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DOCUMENTO DE REFUNDICION

PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

En el término municipal de Talavera de la Reina, se planific6 mediante Programa de
Actuacion Urbanizadora el desarrollo de la Unidad de Actuacion 1 del Sector Tajo UB.R.T.4-14 de
suelo urbanizable del POM, mediante Plan Parcial del sector Tajo y Proyecto de Urbanizacion de
la Unidad de Actuaciéon 1, promovidos inicialmente por la sociedad TALINVERS, S.A., aunque
finalmente fue seleccionada y aprobada la Alternativa Técnica presentada posteriormente porl
TALGONPER, S.L.

Por acuerdo del Pleno de la Excma. Corporacion Municipal del Ayuntamiento de Talavera
de la Reina de 26 de noviembre de 2020, se acord6 la aprobacion definitiva y la adjudicacién del
Programa de Actuacion Urbanizadora para el desarrollo de la Unidad de Actuacion n® 1 del Sector
Tajo UB.R.T.4-14 de suelo urbanizable del POM. En el citado pleno de 26 de noviembre de 2020,
la sociedad mercantil TALINVERS, S.A. fue designada como agente urbanizador de la Unidad de
Actuacion 1 del sector Tajo UB.R.T.4-14 de suelo urbanizable del POM de Talavera de la Reina.

Posteriormente, con fecha 7 de junio de 2021, a instancias de la mercantil TALINVERS,
S.A,, se present6 una Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector Tajo relativa a la Manzana

1 de la Unidad de Actuacién 1 delimitada por las calles “A”, “B”, “C” y “D”, la cual tiene por objeto la
ordenacion directa de volumenes y la definicion de parcelas en dicha manzana.

Por tanto, conforme a lo establecido en el articulo 39 (El régimen de la innovacién de la
ordenacion establecida por los Planes) del Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
en Castilla-La Mancha, se elabora el presente documento de refundicién, en el que se reflejan
tanto las nuevas determinaciones de la Modificacién Puntual relativa a la Manzana 1 de la Unidad
de Actuacion 1 como las correspondientes al Plan Parcial del sector Tajo que se encontraban en
vigor tras la aprobacion definitiva del Programa de Actuacion Urbanizadora.

Talavera de la Reina, octubre de 2021.

El arquitecto, Miguel Rizo Ollero, Conforme,
colegiado en COACM N° 6396. TALINVERS, S.A.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

|

DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021.

1.1. PROMOTOR DEL PLAN PARCIAL.

1.2. OBJETO Y MARCO LEGAL.

1.3. CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL.

1.4. TECNICO REDACTOR DEL PLAN PARCIAL.

INFORMACION URBANISTICA Y DEL MEDIO FiSICO.

2.1. DELIMITACION Y SITUACION.

2.2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL SECTOR.
2.2.1. Topografia.
2.2.2. Caracteristicas geotécnicas.
2.2.3. Caracteristicas litologicas.
2.2.4. Caracteristicas climatologicas.
2.2.5. Vegetacion y fauna.

2.3. USOS ACTUALES DEL SUELO Y EDIFICACIONES EXISTENTES.
2.3.1. Edificaciones agricolas existentes.
2.3.2. Edificaciones existentes destinas a uso de Servicios Urbanos y Terciario
Comercial.

2.4. CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS OBJETO DE ORDENACION.
2.4.1. Comunicaciones.
2.4.2. Red viaria.
2.4.3. Red de abastecimiento de agua potable.
2.4.4. Red de abastecimiento de agua para riego.
2.4.5. Red de saneamiento.
2.4.6. Red de energia eléctrica.
2.4.7. Red de telecomunicaciones.
2.4.8. Red de gas.

2.5. APTITUD DE LOS TERRENOS PARA SU UTILIZACION URBANA.
2.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

CONDICIONANTES URBANISTICOS ESTABLECIDOS POR LA ORDENACION.

3.1. DETERMINACIONES DEL POM DE TALAVERA DE LA REINA.
3.1.1. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.
3.1.2. CONDICIONES GENERALES DE ORDENACION.
3.1.3. CONDICIONES DE DESARROLLO.

3.2. DETERMINACIONES DEL DL 1/2010 DE CASTILLA-LA MANCHA.
3.2.1. RESERVAS DE SUELO.
3.2.2. APARCAMIENTOS OBLIGATORIOS.
3.2.3. CESIONES DESTINADAS A DOTACIONES PUBLICAS Y PATRIMONIOS
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021.

DOCUMENTO II.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.

JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

1.1. JUSTIFICACION DE LA ANTICIPACION EN LA PROGRAMACION DE ETAPAS DEL
POM CON RESPECTO A SECTORES COLINDANTES.

JUSTIFICACION DE QUE LA SOLUCION ADOPTADA CONSTITUYE UNA UNIDAD

FUNCIONAL BIEN INTEGRADA Y CONECTADA CON LAS AREAS COLINDANTES.

2.1. JUSTIFICACION DE LA DIVISION DEL SECTOR EN UNIDADES DE ACTUACION, Y
SU INTEGRACION Y CONEXION CON LAS AREAS COLINDANTES.

2.2. JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD TECNICA DE LA DIVISION DEL SECTOR EN
3 UNIDADES DE ACTUACION.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA.

3.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.
3.1.1. Usos.
3.1.2. Viales.
3.1.3. Zonas verdes.
3.1.4. Dotaciones.
3.1.5. Cesion del 10% del aprovechamiento urbanistico medio del Plan Parcial.

3.2. CARACTERISTICAS URBANISTICAS.
3.2.1. Delimitacion.
3.2.2. Condiciones de uso.
3.2.3. Condiciones de parcela.
3.2.4. Edificabilidad neta sobre parcela.
3.2.5. Altura maxima.

3.3. DESCRIPCION DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS.
3.3.1. Red viaria.
3.3.2. Red de abastecimiento de agua.
3.3.3. Red de saneamiento.
3.3.4. Red eléctrica.
3.3.5. Red de alumbrado.
3.3.6. Canalizacion telefénica.
3.3.7. Canalizaciones futuras para telecomunicaciones.
3.3.8. Acequia de riego.
3.3.9. Plantaciones.
3.3.10. Residuos urbanos.

DEFINICION Y COMPUTO DE LOS SISTEMAS LOCALES DE DOTACIONES.

4.1. CESIONES AL AYUNTAMIENTO DE TALAVERA DE LA REINA.
4.2. PLAZAS DE APARCAMIENTO.

DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA Y

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES LEGALES Y
REGLAMENTARIAS.

DELIMITACION DE LOS AREAS QUE PUEDEN SER OBJETO DE REAJUSTE

MEDIANTE ESTUDIO DE DETALLE.

TABLA RESUMEN DE CARACTERISTICAS Y SUPERFICIES.

ANALISIS DE _COMPATIBILIDAD ENTRE LAS EDIFICACIONES Y ACTIVIDADES

EXISTENTES Y LA ORDENACION REALIZADA DEL SECTOR TAJO UB-R-T-4.14.

ANALISIS DE IMPACTO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO POR RAZON DE

GENERO, ORIENTACION SEXUAL, IDENTIDAD O EXPRESION DE GENERO;
INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA.

SORPE INGENIEROS S.L.
Paseo de la Estacion, n® 11 — local bajo. Telf.: 925.82.22.22 / 45.600 TALAVERA DE LA REINA (Toledo)

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MIGUEL RIZO OLLERO

27/10/2021 16:08



https://sede.talavera.org/validacionDoc/?csv=F00676d742181b03bfe07e50eb0a1008Z&entidad=45165

ENTRADA

'UIBY ©| 8P BIBAR[R| 8P OJUBIWEBIUNAY
IVYINTD 0Y1SI93
6€68E - TC0C

60:9T T202/0T/L2

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

GOTSP=pepnua;/poquoloepiies/bio eianele) apas//:sdiy ua ugiedLIaA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021.

DOCUMENTO lIl.- NORMAS URBANISTICAS

NORMAS GENERALES.

1.1.- OBJETIVO Y FUNDAMENTO DE ESTAS NORMAS URBANISTICAS.
1.2.- CONTENIDO Y REGIMEN SUBSIDIARIO.
1.3.- AMBITO DE APLICACION.
1.4.- COMPETENCIAS E INTERPRETACIONES.
1.5.- CONOCIMIENTO OBLIGADO DE LAS ORDENANZAS E INFRACCION AL PLAN.
1.6.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.
2. ORDENANZA PARTICULAR DE USO TERCIARIO, T.
2.1.- AMBITO DE APLICACION.
22- CARACTER.
2.3- CONDICIONES DE PARCELA.
2.4.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
2.5.- CONDICIONES DE USO.
2.6.- CONDICIONES ESTETICAS.
2.7- VALLADO.
2.8.- VARIOS.
2.9.- TABLA RESUMEN DE REGIMEN DE USOS EN SECTOR TAJO.
3. ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS DE EQUIPAMIENTO, EQ.
3.1- AMBITO DE APLICACION.
3.2- CARACTER.
3.3- CONDICIONES DE DESARROLLO.
3.4.- CONDICIONES DE PARCELA.
3.5.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
3.6.- CONDICIONES DE USO.
3.7- CONDICIONES ESTETICAS.
4.- ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS DE EQUIPAMIENTO DE SERVICIOS DE
INFRAESTRUCTURAS, EQSI.
41.- AMBITO DE APLICACION.
42.- CARACTER.
43- CONDICIONES DE DESARROLLO.
4.4.- CONDICIONES DE PARCELA.
45- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
46.- CONDICIONES DE USO.
47- CONDICIONES ESTETICAS.
5.- ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS VERDES, ZV.

5.1.- AMBITO DE APLICACION.

5.2.- CARACTER.

5.3.- CONDICIONES DE DISENO URBANO.

54.- CONDICIONES DE VOLUMEN PARA CUERPOS EDIFICADOS.
5.5- CONDICIONES DE USO.

5.6.- CONDICIONES ESTETICAS.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021.

DOCUMENTO IV.- MEMORIA DE GESTION

1 PLAN DE ETAPAS.

_\_\_\_\_\
arwiN

. ETAPAS ESTABLECIDAS POR EL PLAN PARCIAL.
. COHERENCIA CON LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.
. DURACION DE LA ETAPA.

. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

. SUELO DOTACIONAL, DISPONIBILIDAD.

2. EQUILIBRIO DE CARGAS E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

2.1. COSTES DE URBANIZACION.
2.2. ESTUDIO DE EQUILIBRIO DE CARGAS.
2.3. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

APENDICE A LA MEMORIA DE GESTION.

DOCUMENTO V.- PLANOS DE INFORMACION

I-1.

SITUACION. DELIMITACION DEL SECTOR EN EL TERMINO MUNICIPAL.

I2.  ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DE LAS FINCAS APORTADAS QUE INTEGRAN
EL SECTOR TAJO UB-R-T-4.14.

I-3.  LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO.

I-4.  ESTADO ACTUAL. INFRAESTRUCTURAS Y EDIFICACIONES EXISTENTES.
DOCUMENTO VI.-  PLANOS DE ORDENACION

0-1.1  SITUACION. DELIMITACION DEL SECTOR EN EL TERMINO MUNICIPAL.

0-2.1  DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION.

0-3.1  CALIFICACION.

0-4.1  CESIONES DE SUELO.

0-51 ORDENANZA Y RETRANQUEOS.

0-6.1  RED VIARIA Y PUNTOS DE PERFILES.

0-71  PERFILES TRANSVERSALES.

0-8.1  RED DE SANEAMIENTO.

0-9.1  RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.

0-10.1 RED DE RIEGO E HIDRANTES.

0-11.1 RED ELECTRICA.

0-12.1 RED ELECTRICA DE ALUMBRADO PUBLICO.

0-13.1 RED DE TELEFONIA.

0-14.1 SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

DOCUMENTO I.- MEMORIA INFORMATIVA

1- INTRODUCCION

1.1.- PROMOTOR DEL PLAN PARCIAL.

Por encargo de la sociedad mercantil TALGONPER, S.L., con CIF A-45452893, y domicilio
social en Antigua Carretera N-V, km 107,500, Poligono Industrial “Sector Talauto”, de Cazalegas
(Toledo), se redacta el Plan Parcial del Sector Tajo, con cédigo UB-R-T-4.14, de suelo urbanizable
del POM de Talavera de la Reina (el cual fue aprobado por el Ayto. el 26 de noviembre de 2020).

Posteriormente, con fecha 7 de junio de 2021, a instancias de la mercantil TALINVERS,
S.A,, se presenta una Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector Tajo relativa a la Manzana 1
de la Unidad de Actuacion 1 delimitada por las calles “A”, “B”, “C” y “D”, la cual tiene por objeto la
ordenacion directa de volumenes y la definicién de parcelas en dicha manzana.

Finalmente el Ayuntamiento de Talavera de la Reina da curso a la Modificacion Puntual del
Plan Parcial, por lo que se recogen en este documento de refundicion todas las determinaciones
que conciernen al sector.

1.2.- OBJETOY MARCO LEGAL

Tiene por objeto la ordenacion del sector Tajo, con codigo UB-R-T-4.14, de suelo
urbanizable del POM de Talavera de la Reina, siguiendo para ello el procedimiento establecido en
el DL 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica, de la Junta de Castilla-La Mancha, asi como el RDL 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, y el Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica.

Este Plan Parcial representa una ordenacién del Sector alternativa a la que ha sido objeto
de exposicion publica, afectando a la Unidad de Actuacion 1 y 2. Esencialmente esta enfocada en
la supresion de un viario secundario que discurre en sentido Este-Oeste por la parte central del
Sector, en razén a configurar unas manzanas de mayor tamafio que sean capaces de albergar
iniciativas empresariales terciarias que demandan amplios espacios para su implantacion.

Para alcanzar este fin, se ha procedido a alterar la morfologia del viario, manteniéndose la
superficie que éste representa en la Alternativa Técnica expuesta al publico, pero adaptandole al
modelo de implantaciéon que se propone. En este sentido, se ha reubicado, manteniendo su
numero, las plazas de aparcamiento publicas en el animo de dotar de una mayor agilidad y fluidez
al trafico interior (en el seno del sector) y minimizar el impacto que pudiera tener en el distribuidor
situado al norte de la actuacién y que sirve al Centro Comercial “Los Alfares” y al Parque Comercial
“el Golf”.

En lo que respecta a los estandares de calidad urbana, el presente Plan Parcial observa
absoluta semejanza con el que integra la Alternativa Técnica con la que compite. No se produce
minoracién cuantitativa o demerito de los mismos. Muy al contrario, la redefinicién del esquema de
aparcamiento publico va a permitir a este Ayuntamiento, la futura ordenacion del trafico con una
mayor flexibilidad.

No entrafia el presente Plan Parcial innovacién de clase alguna en las ordenanzas
propuestas en el Plan Parcial en competencia, como tampoco en la sostenibilidad econémica y
financiera ya evaluada. De hecho, si acaso, el resultado sera una mejora de las mismas, con
motivo de la reorganizacion, de las redes de saneamiento, agua potable, red eléctrica, etc.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Si se comparan ambos documentos se podra advertir que también se ha procedido a
reubicar los Centros de Transformacion de suministro eléctrico, con el fin de satisfacer en mejor
medida un adecuado suministro de energia.

Como quiera que el presente Plan Parcial se integra en una Alternativa Técnica de la que
forma parte el Proyecto de Urbanizacion, el resultado que se alcanza a obtener, es una imagen
cerrada, acabada y completa de la solucién a la que se llegara tras la ordenacién y ejecucion del
planeamiento.

Esta ordenacion se realizard cumpliendo con lo establecido en la Ley 1/1994, de 24 de
mayo, de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitectonicas y el Decreto 158/1997, de 2 de
diciembre del Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

1.3.- CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL

La documentacion integrante del presente Plan Parcial, dado su caracter y su objetivo, de
conformidad con lo establecido en el articulo 58 del Reglamento de Planeamiento de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, esta constituida por:

a) Memoria informativa y justificativa.

b) Planos de informacién.
) Normas urbanisticas.
) Planos de ordenacion.
No existen dentro del sector Bienes o Espacios Protegidos, por lo que no procede
realizar catalogo alguno de los mismos.

c
d

1.4.- TECNICO REDACTOR DEL PLAN PARCIAL

El presente Plan Parcial del Sector Tajo, de suelo urbanizable de Talavera de la Reina,
esta redactado por D. Miguel Rizo Ollero, Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Castilla-La Mancha, con n° de colegiado 6396.
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
2.- INFORMACION URBANISTICA Y DEL MEDIO FiSICO

2.1.- SITUACION Y REDELIMITACION.

2.1.1. Situacion.

El sector Tajo, con codigo UB-R-T-4.14, de suelo urbanizable del POM de Talavera de la
Reina, esta situado al Este del casco urbano de la localidad de Talavera de la Reina, en el paraje
denominado “Palomarejos”, junto a la carretera N-Va, antigua N-V, la cual constituye uno de los
principales accesos al municipio.

