluir viales de borde no completos, incumpliendo lo
previsto en los articulos 28 y 29 RPLOTAU.

d) No se justifica la cuantificacion de la reserva propuesta para Sistema General de Espacios
Libres. En cualquier caso esta reserva debera calificarse de esa manera, no pudiéndose
unir a la cesién de zonas verdes locales para que en aplicacion del articulo 21.4 RPLOTAU
pase a destinarse a otros equipamientos.

e) Se considera como sistema general viario uno de los viales definidos en la ordenacion, sin
gue puedan tener tal consideracion al no venir definidos asi en las NN.SS. vigentes, ni
estar justificado que respondan a la definicion de sistema general prevista en la
Disposicion Preliminar del TRLOTAU.

f) La ordenanza para las parcelas residenciales remite en principio a la ordenanza de
ensanche de las NN.SS., aunque luego define algunos parametros contradictorios con ella.
Se debera completar con los pardmetros que faltan de entre los previstos en el articulo 46
RPLOTAU. No son admisibles las observaciones que se hacen sobre que no computan ni
el aprovechamiento bajocubierta ni los garajes en planta baja.



g) No se tiene en cuenta la presencia del Cordel de Hormigos en el limite este de la
actuacion. Seria necesario el informe favorable del organismo competente en materia de
vias pecuarias, en el cual se mostrara conformidad con el correcto tratamiento y, en su
caso, deslinde del dominio publico pecuario.

h) Igualmente el anteproyecto de urbanizacién esta falto de definicion, por lo que no se llega
la nivel minimo exigido por el articulo 110.4.1.b).1) para que se pueda determinar su coste
total. No se incluye en el mismo presupuesto 0 memoria en la que se valoren las obras de
urbanizacion.

2.- En cuanto al expediente administrativo y de gestion:

a) Se debera acreditar que se ha practicado el aviso del edicto de informacion publica a la
totalidad de los titulares catastrales.

b) Al prever la actuacion mas de 100 viviendas seria necesario solicitar informe preceptivo a
la Consejeria competente en materia de educacién, de acuerdo con el Anexo IV del
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU.

c) Debera incluirse en el expediente administrativo certificado haciendo constar que no
existen otros organismos afectados distintos de los que se ha solicitado informe.

d) No se incluye en el expediente administrativo la contestacion del Ayuntamiento a las
alegaciones presentadas durante el periodo de informacién publica.

e) Se deberia incluir en el expediente administrativo certificado municipal en el que se haga
ver que el sistema actual de abastecimiento de agua y saneamiento municipal tiene
capacidad suficiente para atender las demandas que esta unidad de actuacién, junto con
otras en tramitacion, requieren.

2.7. BARGAS. EXPTE. 248/06 PL. PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
CON PLAN ESPECIAL DE MEJORA Y PROYECTO DE URBANIZACION DE LA UA-18.2,
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE BARGAS PARA USO RESIDENCIAL PROMOVIDO
POR “NARVAEZ 13, SL”.

A las 11.20 el ponente de la Comision procede a la exposiciéon del informe elaborado por el
Servicio de Planeamiento, relativo al séptimo apartado del punto dos del orden del dia:

1.-ANTECEDENTES.

Poblacion: 9.332 hab.

Objeto: Organizar la actividad de ejecucion de unos terrenos actualmente clasificados como
Suelo Urbano para uso industrial a través de la delimitacién de una Unidad de Actuacion
denominada UA-18.2, colindante con la unidad UA-18 de uso residencial de las NNSS vigentes,
para el desarrollo y ejecucion de 32 viviendas. De estos terrenos quedan excluidos los
correspondientes a la Cooperativa Agricola San Esteban, que mantienen la adscripcién a la clase
de Suelo Urbano calificados para uso Industrial.

Superficie: 10.747,11 m.

Situacion: El terreno objeto del PAU se encuentra situado en el extremo noroeste del propio
suelo urbano. Limita al norte con SSGG de zona verde definido en las NNSS, al este con la UA-
18, al oeste con la C/Real, y al sur con suelo urbano consolidado.

Sistema: Gestion Indirecta.