2.1.2. Redelimitacion.
CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR

Planeamiento REMITIDO febrero-10
HOMBRE Tap CODIGD U8-R-T-4,714[HOJA PLANC 20-820-14
CLASE DE SUELD  Lidanizabie FIGURA DE PLANEAMIENTO 2P

ESQUEMA DE ORDEHACION (0.0) a 1A

Segun la ficha del sector que figura en el POM de Talavera de la Reina, la superficie neta
del sector es de 28,1737 ha (281.737 m?). No obstante, durante el proceso de redacciéon del
presente Plan Parcial se ha comprobado que dentro del ambito delimitado en el POM figura parte
de la via pecuaria “Cordel de las Merinas”, un bien de dominio publico de titularidad autonémica
que es por tanto suelo rustico de especial proteccion. La inclusién de parte del “Cordel de las
Merinas” en el sector Tajo realizada en el POM de Talavera de la Reina no parece logica, pues se
trata de un bien publico y protegido sobre el que no se puede actuar en ningin caso y cuya
insercion en un sector a urbanizar altera sustancialmente los estandares de calidad urbana.

De acuerdo con el Ayuntamiento de Talavera, se excluyen los terrenos de la via pecuaria
“Cordel de las Merinas”. Los terrenos pertenecientes a la via pecuaria “Cordel de las Merinas”
tienen una superficie de 49.984,91 m?, la cual se extrae de la delimitacion del sector Tajo. Al
reducirse la superficie del sector se disminuye la edificabilidad en 19.993,96 m? edificables
(49.984,91 m? x 0,40 m¥m? = 19.993,96 m? edificables a reducir).

Con todo ello, se redelimita el sector, corrigiendo la delimitacion que figura en el POM de
Talavera de la Reina, y se determina una superficie de actuaciéon en el desarrollo del sector de
suelo urbanizable Tajo UB-R-T-4.14 de 231.752,09 m? Esta redelimitacién no modifica la
Ordenacion Estructural establecida en el POM de Talavera de la Reina en cuanto a los aspectos y
elementos que determinan el modelo territorial y de crecimiento de la localidad.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.1.3. Comunicacién y acceso.

Al Oeste del sector, el POM contempla un Sistema General Viario
(SG.A-V-TE-03) adscrito al sector UB-R-T-4.09 (denominado ElI Amago) de suelo urbanizable.
Dicho viario separa el sector UB-R-T-4.09 y el Centro Comercial “Los Alfares” del sector
Tajo UB-R-T-4.14, y sirve como conexién al sistema viario de Talavera de la Reina a través de la
N-Va. Ocurre que parte de dicho viario se encuentra ya ejecutado y da servicio a las instalaciones
del Centro Comercial. Por tanto, es necesario ejecutar una parte del tramo de Sistema General
Viario situado entre el Centro Comercial y el sector Tajo, para que el sector a desarrollar cuente
con una conexion apropiada con la trama urbana existente, y a la vez proceder a su
reorganizacion, para que de servicio al Centro Comercial existente, al sector Tajo, y a los futuros
desarrollos urbanos previstos en el POM de Talavera de la Reina.

Con ello se consigue satisfacer el objetivo funcional basico de conectar e integrar
adecuadamente la urbanizacion con las redes de infraestructuras, comunicaciones y servicios
publicos existentes, tal y como se establece en el articulo 110.2.a de la LOTAU.

La obtencion del suelo necesario para ejecutar el tramo de Sistema General Viario incluido
en el SG.A-V-TE-03 acontece por Ocupacién Directa, compensandose posteriormente en el
desarrollo del sector EI Amago, con cédigo UB-R-T-4.09, conforme a lo establecido en el punto 1
del articulo 128 de la LOTAU referente a la ocupacién directa de los terrenos destinados a
Sistemas Generales. La ocupacion de dicha parte del Sistema General, supondra al propietario de
los terrenos una participacion en la futura ordenacion del sector UB-R-T-4.09, EI Amago.

La urbanizacion de dicho tramo de Sistema General de viario es esencial para que el
sector cuente con comunicacion y su urbanizacién se realizara en la primera etapa de urbanizacién
de los terrenos. El tramo de Sistema General que se urbaniza tiene una superficie de 11.525,00 m2.

Por otro lado, en el extremo Este del sector se prevé también la ejecucion de la conexién
del viario interior con la rotonda ubicada en la carretera N-Va. Para ello se continta el vial que
discurre junto al limite Norte del sector hasta enlazar con la rotonda existente. Esta conexion
supone el segundo acceso principal al sector Tajo, con lo que se completa el esquema de
comunicaciones y la integracion del sector en la red viaria urbana. Este enlace se ejecutara en la
ultima fase del desarrollo del sector Tajo. Dicha conexién ocupa los terrenos programados en el
POM de Talavera de la Reina para la disposicion de una avenida (via urbana de primer orden) y se
realiza de manera acorde a la urbanizacion final de dicha avenida. Del mismo modo que ocurre con
el vial a ejecutar junto al Centro Comercial “Los Alfares”, en este caso la obtencién de los terrenos
necesarios para la urbanizacion del enlace Este se produce por Ocupacion Directa. El tramo de via
que se urbanizada tiene una superficie de 435,20 m2.

2.1.4. Limites.

El sector, una vez redelimitado, presenta tres claros limites; la via pecuaria “Cordel de las
Merinas” que discurre junto a la carretera N-Va, el viario junto al Centro Comercial “Los Alfares” y la
subestacion eléctrica que define su limite Sur. A continuacion se detallan y describen los limites:

- al Norte, limita con la via pecuaria “Cordel de las Merinas”, que discurre junto a la carretera
N-Va, antigua N-V.

- al Este, limita en su extremo mas distante con la rotonda ubicada en la carretera N-Va que da
acceso al campo de golf “Palomarejos”.

En la actualidad, el limite del sector no se puede identificar sobre el terreno, quedando
Unicamente plasmado en la planimetria del POM.

- al Sur, linda con las instalaciones de una subestacion eléctrica existente. El resto del limite Sur
del sector es prolongacion de dichas instalaciones, aunque actualmente no puede identificarse
sobre el terreno, pues la delimitacion del mismo atraviesa varias fincas rusticas.

Como queda establecido en el POM de Talavera de la Reina, el sector limita al sur con viario
planeado en el POM.

- al Oeste, el sector limita con los terrenos destinados a Sistema General de viario denominado
SG.A-V-TE-03, adscrito al 100% al sector UB-R-T-4.09 de suelo urbanizable (plano de
Ordenacion, Talavera Este - Reparto de Sistemas Generales). Al este de dicho sistema general
de viario se encuentran las instalaciones del Centro Comercial “Los Alfares”.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
2.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL SECTOR.

2.2.1. Topografia.

El terreno en planta es de forma regular, asemejandose a un triangulo, siendo su orografia
sensiblemente horizontal, presentando suaves pendientes, de aproximadamente un 1,75%, y
siendo la diferencia maxima de cotas de aproximadamente 2 metros, segun refleja el plano
topografico. No se encuentra en su interior ninguna masa forestal.

Una vez urbanizado el terreno, las pendientes en las vias publicas cumpliran lo dispuesto
en la Ley 1/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitectdnicas y el
Decreto 158/1997, de 2 de diciembre del Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

2.2.2. Caracteristicas geotécnicas.

Se trata de terrenos que no presentan problemas geomorfoldgicos, ya que los mismos son
llanos, existiendo sin embargo algunos problemas de tipo geotécnico (asentamientos de magnitud
media) y de tipo hidrolégico (drenaje deficiente).

La capacidad de carga de estos terrenos es buena y los asentamientos son de magnitud
media. El drenaje es deficiente, pudiéndose producir a veces, en épocas de lluvias,
encharcamientos puntuales.

La susceptibilidad de estos materiales a las heladas es mediana y respecto de las
posibilidades de excavacién por medios mecanicos, hay que tener en cuenta que la velocidad
sismica de propagacién oscila entre 0,2 y 1,5 Km/s.

2.2.3. Caracteristicas litologicas.

La litologia de los terrenos en los que se inscribe el sector Tajo se corresponden con el tipo
Qe, correspondiente a depdsitos eluviales, constituidos principalmente por limos de color gris
blanquecino, con una cierta proporcion de arena y cantos, que aparecen con mas frecuencia sobre
arcosas miocenas.

2.2.4. Hidrologia e hidrogeologia.

El término municipal de Talavera de la Reina pertenece a la Unidad Hidrogeoldgica 05:
Madrid-Talavera. Se pueden distinguir tres subunidades subterraneas: la arcosica, la aluvial y la de
terrazas medias-altas.

Existen en él dos rios de caudal moderado: el Tajo, que tienen mas de treinta kildmetros de
ribera, y el Alberche, que apenas recorre quinientos metros por el municipio hasta unirse con el
Tajo por su margen derecha. Los arroyos que surcan el municipio en direccién al Tajo son
numerosos. Por la margen derecha existen mas de 8 arroyos de reducidas dimensiones que
descienden desde el monte del Berrocal o desde los propios materiales arcésicos de la campifia.
Los mas importantes de Este a Oeste son: Las Parras, La Portifia (que nace en el embalse del
mismo nombre), Barrago, Baladiel, Merdancho, Zarzaleja, Cervines y Carohenilla. Apenas han
incidido los materiales de esta margen y cuando se introducen en la vega (al sur del Canal Bajo del
Alberche) estdn en la mayoria de los casos canalizados. En todos los casos son acuiferos
detriticos, que debido a la porosidad de estos tres sistemas se encuentran conectados y sufren
transferencias de unos a otros. Los materiales paleozoicos (granitos, gneises y micacitas) que
afloran al norte del municipio no tienen entidad hidrogeolégica, y tan sélo en alguna zona
fracturada existe infiltracion.

Las aguas subterraneas no son tan susceptibles como las superficiales a la contaminacion,
si bien la presencia de los elementos contaminantes es muy superior. La unidad mas vulnerable es
la que ocupa el acuifero aluvial, puesto que el nivel freatico se encuentra a escasa profundidad, el
depdsito de aluviones es muy poroso y ademas esta muy explotado.

No tan vulnerable como la unidad aluvial, los niveles de terraza superiores son también
bastante susceptibles de ser contaminados. El acuifero terciario sobre las arcosas esta mas
protegido, puesto que se encuentra a mayor profundidad el nivel fredtico y es menor la porosidad
de la formacion, por lo que es poco vulnerable.
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.2.4. Caracteristicas climatoldgicas.

El régimen térmico para la comarca en la que se encuentra situado el término de Talavera
de la Reina es templado-calido. Se exponen a continuacion algunas de las principales
caracteristicas que definen el clima del término:

Datos climaticos y de precipitaciones.
Talavera de la Reina (Toledo) Altitud: 372 msnm
Latitud: 39° 58’ N Longitud: 004° 50' W

Datos climaticos y de precipitaciones, recogidos entre 1982y 2012.

| Ti | mi | Mi | Pi [ PEi |
Enero 6,5 24 10,7 72,0 10,8
Febrero 8,2 3,3 13,2 66,0 13,9
Marzo 11,3 6,0 16,7 67,0 33,5
Abril 13,9 8,1 19,8 48,0 52,1
Mayo 17,1 11,1 23,2 44,0 85,5
Junio 222 15,4 29,1 20,0 132,2
Julio 25,8 18,2 33,5 6,0 168,0
Agosto 25,0 17,7 324 9,0 1484
Septiembre 21,4 14,9 28,0 38,0 99,9
Octubre 15,8 10,3 21,3 57,0 59,0
Noviembre 10,6 6,0 15,2 69,0 21,3
Diciembre 7,2 3,4 11,1 76,0 10,7
[ Anual | 15,4 | 9,7 | 21,2 ] 572,0 | 835,3 |
Ti: Temperatura media mensual.
Mi: Temperatura media mensual de las maximas.
mi: Temperatura media mensual de las minimas.
Pi Precipitacion media mensual.
PEi: indice de evapotranspiracién potencial mensual.
- Insolacion anual, 2.400 horas
- Numero anual de dias de precipitacion, 80 dias
- Precipitacion media anual, 835,3 mm
- Numero anual de dias con niebla, 5-15 dias

2.2.5. Vegetacion y fauna.

No se encuentran en el interior del sector ninguna masa forestal, ni especies de singular
interés. Unicamente se localizan arboles de manera dispersa en los margenes de la acequia de
riego que discurre desde el Este al Oeste a través del sector y en algun linde entre fincas.

En la actualidad los terrenos se destinan principalmente a uso agricola, por lo que la
vegetacion presente es la correspondiente a los cultivos realizados.

Dada la proximidad del sector a zonas ya urbanizadas y a la carretera N-Va, no se detecta
la existencia de afecciones directas a valores o bienes publicos que puedan competer a la
Consejeria de Medio Ambiente, por no verse afectadas areas protegidas, habitats o elementos
geomorfoldgicos de proteccion especial o montes publicos. Ademas, no se encuentran afectadas
especies amenazadas.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.3.- USOS ACTUALES DEL SUELO Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

En la actualidad los terrenos que conforman el sector Tajo albergan diversos usos; el
Agricola, el Terciario Comercial y el de Servicios Urbanos en forma de una actividad de ITV.

El desarrollo de actividades agrarias constituye el principal uso de los terrenos, llegando a
estar presente aproximadamente en el 95% de los mismos. Este uso se ve favorecido por la
presencia y el servicio que presta la acequia, posibilitando el cultivo en regadio.

Los restantes usos presentes en el sector son minoritarios y se localizan en la parte central
del mismo, en las parcelas 28 y 46 del Poligono 28 de Talavera de la Reina, sefialadas en el
presente PP como las fincas de origen 3 y 4 de las integrantes del sector. El uso de Servicios
Urbanos se concreta en una ITV, y el Terciario Comercial en dos concesionarios y talleres de
vehiculos, actividades todas ellas relacionadas con el sector terciario en cuanto a la prestacion de
servicios se refiere. El acceso a dichas actividades se realiza desde la carretera N-Va y a través de
la via pecuaria “Cordel de las Merinas”.

2.3.1. Edificaciones agricolas existentes.

Edificacion agricola, en estado de ruina.

Se trata de una edificacién en estado de ruina situada en la parcela 401 del Poligono 28.

Edificacién agricola, en estado de ruina.

Se trata de una edificacion en estado de ruina situada en la parcela 24 del Poligono 28.
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Edificacion agricola, actualmente en uso.

sector discurre sobre la huella de la construccion.

Se trata de una edificacion destinada al sector primario, localizada en la Parcela 10042 del
Poligono 28 de Talavera de la Reina. La edificacion se encuentra en buen estado. Esta
edificacion existente se ve afectada por la delimitacion del sector Tajo, pues el limite Sur del

2.3.2. Edificaciones existentes destinadas a uso de Servicios Urbanos y Terciario Comercial.

Edificacion industrial, actualmente en uso, destinada a actividad Servicios Urbanos de ITV.

vehiculos.

Edificacion industrial, actualmente en uso, destinada a actividad terciaria comercial y taller de
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Edificacion industrial, actualmente en uso, destinada a actividad terciaria comercial y taller de
vehiculos.

2.4.- CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS OBJETO DE ORDENACION.

2.4.1. Comunicaciones.

El viario existente de conexién con el nucleo urbano de Talavera de la Reina esta
constituido por la carretera N-Va, antigua Nacional-V y por la via pecuaria “Cordel de las Merinas”
El transito peatonal se realiza por medio de una pista de tierra que discurre dentro de la via
pecuaria y el empleo de la misma es principalmente ludico y deportivo.

2.4.2. Red viaria.

No existe infraestructura viaria local dentro del sector. Las comunicaciones en el interior del
mismo se realizan por medio de caminos privados existentes.

El acceso rodado a los terrenos que conforman el sector Tajo de suelo urbanizable de
Talavera de la Reina, se realiza desde la Avenida de Madrid, también llamada carretera N-Va,
antigua Nacional-V. Dicho acceso existente conduce de manera directa hasta las actividades que
se ubican en el sector.

Inmediato a dichas actividades se encuentra una parcela que anteriormente era el camino
denominado “Colada de Palomarejos”, una via perteneciente al tercer nivel jerarquico de la red
pecuaria de la localidad, referida en la Memoria Informativa del POM de Talavera de la Reina.
A dia de hoy dicha vereda ha sido desafectada de su destino y uso como via pecuaria, por lo que
actualmente tiene la misma consideracion que una parcela mas, habiendo dejado de existir la
colada como tal. La parcela que conformaba la via se ha identificado como la Finca n° 7 de las que
integran los terrenos del sector. Por tanto, la redelimitacion realizada del sector Tajo no incide
sobre ninguna via pecuaria, al no producirse ocupacién alguna.
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2.4.3. Red de abastecimiento de agua potable.

En los terrenos del sector Tajo, con cédigo UB-R-T-4.14, de suelo urbanizable de Talavera
de la Reina, no existe una red de distribucion para abastecimiento de agua potable.

Para satisfacer los consumos futuros de las distintas parcelas, asi como los consumos
demandados a la red en caso de incendios, es necesaria la realizacién de una nueva red de
suministro que conecte con la red municipal.

2.4.4. Red de abastecimiento de agua parariego.

En la actualidad el sector se ve atravesado de Este a Oeste por una acequia de agua de
riego, cuya propiedad y gestion recae en la Confederacion Hidrografica del Tajo. Dicha acequia da
servicio a las parcelas rusticas situadas al Sur y al Oeste del sector.

Es necesario recanalizar la acequia de riego por el suelo publico para que las parcelas
rusticas mantengan el suministro de agua para riego. El trazado de la misma se hara coincidir con
el de las nuevas vias urbanas que discurriran por el sector.

2.4.5. Red de saneamiento.

En el interior del sector Tajo, con codigo UB-R-T-4.14, de suelo urbanizable de Talavera de
la Reina, no existe una red de saneamiento como tal que sea capaz de procurar la evacuacion de
las aguas residuales y pluviales por gravedad.

Por ello, se hace necesario realizar una nueva red que vierta a la red municipal ya
existente inmediata al sector. Se realizard una red de saneamiento separativa, en que tanto la
circulacion de las aguas como pluviales se realice por gravedad, sin emplear sistemas de bombeo.

2.4.6. Red de energia eléctrica.

En la actualidad existe una red eléctrica aérea, por lo que resulta necesario su
soterramiento. Dicha obra se contempla en el Proyecto de Urbanizacion, en caso de que siga
dando servicio tras la activacién del Plan Parcial.

No existe infraestructura suficiente para satisfacer los consumos futuros de las distintas
parcelas ni la red de alumbrado publico, por lo que se hace necesaria la creacion de una nueva red
conectada a la Red municipal. La energia eléctrica para alimentar el sector sera suministrada por la
compafiia distribuidora Iberdrola, S.A., operativa en el Término Municipal de Talavera de la Reina.
El suministro se plantea en media tension, con transformadores y red de baja tensién subterranea.

2.4.7. Red de telecomunicaciones.

En el interior del sector Tajo, con codigo UB-R-T-4.14, de suelo urbanizable de Talavera de
la Reina, no existe infraestructura suficiente para satisfacer los consumos futuros de las distintas
parcelas, por lo que se hace necesaria la creacién de una nueva red conectada a la red municipal.
Se prevé la realizacién de una red de canalizaciones subterraneas que den servicio a las parcelas
mediante arquetas correctamente ubicadas, sin disponer ninguin tramo aéreo.

En la actualidad, existe un tendido aéreo de telecomunicaciones que discurre sobre los
terrenos de la via pecuaria y atraviesa en direccion sur el sector que motiva el presente Plan
Parcial, conectando con otras parcelas ajenas al mismo. Por dicho motivo resulta necesario
contemplar su soterramiento y definir sus caracteristicas en el Proyecto de Urbanizacion.

2.4.8. Red de gas.
No existe red canalizada de suministro de gas natural en el interior de los terrenos que

conforman el sector Tajo. Asimismo, en el desarrollo urbano del sector no se prevé la ejecucion de
dicha red, pues dado el uso principal del mismo no se considera necesario.
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5 3 2.5.- APTITUD DE LOS TERRENOS PARA SU UTILIZACION URBANA.
5 ©
5 % N La aptitud de los terrenos que conforman el sector Tajo, con cédigo UB-R-T-4.14, de suelo
& g % urbanizable de Talavera de la Reina, para su destino a zonas de uso global terciario, viene
» T |g reconocida en el POM de la localidad.
@ =
: 2 El POM de Talavera de la Reina, vigente desde febrero de 2011, clasifica el suelo para el
© que se redacta el presente Plan Parcial como suelo urbanizable para uso terciario, y asi queda

reflejado en los Planos de Ordenacion Estructural del POM. Concretamente, dicha clasificacion

aparece en los siguientes documentos:

- en Plano 2, referente a Clasificacién del suelo y Sistemas Generales, Ordenacion Estructural,
queda clasificado el suelo como urbanizable;

- en Plano 3-2, referente a Sectores, Unidades de Actuacion Urbanizadora y Ambitos PERI,
aparece delimitado el sector Tajo;

- en Plano 7, referente a Fases de ejecucion, aparece delimitado el sector Tajo dentro de la Fase
3 de desarrollo del POM de Talavera de la Reina.

En los Planos de Clasificacion del POM de Talavera de la Reina (con escala 1/10.000),
referentes a Clasificacion del Suelo y Sistemas Generales, Ordenacion Estructural, figura en el
plano 2-20 el suelo que conforma el sector Tajo clasificado como Suelo Urbanizable.

En los Planos de Clasificacién del POM de Talavera de la Reina (con escala 1/2.000),
referentes a Calificacion del suelo Urbano y Urbanizable, con numero 20-08, 20-09, 20-13 y 20-14,
aparece reflejado el sector de suelo urbanizable UB-R-T-4.14 (sector Tajo), al cual se le asigna
como uso pormenorizado el terciario.

El articulo 37 del POM, en el que se enumeran las Condiciones objetivas para la
incorporacion del suelo urbanizable al proceso de urbanizacion, establece como requisito para el
desarrollo del suelo la contigliidad a suelos ya urbanizados conforme al planeamiento vigente. En
el caso que nos ocupa encontramos que junto al sector Tajo, se halla el area urbana en la que se
ubica el Centro Comercial “Los Alfares”. Dicho suelo urbano es el correspondiente al PAU 3 -
CENTRO COMERCIAL (EXPT 18/00), y como tal aparece reflejado en los planos de Ordenacion
del POM, y el Plan Parcial de su desarrollo en la Seccién 47 del Planeamiento Incorporado de las
Normas Urbanisticas. Por lo tanto se cumple con la condicion establecida en el articulo 37 del POM
para proceder a desarrollar el sector que motiva el presente Plan Parcial.

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

La adecuacion de los terrenos que conforman el sector Tajo para su destino a zonas en las
que desarrollar el uso terciario viene reconocida por la propia configuracion del planeamiento
urbanistico local. Dicho uso se desarrolla en el suelo inmediatamente contiguo al sector, donde se
encuentra el Centro Comercial “Los Alfares”, y ademas enfrente del mismo y de una parte del
sector Tajo, al otro lado de la carretera N-Va, en el Parque Comercial “el Golf’, donde se ubican
diversos establecimientos comerciales de grandes dimensiones, asi como restaurantes y una
gasolinera. En este sentido, el desarrollo del sector Tajo supondra un incremento de la oferta
comercial en la localidad de Talavera de la Reina.

A su vez, en el interior del sector Tajo ya existen 3 actividades en funcionamiento: un
establecimiento que presta servicio de ITV y dos dedicadas a la venta de vehiculos. Existen por
tanto edificaciones en uso dentro del sector, las cuales se mantienen y se hacen compatibles con
la ordenacion planteada, asi como con el desarrollo programado de la misma en tres unidades de
actuacion. Se hallan en el sector otras edificaciones en estado de ruina, las cuales se demoleran.

Las condiciones topograficas como se ha comentado anteriormente no son accidentadas,
confiriendo a los terrenos un grado 6ptimo para la edificacion.

Para concluir, la realizacién de nuevas infraestructuras y sistemas generales, hacen que el
desarrollo de la zona de una forma organizada y coherente de acuerdo con el planeamiento vigente
sea viable e incluso beneficioso para el conjunto del municipio.

GOTSP=pepnua;/poquoloepiies/bio eianele) apas//:sdiy ua ugiedLIaA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

SORPE INGENIEROS S.L.
Paseo de la Estacién, n°® 11 — local bajo. Telf.: 925.82.22.22 / 45.600 TALAVERA DE LA REINA (Toledo) 11

Documento firmado por: Fecha/hora:

MIGUEL RIZO OLLERO 27/10/2021 16:08



https://sede.talavera.org/validacionDoc/?csv=F00676d742181b03bfe07e50eb0a1008Z&entidad=45165

ENTRADA

eUISY ®B| 9 BISAR[R] 8P OJUBIWRIUNAY
IVYINTD 0Y1SI93
‘ 6€68¢€ - TC0¢C

60:9T T202/0T/L2

£8007E008052/081960T81CHL09L900

pepiua¢ /20quoioepleA/BI0 eIaNe[e) 9pas//:sdny U UQIORIILIBA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

S9TSY

ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Figura dentro de las Fichas de Planeamiento del POM de la localidad, en el apartado
referente a Talavera Este, la ficha del sector Tajo con cédigo UB-R-T-4.14, en la cual quedan
establecidos los usos y los parametros generales que ha de respetar la ordenacién.

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR

Planeamiento REMITIDO febrero-10
[nomere Taic CODIGO LB-R-T-4 14 |HOJA PLANO 2052034
|cLASE DE SUELD Urbanizable FIGURA DE PLANEAMIENTO

SUPERFICIE DEL SECTOR (O.E)

SUPERFICIE BRUTA {Has.) 287757
SUPERFICIE HETA {Has.) 28,1757
SISTEMAS GENERALES DEL AREA DE REPARTO {0.E)
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIORES (Has) 40000
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES Codigo TOTAL
ADSCRITOS (Has) 221% SGAZVGE 17,3068
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO (0.E.)
[EsFERas DE ACTUACION Frivada [GESTION fagiecta |
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR

Planeamiento REMITIDO febrero-10
NOMBRE Taio CODIGO UB-R-T-4 74 |HOJA PLANO 20-8020-14
CLASE DE SUELO Urbanizable FIGURA DE PLANEAMIENTO PP

OBJETIVOS, CONDICIONES DE DESARROLLO (0.E.)
1. Potenciar ibs us0s mixtos en el area este de la cludad ordenando s usos ferciarios v aprovechar fa potenciafidad def eje flivial def Tajo.

2. Reordenar la trama viaria meforando fa accesibifdad y movifidad def drea a fravés de un viaro esfructurante que permite el cierre fofal ot fa circumvalacidn sur a (raves del
muevo pueie sobre ef Tajo y fa comumicacion norte-sur y este-oeste de fa ciudad

3. Mejora dofacional del dmixito con la creacidn de muevos equjpamientos y muevas Zonas verdes enfre as gue destaca ef Pargue Fluvial def (gio.

4. Incorporar criterivs de integracic patsaiistica de borde Ftnial

5.En este sector se proyecta una nueva subestacisn eféclrica para satisfacer las necesidades de fos nuevos crecimientos previstos lo cual condicionard ef posterior
planeamiento de desarrollo.

6 Se refleierd e el Flan Parcigl ef deslinde de las vias pecuarias " Cordel de fas Merinas *y * Colada de Palomarejos * y sus respeciivas Zonas de afeccidn de 5 melios a
cada fado de fas mismas sequn lo establecido e ef Reglamento de Suelo Rdstico 2422004 de fa LOTAU-CLM.

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL, USOS (0.E.)

USO GLOBAL MAYORITARIO US0S COMPATIBLES USOS PROHIBIDOS
Terciario Tertiario-Comercial Indusirial

APROVECHAMIENTO, INTENSIDAD ¥ DENSIDAD DE EDIFICACION (0.E)

APROVECHAMIENTO DEL AREA DE REPARTO (m2) 112655
APROVECHAMIENTO TIPO (ua/m2s) 02855
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA (m2) 112. 595|INDICE EDIFICABILIDAD (m2/m2) 040
EDIFICABILIDAD DESTINADA VP 0|

DENSIDAD DE EDIFICACION (wivha) 0| N° MAXIMO DE VIVIENDAS &

ESTANDARES DE CALIDAD URBANA (O.E)

ZONAS VERDES (m2) art, 22 RP y 37 TRLOTAU DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS (mZ)l ait. 22 RP y 31 TRLOTAL
APARCAMIENTOS ait, 22 RF y 31 TRLOTAU

CONDICIONES DE DESARROLLO Y REQUERIMIENTOS AL PROCESO DE URBANIZACION (0.E)
1. La intervencion se puede realizar en una o mds unidades de actuacion. £/ sector y sus 56 constituyer un Area de Reparto independiente.
2 La gfecuicldn de dichas unidades de actuaciin no se podrd realizar sin la previa redaccicin oe un Plan Parcial para e conjunto del dmblio,

3 Deberd pagar fg parte de fa aportacion econdmica para [a efecucion de fos SG adscritos que se fdican er este documento

4 Este ambife esta condtionado para su desarrolle a la garaniia de giecucion y/o financiacion de fos Sistemas Generales viarios y de las redes de senvitios que lo conecten
con ia ciugad de Talavera de fa Reina, a fin de asegurar la accesibiidad, [a integracion en fa estruclura ubana de la ciudad, y ef suministio. Esta garanfia podrd realizarse por
gecticion del urbarizador o urbanizadores de forma simutanea a la urbanizacion ¢ por financiacion de fos mismos al cargo def dmbito y efecucion directa y simulténea por ef
Ayuntamienio de Talzvera de la Reina.
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

CONDICIONES DE DESARROLLO DEL SECTOR

Planeamiento REMITIDO febrero-10
HOMBRE Ta CODIGO 4B-R-7-4,74 |HOJA PLANO 20-820-14
CLASE DE SUELO  Uibanizable FIGURA DE PLANEAMIENTO PP
ESOUEMA DE ORDENACION (0.0) o 17000

El Plan Parcial deberd incoiporar como mirma Ios aspactos sguantas:
1. Ef asquema o orobmacion dat amito,

2 Descripeion de 3 miavas Zonas verdles y equpamiantas.

3 Conliuidad con vianos de lbs smbios colitaantas.

4 Saraspatard of trazad dol viarko raflafaaty an of asquema do ardanacion y sard vinculanta . Y3 que 5a trata da w sitama beal viardo qua afecta 2 B astructira daf
dasarrol de derantes sactores,
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Se adjunta tabla con la relacion de las parcelas intervinientes en el sector, asi como sus
propietarios y el porcentaje de participacion sobre el total.

LISTADO PROPIETARIOS DEL SECTOR.

Denominacién Finca Propietario Parcela y Referencia Superficie Superficie
por Registral Catastral Titulo Medicién
Finca Registral (m?) (m?)
1 69.935 TALINVERS, S.A. (100%) Parte de P 401, Pol 28. 60.000,00 50.884,84
45166A028004010000EP
2| 2-A 5.768 Dfa. Margarita Hesse Monge Parte de P 24, Pol 28. 259.889,81 | 103.633,25
P 24, Pol (100%) 45166A028000240000EO
28.
2-B Parte de P 46, Pol 28.
P 46, Pol 45166A028000460000EG
28.
2-C Parte de P 47, Pol 28.
P 47, Pol 45166A028000470000RW
28. (48.562,678 m?)
3 31.921 D. Vicente Hesse Monge (40%) P 57, Pol 28. 5.143,17 5.217,59
45166A028000570000EK
D. Vicente Hesse Monge y
(60%)
4 31.922 Dfia. Margarita Hesse Monge Parte de P 46, Pol 28. 5.143,00 5.143,00
(70,781778%) 45166A028000460000EG
DS 1567.
(7,304555%) 001800400UK42F0001BP
DS 1568.
(7,304555%) 001800200UK42F0001WP
D. Jesus Machuca Hesse
(7,304555%)
Dfa. Margarita Machuca Hesse
(7,304555%)
5 47.018 Diia. Margarita Hesse Monge Parte de P 46. Pol 28. 40.000,00 40.000,00
(70,781778%) 45166A028000460000EG
(7,304555%)
(7,304555%)
D. Jesus Machuca Hesse
(7,304555%)
Diia. Margarita Machuca Hesse
(7,304555%)
6 31.914 Dfia. Margarita Hesse Monge y Parte de P 46. Pol 28. 4.058,83 2.520,14
45166A028000460000EG
(100%)
7 31.915 Diia. Maria Teresa Pérez Roldan 1.338,00 1.481,96
Hesse (33,333%)
D. José Luis Roldan Hesse
(33,333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,333%)
8 31.916 D. Vicente Hesse Monge y 2.310,00 2.360,37
(33,333%)
Diia. Margarita Hesse Monge y
(33,333%)
Diia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (11,111%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(11,111%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(11,111%)
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Denominacion Finca Propietario Parcela y Referencia Superficie Superficie
por Registral Catastral Titulo Medicién
Finca Registral (m?) (m?)

9 31.917 Dfa. Margarita Hesse Monge y Parte de P 9002, Pol 28. 470,00 279,56

(50%) | 45166A028090020000EW
Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (16,6666 %)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
Dfa. Ménica Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)

10 31.918 Dfa. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 10042, Pol 28. 18.000,00 2.346,36
Hesse (33,3333%) 45166A028000420000EF
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)

1 31.919 D. Vicente Hesse Monge y 1.600,00 427,72

(50%)
Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (16,6666%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
Dfa. Ménica Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)

12 5.777 Dfa. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 41, Pol 28. 613.875,00 7.301,69
Hesse (33,3333%) 45166A028000410000RJ
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)

13 5.773 D. Vicente Hesse Monge (100% Parte de P 48, Pol 28. 3.850,91
usufructo — 16,666% nuda 45166A028000480000EP
propiedad)

(33,3333% nuda propiedad)

(33,3333% nuda propiedad)

(16,6666% nuda

propiedad)
14 ‘ ‘ Estado-Confederacion Hidrografica | Acequia ‘ ‘ 6.304,70 ‘
del Tajo (100%) 45166A028090040000EB

TOTAL
231.752,09

El sector Tajo UB-R-T-4.14 tiene adscrito el 22,1% del Sistema General de Zona Verde
SG.A-ZV-02, con una superficie de 113.059,00m?, y ocupa parte de las siguientes parcelas:
- Parcela 41 del Poligono 28. Paraje: Palomarejos. Referencia catastral: 45166A028000410001RJ
Subparcela o recinto ¢, CR Labor o labradio regadio.
Aporta 31.570,14m?, lo que supone un 27,924% del total del SG de ZV.

- Parcela 42 del Poligono 28. Paraje: Palomarejos. Referencia catastral: 45166A028000420000EW
Subparcela o recinto f, CR Labor o labradio regadio.
Aporta 77.588,90m?, lo que supone un 68,627% del total del SG de ZV.

- Parcela 9006 del Poligono 28. Camino del Amago. Referencia catastral: 45166A028090060000EG
Aporta 2.017,54m?, lo que supone un 1,784% del total del SG de ZV.

- Parcela 9010 del Poligono 28. Acequia. Referencia catastral: 45166A028090100000EQ
Aporta 1.882,42m?, lo que supone un 1,665% del total del SG de ZV.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

3.- CONDICIONANTES URBANISTICOS ESTABLECIDOS POR LA
ORDENACION.