2.-TRAMITACION

El expediente se informa segun lo previsto en los articulos. 10.1 b), 10.6 y 38.3 y 122 del
Texto Refundido de la LOTAU, teniendo caracter preceptivo y vinculante. Se acredita la
realizacion de los siguientes tramites administrativos:

1.- Informacién Publica:

Publicacion D.O.C.M. n® 116: 18/06/2010

Publicacion diario “El dia de Toledo”: 24/06/2010

Resultado de la informacion publica: 13/09/2010 No se han presentado
alegaciones ni alternativas técnicas en
competencia

2.- Plicas: No consta

Acto de apertura de plicas:
Resultado del acto:

3.- Aprobacién inicial: No consta

Presentan:

- Programa de Actuacion Urbanizadora, de fecha enero 2008, que incluye Plan Especial de
Reforma Interior con Modificacion Puntual de las NNSS y Proyecto de Urbanizacion de la
UA 18.2 redactado por el arquitecto José German Marcos Rubinat

Proyecto de Urbanizacion de enero de 2008, “Ampliacién Calle Real” que incluye obras de
infraestructuras y servicios exteriores a la UA 18.2, redactado por el mismo arquitecto.

Ambos documentos presenta diligencia del Secretario del Ayuntamiento de haber sido
sometidos a informacién publica.

4.- En referencia al tramite de Concertacién Interadministrativa se aportan los siguientes
informes sectoriales:

1. Delegacién Prov. Consejeria de Industria, Energia y Medio Ambiente. (Evaluacion
ambiental): Resolucién de 03/04/2009, sobre la EIA del exp UA-18.2 : Resolucién de
02/04/2009 sobre la Evaluacion Ambiental del Plan UA-18.2. Ambientalmente viable, y
establece que no es necesario someter el Plan a Evaluacion Ambiental, siempre que se
realice conforme a la prescripciones dadas.

2. Aguas de Castilla-La Mancha:

2.1.1. Abastecimiento: 23/06/2010.- Informe de Infraestructuras del Agua de CM, que
establece la necesidad de que los ayuntamientos establezcan prioridades entre los
desarrollos que han planteado y que estan tramitando, debido a que el caudal total
solicitado por todos los municipios que integran el Sistema de Picadas, es superior
al asignado por el Sistema de Picadas a la provincia de Toledo.

2.1.2. Saneamiento: 17/08/2010.-Informe de Infraestructuras del agua de Castilla la
Mancha sobre capacidad de depuracion en Bargas: “El Ayuntamiento de Bargas,
en cumplimiento de los objetivos marcados en el Plan Director de Depuracion de
Aguas Residuales..., necesita instalar una estacion depuradora de aguas
residuales para completar sus sistemas de saneamiento”. Segun la Resolucion de
no sometimiento a Evaluacion Ambiental de fecha 02/04/2009, la actuacion
quedard condicionada a la puesta en funcionamiento de la EDAR conjunta de
Bargas, Olias, Magan, Mocejon, Villaseca y Cabanas.

3. Direccién General de Carreteras de la Consejeria de OT y V.: Informe de fecha 25/06/2010
de la Direccion General de Carreteras, que indica que la carretera de titularidad autonémica
que pudiera verse afectada es la CM-4006a (Travesia) con categoria de Red local. Por otro
lado se declara que no hay carreteras en proyecto afectadas.

4. Delegacion Prov. de Educacién , Ciencia y Cultura. (Afeccién al Patrimonio Arqueolégico):
03/08/2010.- Informe FAVORABLE.




5. Entidad competente en materia de Bienestar Social: 25/08/2010.- Informe de Accesibilidad
de COCEMFE. Segun dice el informe no hay relacion entre la documentacién escrita y
grafica. Se explica que las aceras deben tener un ancho de paso minimo, descontando
mobiliario urbano de 1.50m de ancho, lo cual no se cumple por ejemplo en la C/ Real. Indica
dimensiones de los vados a disponer, y recomienda optar por vados longitudinales.

6. Consejeria de Salud y Bienestar Social (Servicio de Salud publica): 04/08/2010.- Informe
del jefe de servicio de salud publica, donde se hacen indicaciones desde el punto de vista
estrictamente sanitario.

7. Delegacion Prov. De la Consejeria de Educacion y Ciencia: 30/04/2010.- Informe
FAVORABLE.

8. Ministerio de Industria, Energia y Medio Ambiente. (Necesidades de redes publicas de
comunicaciones electronicas): 11/05/2010.- Informe de la DG para la sociedad de la
Informacién y las Telecomunicaciones. Informa que no tienen informaciéon a medio/ largo
plazo que pueda ser sensible para la realizacion del PAU.

3.-ALTERNATIVA TECNICA

La alternativa técnica consta de Plan Especial de Reforma Interior con Modificacién Puntual de las
NNSS y Proyecto de Urbanizacién de la UA 18.2

Plan Especial de Reforma Interior

El Plan Especial de Reforma Interior de Mejora que se presenta a informe pretende:

- modificar la calificacion de una zona de Suelo Urbano consolidado por las NNSS
vigentes, de uso actual industrial, como uso residencial.

- Modificar la tipologia inicialmente prevista en las NNSS de vivienda unifamiliar a
vivienda multifamiliar.