3.1.- DETERMINACIONES DEL POM DE TALAVERA DE LA REINA.

Son las constituidas para el sector denominado Tajo, con codigo UB-R-T-4.14 del suelo
apto para urbanizar en el Plan de Ordenacion Municipal de Talavera de la Reina.

3.1.1. Condiciones de aprovechamiento.

Al sector Tajo del POM de Talavera de la Reina le corresponde un aprovechamiento tipo
de 0,2855 ua/m?s (unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo.

La edificabilidad lucrativa (aprovechamiento privativo) sera el resultado de multiplicar el
aprovechamiento tipo por la superficie del sector, una vez deducido el porcentaje de
aprovechamiento de titularidad municipal.

No se producen excedentes de aprovechamiento.
3.1.2. Condiciones Generales de Ordenacion.

En el POM de Talavera de la Reina, en el Titulo IV referente a normas reguladoras en
suelo urbanizable, se indican en el capitulo 4 las condiciones orientativas para la ordenacién en
zonas de ordenacién urbanistica con uso pormenorizado de terciario comercial. En los articulos
293 y 294 del POM, incluidos en el capitulo 4, se ofrece las siguientes orientaciones sobre las
condiciones de parcela y de la edificacion, las cuales son:

Condiciones de parcela.
Se consideran una superficie minima de parcela:

a. Grado 1% Dos mil quinientos (2.500) m? con un frente minimo a vial de veinte (20)
metros y capaz de inscripcion de una circunferencia de treinta (30) metros de
diametro.

b. Grado 2° Cuatro mil (4.000) m? con un frente minimo a vial de treinta (30) metros y
capaz de inscripcion de una circunferencia de cincuenta (50) metros de
diametro.

Condiciones de la edificacion.
Edificabilidad méaxima: 0,6 m¥m?>.
Ocupaciéon maxima:

a. Grado 1°: 35% de la parcela edificable. La superficie maxima ocupada por aparcamiento
y accesos sera del 30%, dedicandose la superficie remanente a areas
ajardinadas.

b. Grado 2° 50% de la parcela edificable. La superficie maxima ocupada por aparcamiento
y accesos sera del 30%, dedicandose la superficie remanente a areas
ajardinadas.

Retranqueo minimo a lindero publico del viario principal: diez (10) metros. Retranqueo minimo a
otras alineaciones; cinco (5) metros.

Altura minima libre entre acabados de suelo y techo: tres metros y medio (3,5) metros.

Altura maxima de la edificacion: doce (12) metros, PB+2.

Dichas condiciones, por tener el caracter de orientativas y no ser imperativas, son
susceptibles de adaptarse al contexto urbano en que se enmarca el presente desarrollo y a la
demanda a la que se pretende dar respuesta. Por ello, y para permitir la presencia de una mayor
heterogeneidad de tamafios en las actividades, se determina la siguiente division en grados, las
condiciones de parcela, condiciones de la edificacion y el régimen de usos:

Condiciones de parcela.
Se considera una superficie minima de parcela:
a. Grado 1°: Ochocientos (800) m?, con un frente minimo a vial de quince (15) metros y capaz
de inscripcién de una circunferencia de quince (15) metros de diametro.
b. Grado 2°: Mil quinientos (1.500) m?, con un frente minimo a vial de treinta (30) metros y
capaz de inscripcion de una circunferencia de treinta (30) metros de diametro.
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ALTERNATIVA TECNICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Condiciones de la edificacién
a. Grado 1° Edificabilidad maxima: 0,60m%¥m?2
Ocupacién maxima 50% de la parcela edificable, destinandose el resto de
superficie de la parcela a aparcamiento, accesos o areas ajardinadas.
b. Grado 2°: Edificabilidad maxima: 0,70m%m?Z
Ocupaciéon méaxima 60% de la parcela edificable, destinandose el resto de
superficie de la parcela a aparcamiento, accesos o areas ajardinadas.

Tipologia de edificacién: aislada, adosada o pareada.
- Retranqueo minimo a lindero publico de viario principal de 5 metros.
- Retranqueo minimo a otras alineaciones de 5 metros, permitiéndose el adosamiento a
uno o varios linderos.
Altura minima libre entre acabados de suelo y techo: 3,50 m.
Altura maxima de la edificacion: 12,00 m.
N° maximo de plantas: PB+2 plantas.

Régimen de los usos

- Uso global mayoritario: terciario. Uso caracteristico: Terciario en todas sus categorias.
Usos compatibles: Equipamiento (sefialados en ordenanza T).
Usos prohibidos: Industrial.

3.1.3. Condiciones de desarrollo.

Las condiciones para el desarrollo y requerimientos al proceso de urbanizacién
establecidos en la ficha del sector Tajo con cédigo UB-R-T-4.14 son los siguientes:

1.- La intervencidon se puede realizar en una o mas unidades de actuacion. El sector y sus SG
constituyen un Area de Reparto independiente.

2.- La ejecucion de dichas unidades de actuacion no se podra realizar sin la previa redaccion de un
Plan Parcial para el conjunto del ambito.

3.- Debera pagar la parte de la aportacion econémica para la ejecucién de los SG adscritos que se
indican en este documento.

4.- Este ambito esta condicionado para su desarrollo a la garantia de ejecucion y/o financiacion de
los Sistemas Generales viarios y de las redes de servicios que lo conecten con la ciudad de
Talavera de la Reina, a fin de asegurar la accesibilidad, la integracién en la estructura urbana
de la ciudad, y el suministro. Esta garantia podra realizarse por ejecucion del urbanizador o
urbanizadores de forma simultanea a la urbanizacién o por financiaciéon de los mismos al cargo
del ambito y ejecucion directa y simultanea por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina.

3.2.- DETERMINACIONES DEL DL 1/2010 DE CASTILLA-LA MANCHA.
3.2.1. Reservas de suelo.

En su articulo 31 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y la Actividad
Urbanistica establece que, en los sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo
dotacional sera como minimo del quince por ciento de la superficie total ordenada, destinandose
dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.

La superficie total de ordenacion es de 231.752,09m2 Por lo tanto, en este caso, la
superficie minima que se debe destinar a suelo dotacional es: 231.752,09m? x 0,15 = 34.762,81m>.

Se destinaran como minimo a uso dotacional las siguientes superficies:

- Zonas verdes =23.175,21m?

- Equipamientos = 11.587,60m?

3.2.2. Aparcamientos obligatorios.

El DL 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, establece en su
articulo 31 que en las zonas de uso global no residencial, la proporcién nunca sera menor de una
plaza por cada 200 metros de techo potencialmente edificable del uso no residencial concreto
previsto.
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Memoria informativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Sobre el total de la superficie de actuacién que conforma el sector Tajo (231.752,09m?) y
considerando el coeficiente de edificabilidad determinado para el mismo en la ficha del POM de
Talavera de la Reina, se obtiene un maximo de superficie edificable maxima.

Superficie edificable maxima = 231.752,09m? x 0,4 m?*m? = 92.700,83 m?
Plazas de aparcamiento: 92.700,83 m?/ 200 = 464 plazas.

Conforme al articulo 22.5 del Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica, las plazas con caracter publico, a localizar en espacios
publicos anejos al viario, equivaldran al 50% como minimo de las previstas con caracter privado en
el sector.

Conforme al articulo 9 referente a la reserva de estacionamiento de vehiculos, de la Ley
1/1994, de 24 de mayo, de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas en Castilla-La
Mancha, debera reservarse como minimo una plaza de cada 50 o fraccion, destinada a vehiculos
que transporten a personas con movilidad reducida permanente. El disefio de estas plazas
cumplira con lo dispuesto en dicha ley, y lo establecido en el Decreto 158/1997 de 2 de diciembre
del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

3.2.3. Cesiones destinadas a dotaciones publicas y patrimonios publicos del suelo.

Conforme a las determinaciones del DL 1/2010, las cesiones de terrenos destinados a
dotaciones publicas y patrimonios publicos del suelo comprenden:
- La superficie total de los viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo
y expansion publicos, equipamientos culturales y docentes publicos y los precisos para la
instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.
- La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo capaz para materializar
el diez por ciento del aprovechamiento tipo del area de reparto.

Talavera de la Reina, octubre de 2021

El arquitecto, Miguel Rizo Ollero, Conforme,
colegiado en COACM N° 6396. TALINVERS, S.A.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

DOCUMENTO II.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION

ESTRUCTURAL.

La ordenacion proyectada del sector se realiza de acuerdo a lo dispuesto y establecido en
el POM de Talavera de la Reina, en el cual queda delimitado el sector objeto del presente Plan
Parcial, se le da el nombre de “Tajo” y se designa con cddigo UB-R-T-4.14. Por tanto, no se
modifica la Ordenacion Estructural contenida en el POM de Talavera de la Reina.

Figura dentro de las Fichas de Planeamiento del POM de la localidad, en el apartado
referente a Talavera Este, la ficha del sector UB-R-T-4.14, en la cual quedan establecidos los usos
y los parametros generales que ha de respetar la ordenacién, todos los cuales se cumplen.

En el Planeamiento de la zona Este de Talavera de la Reina se determinan una serie de
Sistemas Generales de Viario y de Zonas Verdes, asignandose cada uno de ellos a los sectores
que conforman dicha zona. El sector Tajo que motiva el presente PP, tiene asignada un area del
Sistema General de Zona Verde SG.A-ZV-02 que supone el 22,1% del total, la cual se incluye en el
PP para su uso como zona verde.

Se prevé la conexidn al sistema viario de Talavera a través del Sistema General Viario
SG.A-V-TE-03, adscrito al sector de suelo urbanizable UB-R-T-4.09 denominado El Amago. Para
procurar el acceso al sector conforme a las determinaciones establecidas en el POM se urbaniza
parcialmente el viario del SG.A-V-TE-03 mediante ocupacién directa de las parcelas afectadas,
quedando pendiente la compensacion de los propietarios del suelo una vez se proceda con la
ordenacion del sector UB-R-T-4.09 (El Amago).

El acceso al sector se realiza desde dos rotondas existentes en la carretera N-Va situadas
en los extremos Este y Oeste del sector. Desde la rotonda situada en el extremo Oeste parte un
vial en direccion Sur, el cual forma parte del Sistema General de Viario SG.A-V-TE-03 y que se
ejecuta a lo largo de parte del lindero Oeste del sector Tajo. El viario interior conecta de manera
longitudinal los margenes Este y Oeste del sector, hasta enlazar con la rotonda de la carretera
N-Va proxima al extremo Este del sector, permitiéndose de este modo la circulacién a través del
mismo y su conexién con la trama urbana existente.

Por tanto, la organizacién del sector se realiza a partir del Sistema General viario
determinado por el POM de Talavera de la Reina, para desde dicha ordenacion estructural
proyectar los viales, dotaciones y aprovechamientos que conforman la adecuacion del sector para
su uso terciario. Con ello se garantiza una unidad funcional que se integra de manera correcta en
la ordenacion estructural, y se consigue satisfacer el objetivo funcional basico de conectar e
integrar adecuadamente la urbanizacién con las redes de infraestructuras, comunicaciones y
servicios publicos existentes, tal y como se establece en el articulo 110.2.a de la LOTAU.

1.1.- JUSTIFICACION DE LA ANTICIPACION EN LA PROGRAMACION DE
ETAPAS DEL POM CON RESPECTO A SECTORES COLINDANTES.

El desarrollo del sector Tajo supone una anticipacion en la programacion establecida en las
Fases de Ejecucion del POM de Talavera de la Reina, y que quedan reflejadas en el plano n® 7 de
los Planos de Ordenacién Estructural. Segun dicha programacion, el sector Tajo forma parte de la
Fase 3 de ejecucion.

Segun esto, el sector EI Amago con cédigo UB-R-T-4.09, el mas préximo e incluido en la
Fase 2 de ejecucion del POM, deberia de haberse desarrollado con anterioridad al sector Tajo que
motiva el presente Plan Parcial. Si que se hayan desarrollados los terrenos que conforman el
Parque Comercial “el Golf’ y el campo de golf que se hallan al otro lado de la N-Va y que estan
incluidos también en la Fase 2 de ejecucion del POM.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

En las Normas Urbanisticas del POM, en el articulo 16 se indica lo siguiente:
Articulo 16. Organizacion temporal de la ejecucion del planeamiento y plazos para el cumplimiento
de los deberes urbanisticos (OE).

b. En suelo urbanizable:

- Para el cumplimiento de los deberes de cesion, urbanizacion y equidistribucién el plazo sera el
siguiente desde la delimitacién de la Unidad de Actuacién, o desde la aprobacién definitiva del
presente POM si éste recoge la delimitacion definitiva de dichas Unidades:

- Ambitos recogidos en el plano de Fases de Ejecucion y Desarrollo del POM dentro de la
Fase 1: cuatro afios

- Ambitos recogidos en el plano de Fases de Ejecucién y Desarrollo del POM dentro de la
Fase 2: ocho afios.

- Ambitos recogidos en el plano de Fases de Ejecucion y Desarrollo del POM dentro de la
Fase 3: doce afios.

La inmediatez al sector Tajo de las areas de suelo urbano en las que se localizan el Centro
Comercial “Los Alfares” y el Parque Comercial “el Golf’ es determinante al acometer el desarrollo
del sector anticipandose a la programacién estimada en el POM.

La adecuacion de los terrenos que conforman el sector Tajo para su destino a zonas en las
que desarrollar el uso terciario viene reconocida por la propia configuracion del planeamiento
urbanistico local. Dicho uso se desarrolla en el suelo inmediatamente contiguo al sector, donde se
encuentra el Centro Comercial “Los Alfares”, y ademas enfrente del mismo, al otro lado de la
carretera N-Va, en el Parque Comercial “el Golf’, donde se ubican diversos establecimientos
comerciales de grandes dimensiones, asi como restaurantes y una gasolinera. En este sentido, el
desarrollo del sector Tajo supondra un incremento de la oferta comercial en la localidad de
Talavera de la Reina.

Dada la situaciéon actual que atraviesa la actividad inmobiliaria, teniendo presente las
fluctuaciones en que se encuentra inmerso el mercado y en base a su prudente analisis, se estima
que la promocion del presente desarrollo con destino a uso terciario, dedicado a la instalacién de
actividades de prestacion de servicios, ofrece una mayor viabilidad que el desarrollo de sectores
destinados a uso residencial. Esto ocurre con el sector de suelo urbanizable mas cercano al sector
Tajo, el sector UB-R-T-4.09 denominado el Amago, el cual, pese a formar parte de la fase anterior
en la programacién del POM de Talavera de la Reina, aiin no han iniciado su desarrollo.

La ordenacion planteada, aun suponiendo un adelanto en cuanto al Plan de Etapas
estimado, respeta integramente la Ordenacion Estructural establecida en el POM de Talavera de la
Reina en cuanto a los aspectos y elementos que determinan el modelo territorial y de crecimiento
de la localidad, y constituye una unidad bien conectada con las areas colindantes, pues tanto los
accesos como las salidas enlazan con la via N-Va que discurre al norte del sector, la cual es una
de las principales arterias de circulacion de la ciudad y desde la que se puede acceder a cualquiera
de los sectores contiguos.

Se estima ademas que el presente desarrollo servira como incentivo para el desarrollo mas
temprano del cercano sector EI Amago, pues la implantacion de actividades terciarias y el
establecimiento de nuevos servicios impulsaran la creacién de suelo urbano residencial.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.-  JUSTIFICACION DE QUE LA SOLUCION ADOPTADA CONSTITUYE
UNA UNIDAD FUNCIONAL BIEN INTEGRADA Y CONECTADA CON LAS
AREAS COLINDANTES.

La demanda de suelo para usos terciarios en el Este de Talavera de la Reina, puesta en
evidencia por la rapida promocion y aceptacion de otras actuaciones en la zona, hacen
recomendable el planteamiento de esta iniciativa de creacion de suelo, que ademas de atender las
demandas existentes, servira para regular la zona de acuerdo con su entorno, dando continuidad a
las actuaciones ya existentes.

Con el desarrollo del sector Tajo se pretende incrementar la oferta comercial y abrir nuevos
espacios para la competencia que redundan finalmente en beneficio del consumidor, y ampliar la
tipologia de comercios y modelos de gestion comercial que no han encontrado hueco en otros
desarrollos cercanos.

La ejecucion de una parte de los sistemas generales que dan acceso al area y relacionan
los sectores terciarios entre si incentiva también futuros desarrollos urbanos.

En la actualidad se encuentran desarrolladas las areas colindantes al sector, en las que se
ubican respectivamente el Centro Comercial “los Alfares” y el Parque Comercial “el Golf’, por lo
que se encuentra totalmente justificado el desarrollo del mismo a través del presente Plan Parcial.

La solucién adoptada conforma una unidad bien integrada porque mantiene la ordenacién
estructural establecida en el POM, ejecutando las partes del Sistema General de viario que son
precisas para acceder a la misma pero sin alterar sus caracteristicas estructurantes como viario
urbano de primer orden.

La ordenacion se realiza teniendo en cuenta los flujos de trafico que confluiran en la zona,
pues dado el uso terciario al que se destina el sector conforme establece el POM de Talavera de la
Reina, su ubicacién con respecto al Casco urbano de la localidad y la tipologia de las actividades
cuya implantacion se prevé, se generara un destacable flujo de vehiculos. La ordenacion canaliza
adecuadamente los flujos de transito vehicular previstos de manera que no se generen situaciones
de embotellamiento.

La urbanizacion planeada da servicio al sector de uso global terciario asi como a las zonas
verdes y equipamientos, y la vez proporciona una correcta integraciéon y comunicacion con el tejido
urbano existente.

Ademas, la ordenacién planteada constituye una unidad bien conectada con las areas
colindantes, pues tanto los accesos como las salidas enlazan con la carretera N-Va que discurre al
norte del sector, la cual es una de las principales arterias de circulacién de la ciudad y desde ella
se puede acceder a cualquiera de los sectores contiguos. Esta via es también uno de los
principales puntos de entrada y salida de la localidad de Talavera de la Reina, pues conecta con la
Autovia A-5, lo cual acredita la idoneidad de las conexiones realizadas con la trama urbana.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

JUSTIFICACION DE LA EJECUCION DEL VIAL CORRESPONDIENTE A PARTE
DEL SISTEMA GENERAL SG-A-V-TE-03.

Al QOeste del sector, el POM contempla el Sistema General Viario SG-A-V-TE-03. Dicho
Sistema General no esta adscrito al sector Tajo motivo del presente Plan Parcial, sino a otro sector
de suelo urbanizable, al sector UB-R-T-4.09 denominado EI Amago.

Dicho Sistema General Viario SG-A-V-TE-03 separa el sector El Amago UB-R-T-4.09 y el
Centro Comercial “Los Alfares” del sector Tajo UB-R-T-4.14. Ocurre que parte de dicho viario se
encuentra ya ejecutado y da servicio a las instalaciones del Centro Comercial “Los Alfares”. Es
necesario ejecutar una parte mas del tramo de Sistema General situado entre el Centro Comercial
y el sector Tajo, para que el sector a desarrollar cuente con una conexion apropiada con la red
viaria local, y a la vez proceder a su reorganizacion, para que de servicio al Centro Comercial
existente, al sector Tajo y a los futuros desarrollos urbanos previstos en el POM.

Por tanto, se completa y continua el vial entre el Centro Comercial y el sector Tajo hasta el
punto en que se produce el enlace tanto con el viario interior del sector en desarrollo como con el
viario secundario programado por el POM para el sector colindante EI Amago. En dicho enlace se
dispone una rotonda para facilitar las maniobras de los vehiculos y propiciar la fluidez del trafico.

No es necesario prolongar el vial hasta el limite Sur del sector ya que ejecutandolo hasta
donde se produce el enlace con el viario interior del sector basta para conseguir una 6ptima
integracién y conexién con las areas colindantes.

Se considera innecesario ejecutar dicha via hasta alcanzar el limite Sur del sector, puesto
que de hacerlo el vial llegaria hasta un punto en el que no existe enlace con ninguna otra via y
quedaria, o bien sin salida, o para facilitarla seria preciso resolver dicho fondo de saco
acometiendo una solucion vial a que dificultaria sobremanera la fluidez del trafico.

Prolongar el vial hasta el limite Sur del sector, supone ademas incrementar las cargas
urbanisticas del mismo, cargas estas que no corresponden al desarrollo del sector, pues esta parte
de viario forma parte de un Sistema General adscrito a otro sector.

Por dichas razones se considera mas apropiada la manera en que se ha proyectado dicha
via y su terminacion, ya que se ejecuta Unicamente lo necesario para facilitar una adecuada
conexion al sector sin incrementar las cargas urbanisticas de la actuacién, y se termina con una
rotonda temporal que enlaza con el viario interior del sector y propicia una circulacién fluida.

VIAL PROGRAMADO JUNTO AL LIMITE NORESTE DEL SECTOR TAJO.

Aparece reflejado en los planos de Ordenaciéon del POM de Talavera de la Reina, un vial
de primer orden que circunda el sector Tajo por el sureste, y que conectaria el sistema general
SG-A-V-TE-03 con la carretera N-Va a la altura del extremo Este del sector Tajo. Dicho vial no se
vincula al desarrollo del sector Tajo ni ha de ejecutarse conjuntamente al mismo. Ademas, dicho
vial no esta incluido dentro de la delimitacion del sector que figura en el POM de Talavera de la
Reina.

No procede atribuir la ejecucion de dicho vial a los propietarios de los terrenos que
conforman el sector Tajo ni vincularlo a su desarrollo, ya que dicho vial no forma parte del sector
Tajo, y asi se comprueba en la ficha de planeamiento del sector Tajo con codigo UB-R-T-4.14.

Del mismo modo y como se puede comprobar en el plano relativo al Reparto de Sistemas
Generales de Talavera Este (escala 1/40.000), dicho vial no queda adscrito a ninguno de los
sectores que conforman la zona Este de la localidad, por lo que su ejecucion no puede quedar
vinculada al desarrollo del sector Tajo.

Los terrenos que ocupa el vial programado junto al limite Sureste del sector Tajo, al no
formar parte del mismo, habrian de ser obtenidos por expropiacion, lo cual no es viable en un
Programa de Actuacion Urbanizadora.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Inicialmente, al establecerse en el POM de Talavera de la Reina las condiciones de
desarrollo del sector, las cargas y beneficios estaban equilibrados, pero al descontar del mismo la
superficie correspondiente a la via pecuaria se disminuye la superficie edificable, con lo cual, al
mantenerse los Sistemas Generales adscritos, supone un aumento de las cargas. La ejecucion de
dicho vial no puede atribuirse al sector Tajo pues tal circunstancia supondria una nueva carga mas
para el sector y haria inviable el desarrollo del mismo.

Dentro de la inicial delimitacién del sector se incluia la via pecuaria “Cordel de las Merinas”
la cual, al tratarse de un bien de dominio publico, se excluye finalmente del ambito del
sector Tajo. Si inicialmente la superficie total del sector era de 281.737,00 m?, al descontar
la superficie de 49.984,91 m? correspondiente a la via pecuaria “Cordel de las Merinas”,
finalmente se determina una superficie para el sector Tajo de 231.752,09 m2 Al tener
asignado el sector un indice de edificabilidad de 0,4 m*m? se pierden 19.993,96 m?
edificables (49.984,91 m? x 0,40 m?/m? = 19.993,96 m? edificables a reducir).

Dentro de la inicial delimitacién del sector, la superficie correspondiente a la via pecuaria
“Cordel de las Merinas” de 49.984,91 m?, se descuenta, por lo que al descontarse del sector Tajo
queda éste una superficie de 231.752,09

Por ultimo, para conseguir conectar adecuadamente el sector Tajo con la red urbana de la
localidad, no es necesaria la ejecucion del vial programado que discurre junto al limite Sureste del
sector, pues para conseguir una adecuada conexion basta con la ejecucion de parte del sistema
general de viario SG-A-V-TE-03 y con la conexion con la rotonda ubicada en la carretera N-Va en
el extremo Este del sector.

21.- JUSTIFICACION DE LA DIVISION DEL SECTOR EN UNIDADES DE
ACTUACION, Y SU INTEGRACION Y CONEXION CON LAS AREAS
COLINDANTES.

El objetivo del Plan Parcial del sector Tajo, con cddigo UB-R-T-4.14, del POM de Talavera
de la Reina, es procurar la ordenacion, desarrollo y urbanizacién de los terrenos, de manera que se
haga viable la formulacién posterior del correspondiente Proyecto de Urbanizacién cumpliendo
todas las determinaciones urbanisticas sefialadas en las Normas Urbanisticas del citado POM de
Talavera de la Reina.

La ordenacién realizada del sector ha tenido en cuenta la existencia de actividades en
funcionamiento. Se trata de actividades mercantiles que ofrecen sus servicios tanto a la poblacién
de Talavera de la Reina como a la de otros municipios cercanos. Ademas, una de dichas
actividades es una empresa de ITV de vehiculos, la cual tiene un marcado caracter de servicio
publico.

Por todo ello y con el fin de facilitar el proceso urbanizador, se divide el sector en 3
Unidades de Actuacion. Las actividades mercantiles existentes que actualmente se encuentran en
uso se ubican en las parcelas 3, 4 y 5 (denominacién de parcelas conforme a la estructura de la
propiedad existente), y se localizan en la parte central del sector. Para procurar que las actividades
mercantiles presentes en los terrenos puedan continuar en funcionamiento se conforman 3
Unidades de Actuacion: una en la parte media del sector y otras 2 mas, cada una a ambos lados
de la central.

Se programa la ejecucion de la ordenacién comenzando por la Unidad de Ejecucion 1,
siguiendo con la Unidad de Ejecucion 2 y finalizandose con la Unidad de Ejecucion 3. Dicha
programacién viene dictada por la légica que implica comenzar con la urbanizacion de la zona mas
préxima al Casco Urbano de la localidad y proseguir de manera continua hasta la mas lejana.
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g 3 Al ejecutar en primer lugar la Unidad de Actuacion 1 se lleva a cabo la parte del viario
g @ estructural correspondiente al Sistema General SG.A-V-TE-03 que constituye uno de los accesos
5 z N al sector. Desde dicho viario se ingresa en primer lugar a la Unidad de Actuacién 1 para a
® 3 % continuacion acceder al resto de las Unidades de Actuaciéon. Una vez ejecutada la Unidad de
% Tlg Actuacion 3 se completara el viario del sector, contando entonces con dos puntos de acceso desde
3 o la carretera N-Va, aunque con el primero de ellos ya se contase desde la ejecucién de la Unidad de
2 Actuacion 1.
o

La ejecucion por partes del sector no supone prejuicio alguno en cuanto a la integracién y
conexion de las Unidades de Actuacién 1y 2 con el resto de la trama urbana (la ejecucién de la
Unidad de Actuacion 3 se realizaré una vez terminadas las dos anteriores y completa el desarrollo
urbanistico, quedado éste totalmente conectado e integrado). La Unidad de Actuacion 1 constituye
por si misma una unidad bien integrada y conectada con las areas colindantes, pues al ejecutarse
la via entre el Centro Comercial “Los Alfares” y el sector Tajo se dispone de acceso y salida a la
carretera N-Va, y a su vez las vias interiores permiten la circulacién a través de la misma. La
Unidad de Actuacion 2 se ejecuta a continuacion de la 1 y contara con el mismo acceso.

Desarrollando el sector de manera progresiva, dividiéndolo en 3 Unidades de Actuacion, no
se contraria el interés publico ni se compromete ni entorpece el desarrollo del sector, sino que con
ello se pretende seguir un proceso cauteloso en la entrega del suelo, de manera que la oferta sea
capaz de dar respuesta a la demanda sin generar situaciones de vacios en la trama urbana.

Los viales correspondientes a cada Unidad de Actuacién se ejecutaran integramente. El
tramo de viario correspondiente al Sistema General SG.A-V-TE-03 a ejecutar es el preciso para
conectar e integrar adecuadamente el sector con la trama urbana existente, y sirve ademas para
canalizar el flujo de trafico de entrada y de salida del Centro Comercial “Los Alfares” sin que se
generen atascos ni embotellamientos.

La totalidad del viario correspondiente al Sistema General SG.A-V-TE-03 permanecera
inconcluso hasta que no se desarrolle el sector vecino UB-R-T-4.09 denominado ElI Amago, pues a
pesar de que se ejecuta una parte del mismo para dar comunicacion al sector Tajo con la cual se
canaliza correctamente el trafico, esté viario esta adscrito al sector EI Amago y habra de ser
completado al desarrollar urbanisticamente dicho sector.

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

2.2.- VIABILIDAD T’I'ECNICA DE LA DIVISION DEL SECTOR EN 3 UNIDADES
DE ACTUACION.

El desarrollo del sector Tajo con codigo UB-R-T-4.14 se programa en las siguientes fases:

Fase 1: Unidad de Actuacion 1.

Fase 2: Unidad de Actuacion 2.

Fase 3: Unidad de Actuacion 3.
La programacion de la gradual urbanizacion del sector se realiza comenzando por la ejecucion de
la Unidad de Actuacién mas préxima al suelo urbano, de manera que el crecimiento del Casco
Urbano de la ciudad a través de la incorporacion de nuevo suelo se haga mediante nuevas
anexiones, sin crear areas aisladas, alejadas o separadas del Casco Urbano. De esta forma, las
sucesivas siguientes fases, la ejecucion de la Unidad de Actuacion 2 y finalmente la Unidad de
Actuacion 3, supondran cada una de ellas un progresivo incremento del suelo desarrollado.

Para garantizar la viabilidad técnica de la divisién del sector Tajo en 3 Unidades de
Actuacion, se tiene en cuenta el hecho de que las redes de infraestructuras a ejecutar en primer
lugar, las que discurren y dan servicio a la Unidad de Actuaciéon 1, han de proyectarse y
dimensionarse de manera que sean capaces de acoger las necesidades de las restantes Unidades
de Actuacion 2y 3.

De esta manera, las redes de suministro de agua de la Unidad de Actuacién 1, y otras
como las de suministro y alumbrado eléctrico y telefonia, correspondientes a la Fase 1y por tanto
la primera a ejecutar, no solo han de dimensionarse atendiendo a las necesidades de dicha
Unidad, sino que ha de considerarse el total de los suministros que asumiran las redes una vez
completada la urbanizacién del sector, esto es, considerando también las necesidades de las
Unidades de Actuacion 2y 3.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Las redes de suministro de agua, las cuales parten desde la red municipal existente y
daran abastecimiento en una primera fase a la Unidad de Actuacién 1, se dimensionan de manera
que sean capaces de ser aprovechadas para abastecer, en las sucesivas fases de ejecucion, a las
Unidades de Actuacion 2y 3.

Lo mismo ocurrird con las redes de saneamiento de aguas residuales y pluviales, las
cuales, una vez ejecutadas en la Unidad de Actuacion 1, no suponen menoscabo alguno para las
futuras ejecuciones de dichas redes en las respectivas Unidades de Actuacién 2 y 3.

Oftro aspecto a tener en cuenta al asegurar la viabilidad técnica de la division del sector en
3 Unidades de Actuacioén, es el de contar con la conformidad para poder acometer obras de
conexion con las redes de infraestructuras existentes, ante la posibilidad que de ello existe. Por
ello, cabe tener presento lo establecido en el punto 2 del articulo 114 del TRLOTAU, en el que se
indica lo siguiente:

Articulo 114. La delimitacion de las unidades de actuacion.

2. Los Programas podran volver a delimitar el émbito de las unidades de actuacion

previstas en los Planes, adecuandolo a condiciones mas idéneas para el desarrollo de la

correspondiente actuacion, pudiendo ésta extenderse a cuantos terrenos sean necesarios

para la conexion a las redes de servicio existentes en el momento de programar la

actuacion.
En este sentido, se recurrira a la ocupacion de los terrenos necesarios para la realizaciéon de las
obras imprescindibles que procuren la correcta conexion a las redes de servicio existentes. Para
llevar a cabo obras tales como la ejecucion de lineas eléctricas subterraneas, la conexién a la red
de saneamiento local existente o el soterramiento de la acequia de riego que en la actualidad
discurre por los terrenos que conforman el sector Tajo, habra que recurrir a la ocupacion de los
terrenos inmediatos al sector, actuando estricta y Unicamente sobre el terreno necesario para
realizar las obras y causando siempre el menor perjuicio posible.

En cuanto a las comunicaciones, para dotar al nuevo desarrollo urbanistico de las
comunicaciones necesarias para su 6ptima conexion e integracioén con la trama urbana, se impone
la obligacion de urbanizar el vial que se encuentra junto al Centro Comercial “Los Alfares” al mismo
tiempo que se ejecuta la Unidad de Actuacion 1.

Por tanto, junto con la ejecucion de la Unidad de Actuacion 1, se urbaniza la via
correspondiente a una parte del Sistema General SG.A-V-TE-03 que se halla entre el Centro
Comercial “Los Alfares” y la propia Unidad de Actuacion 1 del sector Tajo. Con ello se garantiza
que la primera fase del desarrollo configura una unidad bien integrada y conectada a las areas
colindantes, pues se cuenta con acceso y salida directa a la via N-Va, la cual es una de las
principales arterias de comunicacion de la ciudad.

La Unidad de Actuacion 2, a ejecutar a continuacién de la Unidad de Actuacion 1, contara
con el mismo acceso que la primera, por lo que queda garantizada también su conexion con la red
viaria existente. Finalmente, la ejecucion de la Unidad de Actuacion 3 completara el desarrollo
urbanistico, quedando el sector totalmente integrado en la trama urbana de la localidad.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION ADOPTADA.

3.1.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

La ordenacion realizada del sector ha tenido en cuenta la parcelacion preexistente y la
existencia de edificaciones no amortizadas, pues no han agotado su vida util, actualmente estan en
uso y en ellas se desarrollan actividades terciarias compatibles con la ordenacion realizada, por lo
que para facilitar el proceso urbanizador se divide el sector en 3 Unidades de Actuacién. Las
edificaciones ya existentes en las que se desarrollan actividades econdmicas se ubican en las
parcelas 3, 4 y 5 (denominacién de parcelas conforme a la estructura de la propiedad existente), y
se localizan en la parte central del sector. La necesidad de mantener dichas construcciones asi
como las actividades que en ellas se desarrollan determina la conformacién de 3 Unidades de
Actuacion, una en la parte media del sector, otra en el lado Oeste y la restante en el Este.

3.1.1. Usos.

El uso principal previsto para el sector es el Terciario, siendo compatibles los usos de
Equipamiento Educativo, Cultural, Deportivo y Sanitario Asistencial segun las condiciones
establecidas en la Normas Urbanisticas del sector, y quedando prohibido el uso industrial. La
regulacion de usos se realiza conforme a lo previsto en la correspondiente ficha de planeamiento
del sector UB-R-T-4.14 del POM de Talavera de la Reina.