La modificacion se fundamenta en la mejora que se produce al eliminar Suelo Industrial del
casco urbano, completando la trama urbana con un uso residencial mas acorde con el entorno.
No obstante excluye de la unidad los terrenos correspondientes a la Cooperativa Agricola San
Esteban, que siguen calificados con uso Industrial.

Se indica en la Memoria del documento “Modificacion Puntual de las NNSS”, pagina 21, que la
cesion a los Patrimonios Publicos del Suelo es superior al 10% del aprovechamiento lucrativo,
y que se ejecuta a cargo de la presente unidad, la urbanizacion del vial de acceso C/Real.

Segun la Memoria, la ordenacion propuesta se ajusta al trazado viario previsto en las NNSS, y
a la ordenacion de las calles del entorno urbano actual ejecutadas en las unidades colindantes.
Los criterios basicos de ordenacion mantienen la tipologia prevista en las NNSS de Ensanche
de Casco, completando los espacios dotacionales preceptivos con la cesion de SSGG de
espacios libres debida al incremento de poblaciéon generado por la actuacion.

4- CARACTER DEL INFORME DE LA COMISION DE CONCERTACION
INTERADMINISTRATIVA.

El presente informe se emite de acuerdo con lo establecido en el articulo 10.1.a) y 10.6 del
TRLOTAU vy del articulo 11 de Decreto 235/2010 de 30/11/2010, de Regulacién de
Competencias y de Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de
Comunidades de Castilla la Mancha.

Puesto que se trata de un PERI de Mejora con modificacion de la Ordenacion Estructural, que
forma parte de un Programa de Actuacién Urbanizadora, el procedimiento a seguir conforme a
lo previsto en el art. 38 TRLOTAU es el regulado en los articulos 120 y siguientes del mismo
texto, debiendo aportar la documentacion legalmente establecida conforme a la legislacién
vigente, siendo necesaria la Aprobacion inicial del expediente por el Ayuntamiento en Pleno
después del trdmite de informacién publica y previamente al informe vinculante correspondiente
al art. 38.3 TRLOTAU.



La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1b), 38.3 y 122 del TRLOTAU, y
5y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de Competencias y de
Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla- La Mancha, la retroaccion de las actuaciones para la repeticion del tramite de
informacion pablica del PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA CON PLAN PARCIAL
DE MEJORA Y PROYECTO DE URBANIZACION DE LA UA 18.2 DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS DE BARGAS, PARA USO RESIDENCIAL promovido por “NARVAEZ 13, S.L.”,
debiendo corregir la documentacion técnica y administrativa remitida con anterioridad a la
repeticién del mismo de acuerdo con las siguientes OBSERVACIONES:

1.- En cuanto a la ordenacion:

La Unidad de Actuacion UA 18.2 se incluye en un ambito perfectamente definido en el
plano n? 3 de ordenacion de casco de las NNSS por ser una zona de Suelo Urbano
Consolidado de uso industrial diferenciada del resto. Linda al este con la UA-18 de
suelo urbano no consolidado de uso global residencial, al sureste con suelo urbano
consolidado del mismo uso global, al oeste con el vial C/ Real, cuya ejecucion corre a
cargo del desarrollo de la presente Unidad, y al norte con otro vial que delimita la Zona
Verde establecida en el plano de ordenacién de las NNSS vigentes. Pese a ello se
observa la incorporacién de parte de los terrenos correspondientes a la zona verde
colindante ya obtenida por el Ayuntamiento y grafiada como tal en el plano de
ordenacion de casco urbano de las NNSS (ver plano n? 5 de informacion del PERI)
pretendiendo que constituyan las entregas de suelo propias del &mbito. Por tanto, es
necesario que los terrenos correspondientes a la UA 182 excluyan los
correspondientes a las Zonas Verdes delimitadas por las NNSS, quedando claramente
diferenciados del resto de cesiones de zonas verdes correspondientes al propio PAU.

No se ha aportado un plano que refleje la ordenacién detallada conjunta del ambito
afectado y sus inmediaciones, que demuestren graficamente la mejora en un ambito
mas amplio y justifique que la modificacion respeta, complementa y mejora las
directrices definitorias de la estrategia de evolucién urbana establecida en las NNSS
(art. 121 RP).

Los SSGG de espacios libres y zonas verdes se calcularan a razén de 15 m2 por cada
100m? edificables residenciales (art. 24.1.e TRLOTAU), a no ser que se justifique una
densidad poblacional distinta de 3 hab/100m2t, en aplicacién de la Disposicion
Preliminar 13 del TRLOTAU, que establece que en ese caso se podra modular la
proporcién de SSGG en funcién de la densidad poblacional o del numero de habitantes
del municipio (art. 24.1.e TRLOTAU).