Las edificaciones existentes que actualmente se encuentran dentro de los terrenos
delimitados por el sector Tajo resultan acordes con la ordenacion urbanistica planteada.

3.1.2. Viales.

Se plantea una urbanizacién que dé servicio al sector de uso global terciario con areas de
zonas verdes y equipamientos, y a su vez asegure la correcta integracion y comunicacion con el
tejido urbano existente.

La presencia de la carretera N-Va al norte del sector, la cual constituye una via interurbana
de gran importancia para Talavera de la Reina, determina en gran medida la ordenacién del sector.
Los accesos al mismo se realizan desde dicha via, a través de 2 rotondas ya existentes y en
servicio ubicadas respectivamente en los extremos Este y Oeste del sector.

El concepto para la composicion de la red viaria considerada parte del esquema viario
indicado en el POM de Talavera de la Reina, el cual queda plasmado en los Planos de Ordenacion
Estructural 4.1A y 4.1B referentes a Estructura viaria. En dichos planos quedan planeadas la via
principal que discurre entre el Centro Comercial “Los Alfares” y el sector Tajo, y otra via que
transita a lo largo del lindero sur del sector. De ellas se considera la ejecucion del vial situado entre
el sector y el Centro Comercial, lo cual posibilita la conexién a la trama urbana a través del nudo de
enlace existente en la carretera N-Va inmediato al extremo Oeste del sector. A partir de dicha via
se proyectan 3 viales que parten en direccion este, estructurando los terrenos
del sector, de las cuales, la situada mas al norte, discurre de manera paralela a la via pecuaria
“Cordel de las Merinas”, sin incidir en ella, hasta enlazar finalmente con la rotonda situada
en la carretera N-Va préxima al extremo Este del sector, y que constituye el segundo nudo de
enlace desde el cual se puede acceder al mismo. Ademas se proyectan otros 2 viales que
conectan el sector de Norte a Sur, intersecandose con las vias que discurren en direccion Este-
Oeste mediante cruces, con lo que se facilita la circulacién por el interior del sector y se hace
posible el enlace con la red urbana principal de la localidad.

La ejecucion de parte del Sistema General de viario con cédigo SG.A-V-TE-03, adscrito al
sector UB-R-T-4.09 denominado El Amago, se lleva a cabo con la urbanizaciéon de la Unidad de
Actuacion 1. Es necesario realizar esa actuaciéon para garantizar una correcta vinculacion e
integracién del sector en la trama urbana de la localidad. La urbanizaciéon de dicha parte del
Sistema General de viario adscrito a otro sector se realiza mediante ocupacion directa de las
parcelas afectadas, quedando pendiente la compensacion una vez se desarrolle el sector
UB-R-T-4.09 ElI Amago. El tramo del Sistema General SG.A-V-TE-03 que se urbaniza tiene una
superficie de 11.525,00 m2
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Las zonas verdes exigibles por el TRLOTAU, en su articulo 31 relativo a los estandares
minimos de calidad urbana (al menos 2/3 de la superficie total ordenada), se han situado en la
zona sur del sector, lo mas préximas posibles a las Zonas Verdes de Sistemas Generales que
estan programadas para conformar un gran parque a lo largo de la ribera Norte del rio Tajo. De
esta forma, la ubicacion de las zonas verdes favorece la accesibilidad a los espacios verdes
urbanos y a las areas ambientalmente significativas del entorno de la ciudad.

3.1.4. Dotaciones.

La superficie minima exigible por el TRLOTAU en su articulo 31 para dotaciones publicas
de equipamiento se corresponde con 1/3 de la superficie total ordenada. Dichas dotaciones se han
repartido de manera proporcional a cada una de las 3 unidades de actuacion en que se divide el
presente desarrollo urbano. Se ubican junto a las zonas verdes, con el fin de propiciar su
integracién en el entorno urbano.

3.1.5. Cesion del suelo donde materializar el 10 % del aprovechamiento urbanistico medio
del Plan Parcial, de titularidad municipal.

El porcentaje de cesion correspondiente a la Administracion Municipal en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias, sera el diez por ciento (10%) del aprovechamiento
urbanistico obtenido con la presente actuacion.

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

Dada la divisién que del sector se hace en 3 Unidades de Actuacién, a medida que se
vayan urbanizando, en cada de ellas se cedera a favor del Ayuntamiento de Talavera de la Reina
una parcela en la que pueda materializarse una superficie correspondiente al 10% del
aprovechamiento total obtenido en cada Unidad de Actuacion.

3.2.- CARACTERISTICAS URBANISTICAS.

El Plan Parcial de Ordenacion desarrolla el sector Tajo con cédigo UB-R-T-4.14, conforme
a las especificaciones establecidas en el POM de Talavera de la Reina, que se concretan en la
correspondiente ficha del sector.

3.2.1. Delimitacion.

La ordenacién del sector Tajo queda delimitada por el POM de Talavera de la Reina,
excluyéndose de dicha delimitaciéon el suelo correspondiente a la via pecuaria “Cordel de las
Merinas”. En base a la parcelacién existente y la presencia de actividades econémicas la ejecucion
del sector se divide en 3 Unidades de Actuacion.

Delimitacion Sector Tajo 231.752,09 m?
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m?
Unidad de Actuacion 2 87.089,44 m?
Unidad de Actuacion 3 86.077,10 m?

3.2.2. Condiciones de uso.

Se mantienen las condiciones de uso que para el sector Tajo con cédigo UB-R-T-4.14
estan establecidas en el POM de Talavera de la Reina, en la Ficha de Planeamiento del sector que
figura en el apartado relativo a la zona de Talavera Este. Dichas condiciones son las siguientes:
Uso global mayoritario: Terciario. Uso caracteristico: Terciario en todas sus categorias.

Usos compatibles: Equipamiento (sefialados en ordenanza T).
Usos prohibidos:  Industrial.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
3.2.3. Condiciones de parcela.

El Plan Parcial establece unas condiciones de parcela minima de 800m? para el Grado 1
de uso terciario, y de 1.500m? para el Grado 2 de uso terciario.

3.2.4. Edificabilidad neta sobre parcela.

Se establecen dos grados para la ordenanza reguladora de los solares con edificabilidad
lucrativa de uso Terciario. En esencia, la diferencia entre ambos grados radica en la edificabilidad
neta sobre parcela y la ocupacion. La edificabilidad neta de las parcelas queda establecida en:

T GRADO 1°:  Edificabilidad maxima: 0,6 m¥m?2. Ocupacion 50%.
T GRADO 2° Edificabilidad maxima: 0,7 m?/m2.  Ocupacion 60%.

La razon de esta diferencia reposa en que las parcelas con fachada visible desde la
carretera N-Va son mas atractivas para uso terciario comercial escaparate con parking en
superficie, mientras que las mas distantes, al estar mas alejadas de la mencionada via de
comunicacion, presentan una vocacion mas vinculada a usos terciarios distintos al comercial. Por
ello, al incrementar la edificabilidad neta sobre parcela para el Grado 2 se esta corrigiendo, incluso,
el desequilibrio de valor entre edificabilidades, al tiempo que se esta procurando el desarrollo
uniforme de toda la fachada del area terciaria que colinda con la carretera N-Va.

En la Manzana 1 de la Unidad de Actuacion 1 delimitada por las calles “A”, “B”, “C" y “D”,
se ha procedido a su ordenacion mediante Ordenacion Directa (Modificacion Puntual del P.P.).

3.2.5. Altura maxima.

La altura maxima de la edificacion sera de PB + 2 sobre rasante. La altura maxima a
cornisa sobre el nivel del terreno sera de 12,00 metros, salvo excepciones debidamente justificadas
(conforme a la Modificacién Puntual del P.P. se permite, mediante Estudio de Detalle, trasvasar
edificabilidad entre parcelas de una misma manzana para puntualmente alcanzar una altura
maxima de 5 plantas sobre rasante).

Se permiten plantas de sétano y semisétano siempre que su uso sea el de
garaje-aparcamiento, almacén, instalaciones o similar.

No contabilizaran a efecto de edificabilidad las plantas de sétano, ni las plantas de
semisétano siempre que la cara inferior del forjado superior esté situada a una altura igual o menor
de 1,00 metros de la rasante del terreno.

3.3.- DESCRIPCION DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS.

En proyecto de urbanizacion se identificaran y caracterizaran todas las redes de servicios
de infraestructuras que discurren por el sector Tajo. Asimismo se ha procurado localizar las redes
de infraestructuras existentes en el entorno de la actuaciéon al objeto de considerarlas para
establecer las conexiones exteriores de las diferentes redes de servicios que atenderan las
demandas generadas por el Proyecto de Urbanizacion. Para ello se ha realizado una investigacion
de campo y se han mantenido diferentes entrevistas con los técnicos responsables de los distintos
servicios (Iberdrola, Telefénica, Aqualia, Confederacién Hidrografica del Tajo, etc.).

3.3.1. Red viaria.

Para conectar el sector con la trama urbana existente se ejecuta parte del Sistema General
de viario (SG.A-V-TE-03) adscrito al sector UB-R-T-4.09 (denominado El Amago). Aunque dicho
vial no forme parte de la delimitacion del sector Tajo, se ejecuta junto con el desarrollo de la Unidad
de Actuacion 1, en la primera etapa de urbanizacion de los terrenos. El tramo de Sistema General
que se urbaniza tiene una superficie de 11.525,00 m?. Una franja de dicho viario se encuentra ya
urbanizada y da servicio a las instalaciones del Centro Comercial, pero con el desarrollo de los
terrenos que conforman el sector Tajo se procede con su ampliacion para, conforme a lo
establecido en el POM de Talavera de la Reina, configurar un vial de Primer Orden que de
conexion y servicio tanto al sector en desarrollo como a los futuros desarrollos urbanos.

En dicho vial, denominado Calle “A”, se disponen 2 rotondas; una para canalizar el trafico
de salida procedente del Centro Comercial “Los Alfares” y otra que permite a los vehiculos cambiar
de sentido y acceder al interior del sector Tajo. Esta via dispondra de carril-bici conectado con el
que actualmente discurre al sur de la carretera N-Va.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

La tipologia de anchos de calzada y de aceras perimetrales, de acuerdo con los perfiles
transversales de la red viaria, es la siguiente:

Seccion transversal A-A’ - Acera, 1,35m de ancho (junto a CC “Los Alfares”).
(Via urbana de Primer Orden | - Calzada de 12,60 m (5,60 + 3,50m + 3,50m).
ubicada al Oeste del sector, | - Mediana de 10,00 m de anchura.

con conexion a rotonda | - Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).

existente en N-Va). - Acera, 5,50 m de ancho.

- Calle “A” - Carril bici de 3,00 m de ancho.

Seccion transversal B-B’. - Acera, 3,00 m de ancho+ aparcamiento en linea de 2,25 m.
- Calle “‘B” - Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).

- Calle “E” - Acera, 3,00 m de ancho+ aparcamiento en linea de 2,25 m.

Seccion transversal C-C'.
- Calle “C” (Ud. Act 1)
(ancho total: 33,43 m)

- Acera, 2,50 m de ancho + aparcamiento en linea de 2,25 m.
- Calzada con aparcamiento central en linea de 12,18 metros.
- Acera, 2,50 m de ancho + aparcamiento en linea de 2,25 m.
- Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).

- Acera, 2,50m de ancho + aparcamiento en linea de 2,25 m.

Seccion transversal D-D’. - Acera, 2,50 m de ancho+ aparcamiento en linea de 2,25 m.
- Calle “D” - Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).
- Calle “F” - Acera, 2,50m de ancho+ aparcamiento en linea de 2,25 m.

Seccion transversal E-E’.
- Calle “C” (Ud. Act 2)
(ancho total: 31,93 m)

- Acera, 3,23 m de ancho.

- Calzada con aparcamiento central en linea de 12,20 metros.
- Acera, 2,50 m de ancho + aparcamiento en linea de 2,25 m.
- Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).

- Acera, 2,50m de ancho + aparcamiento en linea de 2,25 m.

Seccion transversal F-F’
(Vial de conexidon con
rotonda existente en N-Va al

- Calzada de 7,00 m (3,50m + 3,50m).

Este del sector Tajo).

De acuerdo con lo establecido en el punto 1.1.1 del Anexo 1 del Cddigo de Accesibilidad
de Castilla-La Mancha, existe a lo largo de todas las aceras un recorrido peatonal accesible,
teniendo éste una achura minima de 1,80m libres (superior a la establecida de 1,50m como
minimo) y una altura libre de obstaculos superior a 2,10m, por lo que se cumple con la normativa.
La pendiente longitudinal de las aceras no supera el 6%, y su pendiente transversal no es superior
al 2% en ningun punto. El pavimento serd duro, realizado con losetas de terrazo tipo Panot de
cemento para acerado, tipo antideslizante, con coeficiente de resistencia al deslizamiento >40. El
pavimento varia su textura y color en las esquinas, cambios de direccién y proximidad a los pasos
de peatones.

Conforme a lo establecido en el POM de Talavera de la Reina, las calzadas estan
constituidas por un firme flexible compuesto por las siguientes capas:

a.- Sub-base de zahorra natural compactada al 95% ensayo préctor (NTL - 108/72) de 25 cm. de
espesor, la realizacion de esta base granular se atendra a las especificaciones contenidas en
el articulo 501 del PPTG; los materiales seran extendidos en tongadas de espesor uniforme,
no inferior a 10 cm., ni superior a 20 cm. El apisonado se realizara longitudinalmente,
comenzando por los exteriores y solapandose en cada recorrido un ancho no inferior a un
tercio del compactador.

b.- Base de hormigén en masa de 25 cm. de espesor, con P-350 de resistencia caracteristica
fck= 175 kg/cm2. Se dispondran juntas de hormigonado de dilatacion que deberan situarse
cada 5 m., el material de sellado de juntas sera betln asfaltico o neopreo estruido.

c.- Capa de aglomerado asfaltico en caliente tipo D-12 de 6 cm. de espesor, el contenido de
ligante de la mezcla densa se dosificara siguiendo el método Marshall, de acuerdo a la Norma
NTL-159/75 y con los siguientes parametros: Estabilidad 500 kgf; Deformacion 2/4 mm;
Huecos en mezcla 3 al 5%; Huecos en aridos 15%.

Las aceras se ejecutaran mediante baldosas de terrazo tipo Panot de 30x30 cm., tomadas
con mortero de cemento P-350 sobre solera de hormigdn de 15 cm. de espesor y 100 kg/cm2 de
resistencia caracteristica (fck=100Kg/cm?).
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Los pasos para minusvalidos en terrazo especial antideslizante abotonado de 30x30cm,

colocado también sobre solera de hormigon de fck=100Kg/cm? (10N/mm?).

Los pasos para minusvalidos se ejecutaran en terrazo especial antideslizante abotonado

de 30x30, colocado también sobre solera de hormigdn.

Los bordillos seran de hormigén vibrado, de 175 kg/cm2 de resistencia caracteristica,

asentados sobre un cimiento de 20x30 de hormigon de 150 kg/cm de resistencia caracteristica.

Las vias de carril bici se ejecutaran mediante una solera de hormigén de 15 cm de espesor

rematada exteriormente mediante un slurry en color.

3.3.2. Red de abastecimiento de agua.

El suministro de agua para el abastecimiento del sector proviene de la red general de agua

que discurre junto a la carretera N-Va frente al Centro Comercial “Los Alfares”.

Se dara suministro de agua para:

Suministro de agua a las parcelas privadas. Se dimensiona de acuerdo a las previsiones de
suministro de cada parcela a la que sirva. A partir del punto de conexion el disefio de la red sera
en anillo. En la Unidad de Actuacion 1 se dimensionaran la red de modo que las secciones y
servicios auxiliares sean Utiles para el futuro desarrollo de las Unidades restantes.

La red de abastecimiento de agua potable esta formada por tuberia de Polietileno de alta
densidad banda azul PE 100 de 10atm de presién y didametro nominal de 200mm a 110mm,
segun tramo de la red. En todas las derivaciones de la tuberia, asi como en los puntos que lo
aconsejen, se proyectaran las llaves de paso, valvulas de compuerta o bridas ciegas que
permitan continuar la instalacién por fases y aislar tramos completos, de forma que se pueda
mantener el servicio en el resto de la red en caso de averia.

Las llaves de paso, ventosas, desagues, etc., se instalardn en arquetas de registro. Las
acometidas a parcelas se haran conectando a la terminal de tubo que llega desde la red al
interior de la parcela.

La prueba de presion interior se realizara dejando todas las juntas descubiertas. La prueba se
realizard en tramos cuya longitud sea aproximadamente de 500 m. la presion interior de la
prueba sera de 1,4 veces la presién maxima de trabajo en el punto de mas presion; la presion
se- hara subir lentamente y una vez alcanzado el valor deseado se mantendra durante 30 min.,
considerandose satisfactoria cuando durante este tiempo el mandmetro no acuse un descenso
superior a V p/5, siendo la P, la presion de prueba.

Suministro de agua para red de riego de suelo publico. Sera obligatorio el proyecto y ejecucion
de una red de riego tanto para la limpieza de las vias como para el servicio de las zonas verdes.

Se realizara un disefio en anillo desde la conexién a la Red Municipal, empledndose la red para
su uso en las zonas verdes de nueva adquisicién. No se prevé su utilizaciéon para el riego de
otros sectores ni para la creacion de laminas de agua. En la Unidad de Actuacion 1 se
dimensionara la red de modo que las secciones y servicios auxiliares sean Uutiles para la futura
urbanizacion de las Unidades de Actuacién 2 y 3.

La red de riego se realiza en tuberia de Polietileno de alta densidad de banda azul PE 100 de
16atm de presion. Los diametros de las conducciones empleadas son de diametro de 125mm a
90mm segun tramo de la red.

Se disponen bocas de riego cada 50m aproximadamente para las zonas verdes y limpieza de
calzada. El resto de los elementos de la red de riego: acometidas, valvuleria, ventosas,
desague, valvulas de retencion, son de caracteristicas similares a la red de abastecimiento.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

- Suministro de agua para Proteccion Contra Incendios. Este suministro y el de agua para riego
se realizaran en una misma red. En la Unidad de Actuaciéon 1 se dimensionara la red de modo
que las secciones y servicios auxiliares sean Utiles para la futura urbanizacion de las Unidades
de Actuacién 2y 3.

La red de agua para suministro contra incendios a las parcelas y servicio de hidrantes se realiza
en tuberia de Polietileno de alta densidad de banda azul PE 100 de 16atm de presién, de
diametro de 125mm a 90mm segun tramo de la red.

Todos los conductos deberan discurrir enterrados segun la legislacion vigente en el
momento de la realizacion del Proyecto de Urbanizacién. Todas las instalaciones adicionales que
sean precisas para el buen funcionamiento de las redes, deberan disponerse en cualquier caso en
suelo publico, siendo preferible en el interior de las zonas verdes.

Para un correcto funcionamiento del suministro y por indicacién del Ayuntamiento de
Talavera de la Reina, se contempla la realizacion de un tramo de tuberia de unos 60 metros entre
el Plan Parcial 6 y el Poligono |-57 de Talavera de la Reina. Al tratarse de terrenos situados al
norte del casco urbano de la ciudad, la obtencién de los terrenos le corresponde al Ayuntamiento
de Talavera de la Reina por expropiacion.

3.3.3. Red de saneamiento.

La red de saneamiento se realiza de forma separativa, para aguas residuales y para
pluviales. Ambas redes discurriran siguiendo el trazado del viario, procurando que sus pendientes
se adapten a las del terreno. Todos los conductos se dispondran enterrados segun la legislacion
vigente en el momento de la realizaciéon del Proyecto de Urbanizacion. Todas las instalaciones
adicionales que sean precisas para el buen funcionamiento de las redes, deberan disponerse en
cualquier caso en suelo publico, siendo preferible en el interior de las zonas verdes.

Las redes de aguas residuales conectaran a los respectivos colectores existentes en las
vias urbanas proximas, realizandose el vertido de las aguas por gravedad. Se prevé el vertido de
las aguas residuales de la Unidad de Actuacion 1 a colector existente en la Avenida de Madrid
(carretera N-Va), y el vertido de las aguas residuales de las Unidades de Actuaciéon 2 y 3, por
cuestiones topograficas, a colector A-6 cercano al rio (Ronda del Tajo - Calle Fundidores).

La red de aguas pluviales desembocara en punto de vertido determinado por la
Confederacion Hidrografica del Tajo. En la Unidad de Actuacion 1 se proyecta un colector de
dimensiones suficientes para conducir las aguas pluviales hasta donde finalmente se precise.

En el disefio de las redes de saneamiento se han tenido en cuenta las recomendaciones
técnicas establecidas en el articulo 65 del POM de Talavera de la Reina, referente a Evacuacion de
residuales y pluviales, las cuales son las siguientes:

a. Velocidad de agua a seccion llena: 0,30 - 3,00 m/s.

b. Pozos de registro visitables en cambios de alineacion y de rasante asi como en los entronques
de ramales y en alineaciones rectas a distancias no superiores a 30 m.

c. Los pozos seran obligatorios en todas las confluencias de redes de distintas calles, con
independencia de las distancias que haya entre ellos.

d. Tuberias de hormigdn vibro-comprimido para secciones menores de 0,60 m. de diametro y de
hormigén armado para secciones mayores. En tuberias de diametro inferior a 0,60 m. se puede
reemplazar el hormigdn vibrocomprimido por PVC corrugado.

e. La seccion minima de alcantarillado seréd de 0,40 m. en viales primarios y secundarios. Para el
resto de viales la seccidon minima se establece en 0,30 m.

f. Todas las conducciones seran subterraneas (con la excepcion definida en el nimero 1 del
presente articulo) y seguiran el trazado de la red viaria y de los espacios libres de uso publico.

g. Con redes de PVC corrugado las acometidas, tanto de imbornales, como acometidas
particulares, se realizaran siempre a pozos de registro.

h. Los pozos de registro seran prefabricados de hormigdn, con tapa de fundicién abisagrada con
llave.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Se dimensionan las redes de acuerdo a las previsiones de cada parcela a las que da
servicio asi como a las superficies de viario y de zonas verdes.

En la red de saneamiento de aguas residuales se dispone una canalizacion de 500mm de
didmetro bajo el viario.

Para la red de pluviales se dispone una canalizacion de 800mm de diametro bajo el viario
de Sistema General SG.A-ZV-02 y una canalizacion principal a través del sector de 1500mm de
diametro.

Las conducciones se reforzaran cuando la generatriz superior del conducto esté a menos
da 1,20 m. de profundidad respecto a aceras, o de 2,50 m respecto a calzadas.

Se dispondran los siguientes elementos:
- Camaras de descarga: en cabeceras de la red, adosadas al primer pozo de registro.
- Sumideros: en los casos en que sea necesaria la recogida de aguas de lluvia y riego, sin que en
tal caso la superficie de recogida exceda de 600 m2
- Pozos de registro: en acometidas a la red de evacuacion de residuales, encuentro de conductos,
cambios de pendiente, de seccion y direccion. La distancia maxima entre pozos sera de 50 m.

3.3.4. Red eléctrica.

El disefio de la red de suministro de energia eléctrica se realiza teniendo en cuenta las

condiciones establecidas en el articulo 67 del POM de Talavera de la Reina, las cuales son:

- Las redes de transporte y distribucién de energia eléctrica seran subterraneas.

- Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terrenos de propiedad privada y su
exterior armonizara con el caracter y edificacién de la zona.

- Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo establecido en los Reglamentos Electrotécnicos
y Normas Tecnolbgicas vigentes, asi como la normativa de la Compafiia Suministradora de
energia que no se oponga a lo aqui establecido.

El calculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en el
Reglamento Electrotécnico para B.T. e Instrucciones Complementarias, asi como las Normas
particulares de la compafiia suministradora (Distribuidora Eléctrica IBERDROLA S.A.U.),
aprobadas por la Direccion General de la Energia.

La Linea de A.T. proyectada realizara conexién desde la Subestacién Transformadora
situada en las proximidades, el punto de conexion sera asignado por la empresa distribuidora
Iberdrola a la cual ya se ha realizado peticion de suministro. No obstante, como el plan parcial se
tiene previsto ejecutar por fases, se realizaran peticiones de suministro segin se avance con las
fases de obra y la Cia. Suministradora Iberdrola podra dar punto de conexion provisional desde
otras Lineas de A.T. proximas.

En el origen de la instalacion se ha previsto la instalacion de un Centro de Seccionamiento
Telemandado, el cual estara formado por 1 celda de entrada-linea y 3 celdas de salida-linea
motorizadas. Esta aparamenta se alojara en el interior de una envolvente prefabricada de hormigon
tipo PFU4 de Ormazabal o similar, con dimensiones exteriores 4,46 x 2,38 m (largo x ancho).

Desde este Centro de Seccionamiento se ejecutara una Linea Subterranea de A.T. en
anillo, formada por conductores HEPRZ1 12/20 3(1x240) K Al+H16, realizando entrada-salida en
cada uno de los centros de transformacion previstos para dar servicio al Sector Tajo. La
canalizacion de la Linea Subterranea de A.T. se realizara bajo tubo de PVC @160 mm. El trazado
de esta linea sera el indicado en planos.

Repartidos por toda la urbanizacion, se ha previsto la instalacion de 18 Centros de
Transformacion de 400 kVA, suficientes para cubrir toda la potencia demandada por las parcelas.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Los Centros de Transformacion proyectados cumplirdn norma Iberdrola y seran del tipo
miniBLOK de Ormazabal o similar de 400kVA/20kV, con dimensiones 2,10 x 2,10 m (largo x
ancho). Todos los Centros de Transformaciéon dispondran de 2 celdas de linea y 1 celda de
proteccién con fusibles. Se dispondra de un acerado perimetral de 1,50 m alrededor de cada CT. El
emplazamiento de cada Centro de Transformacion sera el indicado en planos.

Junto a la parcela P 2.3 (3), se ha previsto la instalacién de otro Centro de Seccionamiento
que servira para dar salida a una linea particular que alimentara a un Centro de Transformacion
existente que dota de suministro actualmente a esa parcela. Este Centro de Seccionamiento
dispondra de 2 celdas de linea y 1 celda de proteccion con fusibles y se alojaran en el interior de
una envolvente prefabricada de hormigén tipo PFU4 de Ormazabal o similar, con dimensiones
exteriores 4,46 x 2,38 m (largo x ancho).

Desde los Centros de Transformacién hasta las diferentes parcelas se ejecutaran Lineas
Subterraneas de Baja Tension, formadas por conductores XZ1 (S) AL 0,6/1 kV 3x240/150 mm? y
canalizadas bajo tubo de PVC @160 mm.

3.3.5. Red de alumbrado.

En el disefio de la red de alumbrado publica se han tenido en cuenta las recomendaciones
técnicas establecidas en el articulo 69 del POM de Talavera de la Reina, las cuales dependiendo
del tipo de via son las siguientes:

- Calles principales. Luminancia: 2 cada m2. lluminacion: 30-40 lux.
Uniformidad: Muy buena. U. MED 0,75. Deslumbramiento: Limitado.

- Calles secundarias con trafico importante. Luminancia: 1 cada m2.
lluminacion: 20-25 lux. Uniformidad: buena. U. MED 0,6. Deslumbramiento: Limitado.

- Calles secundarias de poco trafico y calles peatonales. Luminancia 0,5 cada m2.
lluminacién 15-20 lux. Uniformidad: Satisfactoria. U. MED. 0,5. Deslumbramiento: Limitado.

El alumbrado publico se realiza con luminarias que garanticen la ausencia de
contaminacion luminica nocturna.

Se tienen en cuenta también las condiciones de los materiales indicadas en el articulo 69
del POM de Talavera de la Reina, las cuales son:

a. Todo el material empleado en alumbrado publico sera de primera calidad, disponiéndose con el
esmero y condiciones de seguridad que la obra requiera.

b. Se utilizaran como conductores cables unipolares y/o multipolares de cobre con aislamiento y
cubierta de polietileno reticulado. Aislamiento 1000 V normalizado, en haces de conductores de
3y 2 enlos finales de tramos.

c. Las secciones minimas seran de 4 mm? en canalizacién aérea y de 6 mm? en canalizacion
subterranea. Se calcularan de forma que la caida de tensién en el tramo mas desfavorable sea
inferior al tres por ciento (3%) de la tensién nominal.

d. El aspecto exterior sera uniforme, sin que presente irregularidad alguna, debiendo conservar
sus caracteristicas generales aun en caso de humedades, calentamiento y enfriamientos
externos.

e. Las lamparas seran de vapor de sodio alta presion de cualquiera de las marcas de primera
calidad existentes en el mercado excepto en jardines o en las zonas en que el entorno
arquitecténico requiera otro tipo de lamparas. En los demas casos sera de vapor mercurio con
halégenos metalicos.

f. La potencia de la lampara dependera de la anchura de la calle y el nivel de iluminacién
deseado.

g. Las luminarias estaran construidas en fundicion de aluminio inyectado acabado en poliéster.
Conjunto éptico con reflector de aluminio, cierre de vidrio templado de geometria lenticular.
Hermeticidad |IP66. Bandeja porta equipo clase Il. Equipo auxiliar doble nivel con linea de
mando.

h. Las luminarias previstas en jardines y zonas residenciales deberan ser aceptadas por los
técnicos municipales y se utilizaran siempre materiales antivandalicos y clase Il.

i. Los soportes para sustentar las luminarias seran columnas, diametro en punta 88 mm., 10 mts y
12 mts de altura. Homologados y normalizados.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

j. Para el alumbrado de vias en &reas residenciales o vias bordeadas de arboles se utilizaran las
sustentaciones adecuadas para compatibilizar arboles con iluminacién. La solucion adoptada
debera ser aceptada por los técnicos municipales.

k. Todos los soportes metalicos asi como los pernos de anclaje iran protegidos contra la corrosion
mediante tratamiento de galvanizado por inmersion y cumplira la norma A.A.M. 311-2.

I. Los puntos de luz en las zonas de viviendas con voladizos guardaran una distancia minima
desde el eje de la columna hasta la fachada de 100 cms.

m. Los puntos de luz en las zonas de viviendas unifamiliares se instalaran en las medianeras y
debera quedar espacio alrededor de las columnas.

n. En las zonas de arboles, los puntos de luz se instalaran en el centro de dos arboles y se tendra
en cuenta el desarrollo de los mismos para dimensionar y disefiar el tipo de punto de luz,
siempre priorizando los niveles de iluminacién definidos en el punto 2.

0. Esquema unifilar y centro de mando se disefiaran de forma que pueda funcionar al 100% de la
potencia de las lamparas durante todas las horas nocturnas, o bien reducir el flujo luminoso en
un 40 o 50% a partir de la hora que el Ayuntamiento considere.

p. El control de encendido se hara con reloj astronémico diario con calculo automatico de orto y
ocaso. La Proteccién diferencial se hara con interruptores automaticos diferenciales con rearme
automatico, sensibilidad variable y rearme de 2, 4, 8, 16, 32, y 64 minutos. Independiente por
circuito y por lineas de fuerza y mando.

Se instalara un sistema de telegestion de la citada instalacion de alumbrado que en cada
momento sera definido por los técnicos municipales.

g. Se colocaran los cables bajo aceras o zonas verdes, pero siempre entubados. La colocacién del
cable se efectuara en tubo de policloruro de vinilo corrugado reforzado, dos capas, interior capa
lisa independiente para cada linea de potencia y mando. En cruces de calzada se instalaran
tupos de 90 de las mismas caracteristicas anteriores, se dejaran dos de reserva.

Los tubos iran hormigonados. En los extremos de los cruces se colocaran arquetas para la
posterior localizacién del cruce.

r. Se instalara un circuito de toma de tierra con conductor de cobre desnudo (35 mm de diametro),
y el nimero de picas necesario para que el valor de la resistencia de paso a tierra, no exceda
de 5n.

s. Los contactos eléctricos del conductor, tanto con la parte metéalica que se desee poner a tierra
como con el electrodo, habran de ser eficaces por lo que la conexion entre los diferentes
elementos de la red equipotencial se haran con soldadura aluminotérmica.

t. Las pinturas utilizadas en cualquier elemento del conjunto de alumbrado publico sera de
primera calidad y el procedimiento de obtencién de los mismos garantizara la bondad de sus
condiciones. Se utilizara el sistema de termolacado.

u. Antes de proceder a la pintura de cualquier superficie metalica, debera limpiarse y rascarse
convenientemente, aplicando previamente una o varias capas de pintura antiéxido de
reconocida calidad.

La red de alumbrado tendra varios centros de mando dispuestos de acuerdo a las 3
Unidades de Actuacién en que se divide la urbanizacion del sector.

La red de distribucion sera subterranea, discurriendo por debajo de las aceras, y
protegiendo la red con tomas de tierra. La canalizacion de la red de alumbrado se realizara en tubo
de policloruro corrugado rigido, de 63mm? de didametro. Se utilizaran cables unipolares, con
aislamiento y cubierta de policloruro de vinilo, en haces de tres conductores y neutro, con seccion
minima de 6mm? en la conduccion subterranea y de 2,5mm? en el interior de las unidades
luminosas. Se dispondra, asi mismo, una red de tierra, con conductor de cobre de 16mm? de
seccion, ademas de las correspondientes picas de tierra separadas como maximo cada cinco
puntos de luz.

El nivel de iluminacién media exigido sera de 30 lux en la via principal situada entre el
Centro Comercial “Los Alfares” y el sector Tajo y de 15 lux en el resto de las vias, adecuado al tipo
de trafico previsto en la ordenacion. Los puntos de luz se dispondran sobre baculos con brazo
curvo, de forma troncocénica de seccion circular, en chapa de acero de espesor minimo de 3mm.

Las luminarias seran de armadura en aluminio inyectado a presion, con tabique separador
entre compartimentos de ldmpara y equipo auxiliar.
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La lampara sera de tipo eficiente, determinandose su potencia, asi como la separacién
maxima entre puntos de luz, mediante los correspondientes calculos luminotécnicos que aseguren
la obtencion del nivel de iluminacién media antes sefialado.

Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el trafico rodado deben
realizarse de forma que logren minimizar sus costes actualizados al momento de su puesta en
servicio, y la vida econdmica prevista debe ser superior a 18 afios. Las caracteristicas de esta red
estan recogidas en el proyecto de urbanizacion.

En el plano de proyecto correspondiente se muestra el esquema de la red de alumbrado
publico prevista para la ordenacion. La red sera proyectada ajustandose al Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension e Instrucciones Complementarias y demas normas vigentes.