Se debe establecer la reserva de suelo para viviendas con algin tipo de proteccién
publica, establecida en el art. 24.3.B) TRLOTAU, para municipios con menos de 10.000
habitantes, que no podra ser inferior a la precisa para que al menos el 30% de la total
edificabilidad residencial materializable del ambito quede sujeta al expresado régimen
de proteccidon vy fijar el correspondiente coeficiente de ponderacién. Segun el
Reglamento de Planeamiento, art. 34.1, a fin de compensar las diferencias de
rentabilidad econémica entre las viviendas de promocién privada y las Viviendas
sometidas a Proteccion Publica podran utilizarse coeficientes correctores de
ponderacién en el calculo del Aprovechamiento tipo, que pueden ser determinados por
un estudio de mercado realizado con la solvencia técnica necesaria para garantizar sus
resultados. Subsidiariamente, en caso de que los coeficientes no hayan sido
establecidos en el planeamiento, se aplicaran los coeficientes del art. 34.1.C del RP,
que para vivienda de VPP es 0.85.



- Debera justificarse la cesidon de suelo urbanizado correspondiente al 10% que se
propone, en base a lo establecido en la Disposiciéon Transitoria 32 TRLOTAU.

- El Plan Especial establece una zona verde de 151,46 m? que no puede computar a
efectos de cesion local de zona verde por no tener minimo 200m2 ni poder inscribirse
sobre ella un circulo de didmetro 12m (art. 24 RP), por tanto, no debe incluirse en los
calculos.

- Segun el Capitulo 2, “Normas de uso” de la Memoria del Plan Especial, las Normas
Urbanisticas generales y especificas de cada uso establecido en el &mbito se remiten a
las Normas establecidas en las NNSS vigentes. En cuanto al uso caracteristico se
establece el residencial de acuerdo con la Ordenanza de Ensanche de Casco de las
NNSS. Sin embargo, en el Capitulo 5 y 6 de la Memoria, se establecen las Normas
Particulares de cada zona, las cuales no coinciden por completo con lo establecido en
las NNSS. Deberan aclarar esto, o bien se remiten a las NNSS, o bien se establecen
unas normas especificas para el &mbito.

- Se debe aclarar el uso residencial pormenorizado establecido en el ambito, pues segin
la Memoria del Plan Especial, pagina 31, asi como en el Capitulo 6, “Normas
particulares para cada zona”, el uso residencial pormenorizado es el unifamiliar. Sin
embargo, en la pagina 20 del Documento1 del Plan Especial asi como en el documento
correspondiente a la Modificacién Puntual que incluye el PERI, se indica que una de las
innovaciones de la OE que se pretenden es modificar la tipologia unifamiliar de la zona
por multifamiliar. Se debe aclarar y justificar.

- Hay contradiccion entre la tipologia edificatoria definida en la pagina 23 del Capitulo 4
de la Memoria del PERI, que establece en parcelas residenciales dos tipologias de
aprovechamiento: Edificacion alineada a vial, y Edificacion Aislada, y la tipologia
establecida en la ficha correspondiente a la Ordenanza de vivienda unifamiliar del
Capitulo 6, que establece Unicamente la tipologia de Edificacién Aislada Adosada.

2.- En cuanto al expediente administrativo y de gestion:

- No consta certificado de notificacion formal e individual a los titulares de derechos
afectados por la Actuacién Urbanizadora antes de la primera publicacién del edicto, en
cumplimiento del art. 120.4 TRLOTAU.

- No aportan plicas, ni acta de apertura de plicas.

- No consta el certificado de Aprobacion inicial por el Ayuntamiento pleno posterior a la
informacion publica y anterior al informe previsto en el articulo 38.3 TRLOTAU al
innovar determinaciones de ordenacion estructural.

- Se incluird un informe 0 memoria de sostenibilidad econémica en el que se ponderara
el impacto que supone para las Haciendas Publicas la implantacién y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos, tal y con establece el articulo 15.4 del R.D.L. 2/2008, de 20 de julio, por el
gue se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo.

- Se debera hacer constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o
titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos
anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efecto
de notificaciones a los interesados, en cumplimiento de la Disposicién Adicional novena
del Texto Refundido de la Ley del suelo, Real Decreto legislativo 2/2008 de 20 de junio,
que modifica la Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local.



3.-En cuanto a los informes sectoriales pendientes:
- Se deben aportar los informes siguientes:

1. Confederacion Hidrografica del Tajo: tanto el previsto en el art. 25.4 TRLA
como el Compaiia Telefénica.

correspondiente al estudio hidrol6gico al verse afectada la zona de policia del
arroyo La Dehesilla y la precisa delimitacién del ambito.

Delegacion Prov. de Salud y Bienestar Social (Accesibilidad).

SESCAM.

Compania Suministro Eléctrico.

Compafia Suministro de Gas.

A
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- El Informe de Infraestructuras del Agua de CM, establece la necesidad de que los
ayuntamientos establezcan prioridades entre los desarrollos que han planteado y
que estan tramitando, debido a que el caudal total solicitado por todos los municipios
que integran el Sistema de Picadas, es superior al asignado por el Sistema de Picadas
a la provincia de Toledo.

El Informe de Infraestructuras del agua de Castilla la Mancha sobre capacidad de depuracién
en Bargas establece que: “El Ayuntamiento de Bargas, en cumplimiento de los objetivos
marcados en el Plan Director de Depuracion de Aguas Residuales..., necesita instalar una
estacion depuradora de aguas residuales para completar sus sistemas de saneamiento’.
Segun la Resolucién de no sometimiento a Evaluacion Ambiental de fecha 02/04/2009, la
actuacion quedara condicionada a la puesta en funcionamiento de la EDAR conjunta de
Bargas, Olias, Magan, Mocejon, Villaseca y Cabafas.

2.8. CAZALEGAS. EXPTE. 075/10 PL. PROGRAMA DE ACTUACIO:N
URBANIZADORA CON PLAN PARCIAL DE MEJORA Y PROYECTO DE URBANIZACION
DEL SECTOR 9-B, PARA USO INDUSTRIAL Y PROMOVIDO POR UCOTA, S.A.

A las 11.25 el ponente de la Comision procede a la exposicion del informe elaborado por el
Servicio de Planeamiento, relativo al octavo apartado del punto dos del orden del dia:

1.-ANTECEDENTES.

- Planeamiento urbanistico vigente: Revisién de las Normas Subsidiarias Municipales 91
b) (CPU 04-11-1993; D.O.C.M. 10-12-1993).

- Poblacién: 1.818 habitantes (INE 2010).

- Objeto: Organizar la actividad urbanizadora del Sector Industrial “9-B” creado en virtud
de la Modificacion Puntual que opera el Plan Parcial de Mejora sobre Suelo Rustico de
Reserva, segun las vigentes Normas Subsidiarias, que se reclasifica en Suelo
Urbanizable para posibilitar la disposicién de 2 parcelas para uso industrial.

- Superficie total: la superficie total del ambito objeto de la actuacion es de 47.122,13 m2
segun se indica en memoria.

- Situacion: en la zona suroeste del municipio, a unos 6 km. desde el nucleo urbano y con
acceso desde la autovia N-V, a través del ramal denominado N-V a, que transcurre
desde el desvio de la Autovia hacia Talavera de la Reina, y con el cual limita en su
extremo sur, siendo sus restantes limites:

- Al norte y este con el sector de suelo urbanizable S-6, incluido en el Poligono
Industrial denominado “El Soto”.
- Al sur con la ya mencionada N-Va.
- Al oeste con el Sector 9-A, aun sin desarrollar.
- Sistema: Gestion Indirecta.




2.-TRAMITACION

El expediente se informa segun lo previsto en los articulos. 10.1 b), 38.3 y 122 del Texto
Refundido de la LOTAU, teniendo caracter preceptivo y vinculante. Se acredita la realizacion de
los siguientes tramites administrativos:

1.- Consulta previa de viabilidad: Realizada en fecha de 27-12-2007 y acreditada mediante
certificado del Ayuntamiento de 26-03-2007 por el que el Pleno del Ayuntamiento acuerda la
viabilidad de la actuacion.

2.- Informacién publica:

- Publicaciéon D.O.C.M n® 89: 30-04-2008

- Certificado del resultado de Informacién Publica: 1 alegaciéon presentada por
NAVASECOAZ S.L. (no se aporta resolucion a la misma) 09-06-2008

- Publicacion diario “ABC” 14-04-2008

- Acta de Apertura de Plicas: URBANIZADORA CONSTRUCTORA TALAVERA, S.A. 09-
06-2008

- Certificado del resultado del tramite de Exposicion Publica tras la apertura de plicas. No
se formulan alegaciones. 15-10-2009

3.- Aprobacién Inicial (17-02-2011): Certificado del Acuerdo en Pleno de Aprobacién Inicial del
Plan Parcial, de fecha 11-03-2011.

4.- En referencia al tramite de Concertacién Interadministrativa se aportan los siguientes
informes sectoriales:

1. Confederacion Hidrografica: Informe de fecha 30-10-2008, por el que se informa
favorablemente el PAU del Sector 9-B, indicando una serie de condicionantes
generales respecto a la posible afeccion a cauces y sus zonas de policia que pudieran
existir en el &mbito de actuacion.

2. D.G. del Agua (abastecimiento): Informe de 07-07-2008 por el que se indica que la
garantia de abastecimiento de agua a los nuevos desarrollos urbanisticos se condiciona
a la ejecucion y entrada en funcionamiento de las obras de ampliacion del Sistema de
Picadas con aportacion de nuevos recursos desde Amoguera. Se estima que dichas
obras estarian terminadas durante 2009.

3. Aguas de la Cuenca del Tajo: Informe de 01-03-2007 por el que se indica la previsién de
realizacion de obras de Abastecimiento a poblaciones de la Sagra Este.

4. Servicio Regional de Infraestructuras Hidraulicas (depuracién): Informe de 23-07-2008
en el que se indica que la Consejeria de Ordenacion del Territorio y Vivienda no tiene
competencias ni gestiona el servicio de depuracién. Tampoco hay previstas obras o
infraestucturas hidraulicas en materia de depuracion.

5. Delegacion de Industria, Energia y Medio Ambiente: Resolucién de 24-11-2008 por la
que indica que no es necesario someter el PAU a un procedimiento reglado de
Evaluacion Ambiental.

6. Consejeria de Cultura: Visado autorizable de 12-05-2008.

7. Ministerio de Fomento. Direccién General de Carreteras: Informe de 27-02-2009, por el
que se informa Favorablemente la documentacién aportada, indicAndose que deberan
demolerse los accesos de los que dispone la finca en la actualidad., dado que segun la
actuacion propuesta, los accesos se realizan por los poligonos contiguos a la propia
actuacion urbanistica.

8. Ministerio de Fomento. Direccién General de Carreteras: Informe de 27-10-2008, por el
gue se informa Desfavorablemente dado que no se encuentra justificado la construccion
de viales dentro de la zona de servidumbre, ya que existe la posibilidad de construirlos a
partir de 8 m. medidos desde la arista exterior de la explanacién de la carretera N-Va,
por lo tanto fuera de la zona de servidumbre.




9. D. Prov. de Bienestar Social : Informe de 06-04-2009 por el que se indica que se
consideran subsanadas las deficiencias indicadas en el informe n® 1 de fecha 25-11-
2008.

Para la correcta realizacion del tramite de concertacion Interadministrativa se precisa

asimismo la incorporacion al expediente de los siguientes informes:

1. Delegacién de Industria, Energia y Medio Ambiente: Se precisa respecto a la
necesidad de someter el Proyecto de Urbanizacién a un procedimiento reglado de
Evaluacion Ambiental.

2. Entidad competente en materia de Bienestar Social (ONCE, COMFENCE)

3. Compania Suministro Eléctrico: se precisa en relacién la viabilidad del suministro.

4. Ministerio de Industria, Turismo y Comercio. SG de Infraestructuras y Normativa
Técnica: Se precisa informe en relacion con la red publica de comunicaciones
electrénicas (art. 26 de la Ley 32/2003 General de Comunicaciones).

Otros documentos:

Se aporta informe del Técnico Municipal de fecha 03-11-2009 mediante el que se informa

gue el suministro de agua se realizara desde la red municipal.

3.-ALTERNATIVA TECNICA

Consta de Plan Parcial de Mejora redactado por el Arquitecto D. Miguel Rizo Ollero, cuya
memoria se encuentra firmada en Septiembre de 2010, y Proyecto de Urbanizacién:

1.- Plan Parcial de Mejora: Delimita el Sector en parte de la parcela 21 del poligono 11, de
Suelo Rustico de Reserva, que se reclasifica a Suelo Urbanizable. Tiene forma rectangular y
esta rodeada de suelo para uso industrial, si bien la parte denominada Sector 9-A, aun no ha
sido desarrollada, por lo que éste suelo sigue siendo Rustico de Reserva. La ordenacion se
estructura a través de la continuacion de la via de servicio que discurre paralela a la
mencionada N-Va, y que parte de una rotonda ya ejecutada y en servicio para los actuales
sectores 8 y 6 ya ejecutados.

2.- Proyecto de Urbanizacion: se describen las obras de urbanizacién para la ejecucién del
ambito. Se aporta una memoria junto con documentacién grafica que define dichas obras.
Asimismo se determinan los recursos necesarios para los abastecimientos basicos y las
directrices para la implantacion del resto de los servicios de urbanizacién, en cumplimiento del
art. 110.4.1 del TRLOTAU. Ademas se hace referencia expresa al cumplimiento del Cédigo de
ACC en el capitulo de Red viaria. En el capitulo de Red de abastecimiento no se incluye la
justificacion para el calculo de la red de hidrantes y su dimensionamiento.

Se aporta ademas: Pliego de Condiciones Técnicas, y Mediciones y Presupuesto (sin precios
descompuestos), que asciende a 442.284,02 €, segun relacién adjunta.

4.-PLICA CERRADA

1.- Propuesta de Convenio Urbanistico: debe incluir los compromisos que asumen tanto la
Administracion como el Urbanizador, garantias, plazos y penalizaciones por incumplimientos.
En concreto:
- Plazo de comienzo de las obras de urbanizacién: No se indica un plazo maximo de
comienzo desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.
- Realizacion de las obras de urbanizacion: 12 meses desde el comienzo de las mismas.
- Resolucién sobre la recepcion de las obras: No indica.
- Garantias.- 7 % del coste previsto para las obras de urbanizacién. Se indica
expresamente el importe de la garantia, que asciende a 35.159,88 €.
- Cesiones.- No se indican de forma expresa en el convenio urbanistico.
- Penalizaciones.- No se hace referencia expresa.
- Otros compromisos.- Se indica que las obras de urbanizacién estaran garantizadas 1
afo desde la recepcion definitiva de las mismas.
2.- Proposicién Juridico- Econdémica: El urbanizador de la actuacion es el Unico propietario, por
lo que dispone del 100% de los terrenos. En cuanto a la retribucion al urbanizador se indica que




en caso de enajenacion a tercero, la retribucion sera efectuada contra certificaciones aprobadas
y conformadas por la Direcciéon Facultativa.

En lo relativo a la estimacién de los Gastos de Urbanizacion, no se indica expresamente dicho
importe, no incluyendo el IVA ninguna de las partidas. Se indica expresamente que no proceden
indemnizaciones a propietarios o titulares de derechos afectados. Tampoco se estima el valor
del terreno sin urbanizar relacionado con el coste de la urbanizacién, ni se deduce el coeficiente
o cuota que pagara el duefio del terreno al urbanizador, en el caso de enajenacion.

La Comision de Concertacién Interadministrativa , examinado el expediente y a la vista del
informe del ponente y del resto de intervenciones, acuerda por unanimidad de los miembros
presentes, y de conformidad con lo previsto en los articulos 10.1b), 38.3 y 122 del TRLOTAU, y
5y 11 del Decreto 235/2010, de 30 de noviembre de 2010 de Regulacién de Competencias y de
Fomento de la Transparencia en la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla- La Mancha, informar el PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA CON PLAN
PARCIAL DE MEJORA Y PROYECTO DE URBANIZACION DEL SECTOR 9-B, PARA USO
INDUSTRIAL, promovido por UCOTA, S.A de acuerdo con las siguientes CONSIDERACIONES

1.- En cuanto a la Alternativa Técnica:

- Se debera incorporar al expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de
otros derechos reales sobre las fincas afectadas durantes los cinco afios anteriores a su
iniciacion, de acuerdo con lo previsto por el punto 3 del articulo 70 ter de la Ley 7/1985,
de 2 de abril Reguladora de las Bases de Régimen Local, articulo adicionado por la
Disposicion adicional novena de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

- Se garantizara documentalmente la ejecucion de la red de saneamiento en el cruce con
el sector 9-A hasta la depuradora ubicada en el sector S2 sin que a tal efecto sean
suficientes las entrevistas realizadas con el presidente de la Agrupacién de Interés
Urbanistico del Sector. Se condiciona el desarrollo de la actuacién a la puesta en
servicio de estos servicios

- Se debera justificar la aportaciéon suplementaria al patrimonio municipal de suelo para
garantizar la especial participacion publica en las plusvalias generadas en referencia al
art 39.4 del TRLOTAU vy art. 120.2 del Reglamento de Planeamiento.

- Se justificara que no se hace preciso la interconexién viaria, para no interrumpir el
sentido de circulacion entre el Sector 9-B y el colindante Sector 2, o en su caso,
indicar como se resuelve el cambio de sentido de circulacién en la interrupcion del vial
con el &mbito aun por desarrollar de Suelo Rustico.

- Se garantizara la continuidad existente en la unién de aceras y calzada entre el Sector
9-B con el Sector 6.

- Se deberan corregir en memoria y documentacion grafica las referencias al
aprovechamiento en suelos dotacionales.

- La memoria del Plan Parcial se completara con el informe de sostenibilidad econémica
previsto en el art. 15.4 TRLS 2008 (y 30.3 TRLOTAU) basado en la evaluacion analitica
de las posibles implicaciones econémicas y financieras en funcién de los agentes
inversores previstos y de la Idgica secuencial establecida para su ejecucion, puesta en
servicio, mantenimiento y conservacién de infraestructuras y servicios

- Se contemplara un acceso a las parcelas de equipamiento publico y parcela R-2 de uso
industrial libre de aparcamientos, modificando los planos de ordenacion
correspondientes.

- Se considerara que la calificacién del suelo correspondiente a la franja de servidumbre
de la carretera debe ser Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccién de
Infraestructuras (SRNUPi) excluyéndolo de la delimitacion del Sector conforme al art.
4c) y a la Disposicion Adicional Segunda RSR.

- Se completara el Proyecto de Urbanizacién:

- Justificando la adecuando al mismo de las consideraciones establecidas en el
informe de la Confederacion Hidrografica, en concreto respecto a la indicacion
de disponer un sistema separativo de evacuacion de aguas residuales.



- adecuando al mismo las consideraciones establecidas en la Resolucién que
emita Medio Ambiente.

- contemplando los lugares de acogida de los contenedores de residuos urbanos,
segun Decreto 70/1999.

- Incluyendo los precios unitarios en el presupuesto.

- Aportando el Estudio de Seguridad que corresponda con su respectiva
informacion grafica.

- conteniendo todas las obras necesarias para la conexién de las redes de
infraestructuras, y en su caso las suplementarias, en concreto se debera
justificar como se conecta la red de saneamiento, con independencia de las
obras necesarias y su repercusion al resto de sectores.

- incluyendo dentro de las obras de urbanizacién el amueblamiento urbano y la
sefalizacion viaria, asi como su presupuesto.

- facilitando a todos los viales no completos que lo precisen, la posibilidad de
ejercitar el giro de la circulacién rodada.

- aportando el proyecto de ajardinamiento de las zonas verdes.

2.- En cuanto a los informes sectoriales:

- Se obtendra informe favorable del 6rgano que gestione el suministro de agua al
municipio, asi como el informe favorable en materia de depuracién.

- Se obtendra informe de la Consejeria de Bienestar Social y de una entidad competente
en la materia.

- Se obtendra de la compania suministradora informe en relacién con la viabilidad del
suministro eléctrico.

- Se precisa informe en relacion con la red publica de comunicaciones electronicas (art.
26.2 de la Ley 32/2003, de 03 de noviembre, General de Comunicaciones.

3.- En cuanto a las plicas:

- Se incluird expresamente en la propuesta del convenio urbanistico, el plazo para el
comienzo de las obras de ejecucion material en cumplimiento del art. 110.3. b)
TRLOTAU que tendrda que producirse dentro de su primer afio de vigencia y los
compromisos Yy penalizaciones conforme al 110.4.4.2 TRLOTAU incluyendo en aquellos
las superficies de entrega obligatoria.

- Respecto al apartado sobre GARANTIA se debera indicar que el aval contendra las
siguientes caracteristicas: solidario, con renuncia al beneficio de excusion, a primer
requerimiento de la Tesoreria de la Corporacién e indefinido a hasta su devolucion por
el Ayuntamiento, previo el procedimiento que corresponda. El aval deberd estar
depositado en el Ayuntamiento en el momento de la firma del convenio y acompanar
una copia diligenciada del mismo cuando se solicite la inscripcién en el Registro de
PAUs. No procedera la devolucién del aval hasta la finalizacion del plazo de garantia
gue no podra ser antes de un afio desde la recepcién de las obras (art. 218.3 y 90 de la
Ley de Contratos del Sector Publico).

4.- En cuanto al expediente administrativo:

- Se debera aportar documento de resolucién de la alegacién presentada.

- Se debera certificar por el Ayuntamiento que no existen bienes publicos de otras
Administraciones Publicas sujetos a legislacion sectorial afectados por la ordenacion del
PAU distintos de aquellas a los que se ha solicitado informe.

- Se debera certificar por el Ayuntamiento la suficiencia de las redes de abastecimiento y
saneamiento para acoger la actuacion en cuanto a capacidad y dimensiones precisas,
sin perjuicio del resto del municipio.



[]

No hay ruegos y preguntas.

Y sin mas asuntos que tratar, se levanté la sesion, siendo las 11.35 horas del dia al comienzo
sefialado, extendiéndose la presente Acta de todo lo tratado en ella, que como Secretaria
certifico.

LA SECRETARIA DE LA COMISION DE
CONCERTACION INTERADMINISTRATIVA.
VB LA PRESIDENTA

Fdo. Elvira Cabanas Plana.

Fdo. Teresa Esteban Perona.