3.3.6. Canalizacion telefénica.

La red de Telefonia se ajustara a las prescripciones Técnicas supervisadas por la C.T.N.E.,
tanto en lo que se refiere a la disposicién de la canalizacion principal como a la situaciéon y numero
de arquetas de registro.

Se prevé la canalizacion subterranea de las lineas telefénicas bajo las aceras y cruces de
calzada. En el plano correspondiente se indicaran las canalizaciones y cruces dispuestos en la
urbanizacion.

La canalizacion sera subterranea y sera realizada de acuerdo con la Normativa Basica de
Telefénica, que se recoge en la Norma NP-PI-001 referente a "Redes Telefénicas en
Urbanizaciones y Poligonos Industriales”.

El tendido se realizara bajo acera, en solucién tipo base 2 con dos tubos rigidos de PVC, y
arquetas de registro prefabricadas homologadas por Telefénica de Espafia S.A.

La red de la urbanizacién se realiza con dos tubos rigidos de PVC de 110mm, arquetas
prefabricas tipo D en nudos de enlace y de tipo H para registro, con armarios tipo 1-600 repartidos a
lo largo de la red. Para las acometidas se disponen en las alineaciones de los frentes de las
parcelas arquetas tipo M y 2 tubos de PVC de 40mm.

En los pasos subterraneos por los viales de acceso a las distintas parcelas la conduccion
de CNTE se realiza reforzada.

3.3.7. Canalizaciones futuras para telecomunicaciones.
En prevision de la instalacion de redes de telecomunicaciones por cable y otros servicios,

se prevé una canalizacién formada por dos tubos de PVC de 110mm de diametro y arquetas
prefabricadas de registro, la cual discurrird por las aceras proyectadas.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
3.3.8. Acequia de riego.

Discurre por los terrenos que conforman el sector Tajo una acequia de riego propiedad de
la Confederacion Hidrografica del Tajo, la cual se encuentra en uso y da servicio a las fincas
agricolas situadas en la margen Norte del rio Tajo.

El desarrollo urbano de los terrenos se ha de realizar de manera compatible al servicio de
suministro de agua de riego que procura la acequia, de manera que dicha infraestructura continte
operativa una vez finalizada la urbanizacion y se mantenga el suministro a los actuales regantes.

Para ello se plantea el soterramiento de la acequia siguiendo el principio de los vasos
comunicantes. Esto se lleva a cabo disponiendo un pozo en la acequia antes de que ésta se
interne en el sector y otro a su salida, en el mismo punto donde ésta continda aguas abajo, unidos
ambos por una red subterranea en pendiente. De esta forma se consigue que el agua alcance el
mismo nivel en ambos pozos, permitiendo verter el curso de agua en el canal existente de la
acequia y que éste fluya aguas abajo siguiendo el trazado del canal.

| 1

La obra de enterramiento de la acequia se ejecutara segun establezca la Confederacién
Hidrografica del Tajo, en base a las especificaciones técnicas que dicho organismo determine.

3.3.9. Plantaciones.

El tratamiento de los espacios libres se realiza conforme al caracter publico y el uso del
sector, disponiéndose plantaciones de arbolado a lo largo de las principales vias de transito. Se
seleccionaran especies vegetales en base a su adaptacién al clima local, escogiendo las que no
superan la demanda hidrica habitual de las especies autéctonas y son comparables en términos
botanicos con éstas, sin que causen invasiones ni transmitan enfermedades.

El arbolado de alineaciéon de las vias se establecera a distancias minimas de 11 metros,
debiéndose prever para tal tipo de plantacion una anchura de orden de 4 metros. El arbolado sera
de fuste recto hasta una altura de 3 metros, en donde se iniciara la copa.

Las plantaciones se realizaran de acuerdo con las especificaciones de la Ordenanza
Municipal para la proteccién de zonas verdes y arbolado urbano en Talavera de la Reina.

3.3.10. Residuos urbanos.

Se reservan emplazamientos en el espacio viario para la localizaciéon de contenedores que
faciliten la separacion de residuos de acuerdo con la organizacién del servicio municipal. Los
contenedores se disponen en superficie. Las soluciones empleadas permiten la integracién en
condiciones de salubridad y estética con el paisaje urbano de cada zona.

Se contemplan los lugares de acogida de residuos urbanos segun el ratio fijado en el
Decreto 70/1999 por el que se aprueba el Plan de Gestion de Residuos Urbanos de Castilla-La
Mancha. Se considera como espacio necesario para contenedor de acera, 1/75 hab (resto) 2m? y
para area de aportacion 1/500 hab. (p.c vidrio y envases) 10m2 Los contenedores tendran la
consideracion de elementos integrantes en el mobiliario urbano y cumplirdn las condiciones de
disefio y localizacion de éstos.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

4.- DEFINICION Y COMPUTO DE LAS SISTEMAS LOCALES DE
DOTACIONES.

4.1.- CESIONES AL AYUNTAMIENTO DE TALAVERA DE LA REINA.

Articulo 31. Los estandares minimos de calidad urbana de preceptiva
observancia por los planes.

En sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotacional sin computar el
viario sera como minimo el quince por ciento de la superficie total ordenada, destinandose
dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.

Dado que la superficie total ordenada tiene una superficie de 231.752,09m?, las reservas de suelo
dotacional seran como minimo:
10%, s/231.752,09m? zonas verdes: 23.175,21m>.
5%, s/231.752,09m? equipamientos: 11.587,60m?2.

Las cesiones de zonas verdes se corresponden con las siguientes parcelas:
Parcela ZV1.1 Publica superficie: 5.861,18m?
Parcela ZV2.1 Publica superficie: 6.576,80m?
Parcela ZV2.2 Publica superficie: 2.157,36m?
Parcela ZV3.1 Pablica superficie: 7.347,68m?
Parcela ZV3.2 Publica superficie: 1.788,14m?

Total cesiones zonas verdes: 23.731,16m2 > 23.175,21 m?

Las zonas destinadas a equipamiento dotacional se corresponden con la siguiente parcela:
Parcela EqD. 1 (Public) superficie: 2.929,51m?
Parcela EqD. 2 (Public) superficie: 4.355,57m?
Parcela EqD. 3 (Public) superficie: 4.304,52m?

Total cesiones zonas equipamiento: 11.589,60m2 > 11.587,57m?

Se cumple por lo tanto con lo establecido en el articulo 31 del TRLOTAU, pues las superficies de
reserva de suelo dotacional contempladas en la ordenacién son superiores al porcentaje minimo
indicado en el articulo 31 de dicha ley.

Por lo tanto, en funcion de lo determinado en la vigente legislacion urbanistica y en el POM de
Talavera de la Reina, se deberan ceder al Ayuntamiento los terrenos que se resefian a
continuacion:

- Zonas verdes

De acuerdo con lo indicado en el articulo 31 del TRLOTAU, en sectores de uso terciario, se
cederan como reserva de suelo dotacional destinado a zonas verdes, como minimo el 10% de la
superficie total ordenada.

Se cederan al Ayuntamiento las parcelas ZV1.1, ZV2.1, ZV2.2, ZV3.1 y ZV3.2, indicadas como
zonas verdes, seran publicas y se ubican en las zonas sefialadas en planos.

Parcela ZV1.1 Publica superficie: 5.861,18m?

Parcela ZV2.1 Publica superficie: 6.576,80m?

Parcela ZV2.2 Pablica superficie: 2.157,36m?

Parcela ZV3.1 Publica superficie: 7.347,68m?

Parcela ZV3.2 Publica superficie: 1.788,14m?
Estas parcelas vienen indicadas en los planos, y entre ambas tienen un total de 23.731,16m?, lo
cual se corresponde con una superficie superior al 10% exigido por el TRLOTAU en concepto de
dotaciones publicas para zonas verdes.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

- Equipamiento.

De acuerdo con lo indicado en el articulo 31 del TRLOTAU, en sectores de uso terciario, se
cederan como reserva de suelo dotacional destinado a equipamientos, como minimo el 5% de la
superficie total ordenada.

Se cedera al Ayuntamiento las siguientes parcelas de Equipamiento, de titularidad publica,
Parcela EqD. 1 (Public) superficie: 2.929,51m?,
Parcela EqD. 2 (Public) superficie: 4.355,57m?,
Parcela EqD. 3 (Public) superficie: 4.304,52m?2

Las 3 parcelas de dotacion para equipamiento suponen una superficie total de
11.589,60m2, lo cual se corresponde con una superficie superior al 5% exigido por el TRLOTAU en
concepto de dotaciones publicas para equipamiento, por lo que se cumplen con los estandares de
calidad urbana exigidos.

- Infraestructuras.

Se cederan a la compafia eléctrica suministradora las parcelas de equipamiento de
infraestructuras globales, destinadas a alojar un centro de transformacién o un centro de
seccionamiento. Estas parcelas se reflejan en los planos de ordenacién correspondientes. Son un
total de 20 parcelas y tienen entre todas ellas una superficie de 370,89m?. Estas parcelas
representan el 0,16% de la superficie total ordenada.

- Red viaria.

Se cederan los viales, tras la urbanizacioén del sector, los cuales cuentan con una superficie
total de 42.647,45 m2.

- Terrenos correspondientes al 10 % del aprovechamiento urbanistico medio del Plan Parcial.

El porcentaje de cesién correspondiente a la Administracion Municipal, en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias, sera el diez por ciento (10%) del aprovechamiento
urbanistico obtenido con la presente Actuacion Urbanizadora.

Mediante la ordenacion realizada, en el sector Tajo se obtienen un total de 92.440,58 m?
construidos para uso terciario, los cuales se dividen entre las 3 Unidades de Actuacion de la
siguiente manera: Unidad de Actuacion 1: 23.650,05 m? const. de uso terciario

Unidad de Actuacion 2: 34.093,08 m? const. de uso terciario
Unidad de Actuacion 3: 34.697,45 m? const. de uso terciario

Se cederan a favor del Ayuntamiento de Talavera de la Reina los terrenos
correspondientes a las parcelas CS.A.U 1, CS.A.U 2 y CS.A.U 3, las cuales, en conjunto, cuentan
con una superficie de 13.235,51 m?, en la que puede materializarse un maximo de 9.264,85 m?
construidos, superficie superior al 10% del aprovechamiento terciario obtenido con la presente
actuacion (9.264,85 m? const > 9.245,16 m? const).

Cesion correspondiente al 10% del aprovechamiento urbanistico

Parcela Superficie Edificabilidad Superficie edificable
En UA 1 CS.AU1 3.387,55 m? 0,70 m?m? 2.371,28 m?
En UA 2 CS.AU2 4.882,37 m? 0,70 m*¥m? 3.417,66 m?
En UA3 CS.AU3 4.965,59 m? 0,70 m*¥m? 3.475,91 m?
Total 13.235,51 m? 9.264,85 m?

En la Unidad de Actuacién 1, con una superficie de 58.585,55 m? de superficie, se obtiene un
aprovechamiento lucrativo de 23.650,05 m? edificables de uso terciario. La cesién de la parcela
CS.A.U 1, con una superficie de suelo de 3.387,55 m? y edificabilidad asignada de 0,70 m¥m?,
permite la materializacién en la misma de 2.371,28 m? construidos, lo cual es superior al 10%
del aprovechamiento total que se obtiene en la Unidad de Actuacion 1.

10% de 23.650,05 m? const = 2.365,00 m? const < 2.371,28 m? const en parcela CS.A.U 1.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

En la Unidad de Actuacién 2, con una superficie de 87.088,87 m? de superficie, se obtiene un
aprovechamiento lucrativo de 34.093,08 m? edificables de uso terciario. La cesion de la parcela
CS.A.U 2, con una superficie de suelo de 4.882,37 m? y edificabilidad asignada de 0,70 m?/m?,
permite la materializacion en la misma de 3.417,66 m? construidos, lo cual es superior al 10%
del aprovechamiento total que se obtiene en la Unidad de Actuacion 1.

10% de 34.093,08 m? const = 3.409,30 m? const < 3.417,66 m? const en parcela CS.A.U 2.

En la Unidad de Actuacién 3, con una superficie de 86.077,10 m? de superficie, se obtiene un
aprovechamiento lucrativo de 34.697,45 m? edificables de uso terciario. La cesién de la parcela
CS.A.U 3, con una superficie de suelo de 4.965,59 m? y edificabilidad asignada de 0,70 m¥m?,
permite la materializacién en la misma de 3.475,91 m? construidos, lo cual es superior al 10%
del aprovechamiento total que se obtiene en la Unidad de Actuacion 3.

10% de 34.697,45 m? const = 3.469,74 m? const < 3.475,91 m? const en parcela CS.A.U 3.

De esta forma, las parcelas CS.A.U 1, CS.A.U 2 y CS.A.U 3, destinadas a ser cedidas en
concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias, suponen un aprovechamiento
lucrativo superior al 10%.

Se cumplen por lo tanto las exigencias indicadas en el TRLOTAU y en el Reglamento de
Planeamiento.

4.2. PLAZAS DE APARCAMIENTO.

La Ley 1/2.004 de Castilla-La Mancha establece en el articulo 31, que debera determinarse
reglamentariamente la proporcién de plazas de aparcamiento por metro cuadrado construido,
estableciendo que en zonas de uso global no residencial, esta proporcion nunca debera ser inferior
a una plaza de aparcamiento por cada 200m? de techo potencialmente edificable.

Ademas, en el punto 5 del articulo 22 del Reglamento de Planeamiento referente a
Estandares de calidad urbana en suelo urbanizable, se especifica lo siguiente:
5. La previsién de plazas de aparcamientos debera hacerse en los siguientes términos:
1°. Plazas con caracter privado, a localizar dentro de la parcela edificable en la siguiente
proporcién:

b) en sectores de uso global industrial, terciario o dotacional, las necesarias para el uso
especifico a que se les destine y que en ningun caso resultaran inferiores a 1 plaza
por cada 200 metros cuadrados de techo potencialmente edificable del uso industrial,
terciario o dotacional.

2° Plazas con caracter publico, a localizar en espacios publicos anejos al viario, en niumero
equivalente al 50% como minimo de las previstas con caracter privado en el sector.

En este sector, de acuerdo con lo indicado en la ley, las plazas minimas de aparcamiento

deben ser:

Unidad de Actuacion 1 23.650,05 m? const de uso terciario
ParcelaEqD 1 2.929,51 x 0,6 m?/m? = 1.757,71 m? const equipamiento

Unidad de Actuacion 2 34.093,08 m?2const de uso terciario
Parcela EqQD 2 4.355,57 x 0,6 m*m? = 2.613,34 m? const equipamiento

Unidad de Actuacién 3 34.697,45 m? const de uso terciario
Parcela EQD 3 4.304,52 x 0,6 m?/m? = 2.582,71 m?2 const equipamiento

Superficie de techo potencialmente edificable: 99.394,34 m? const

Plazas de aparcamiento: 99.394,34 m? const / 200 = 497 plazas.

En las vias que discurren a través del sector Tajo, se ubican 600 plazas de aparcamiento
de uso publico delimitadas con pintura. Esta cantidad es superior al 50% de las plazas previstas
con caracter privado, por lo que se cumple con lo indicado en el Reglamento de Planeamiento.

El nimero de plazas dispuestas en los viales, cumple por lo tanto con la cantidad exigida
en el DL 1/2010 de la LOTAU de Castilla-La Mancha. De estas 600 plazas de aparcamiento, 16
son plazas de aparcamiento accesibles, y se encuentran ubicadas en las vias publicas que
discurren a través del sector Tajo.
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Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

El Plan Parcial proyecta la exigencia de disponer de una plaza de aparcamiento en el
interior de cada parcela por cada 200m? de edificacion.

4.2.1. Plazas de aparcamiento accesibles.

Conforme al articulo 15.3 del Codigo de accesibilidad de Castilla-La Mancha (Ley 1/1994
de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacion de barreras en Castilla-La Mancha, D.O.C.M. de 24
de junio de 1994 y el Cddigo de Accesibilidad que desarrolla la Ley), se establecen con precision
las plazas de aparcamiento reservadas a minusvalidos.

El nimero de plazas a reservar sera como minimo de una plaza por cada 50 o fraccion.
Por lo tanto:
Total plazas de aparcamiento 600 / 50 = 12 plazas de aparcamiento reservadas para minusvalidos.

Se disponen 16 plazas de aparcamiento accesibles ubicadas en las vias publicas que
discurren a través del sector Tajo, concretamente en la via denominada “Calle B” se ubican 10
plazas, y en la via denominada “Calle C” se ubican 6 mas, por lo que se cumple con lo establecido
en laley.

Los estacionamientos se consideraran accesibles cuando retinan las condiciones previstas
en el apartado 1.2.6 del Anexo 1, de la citada Ley 1/1994, en la cual se indica lo siguiente:

Una plaza de aparcamiento se considera accesible cuando cumple los siguientes requisitos:

- Tienen unas dimensiones minimas para el vehiculo de 3,60 m x 5 m en bateria y 2,20 x 5 m en
linea.

- En el estacionamiento en linea, en los casos en que el lado del conductor quede hacia la
calzada, se prevén dos franjas no inferiores a 1,20 m de anchura: una de acceso a la calzada,
de forma que el recorrido para incorporarse a la acera sea minimo y otra en la calzada paralela
al aparcamiento. Ambas deben estar convenientemente sefializadas. La diferencia de cota entre
el aparcamiento y la acera se resuelve mediante un rebaje o rampa en el itinerario peatonal.

- Los estacionamientos en bateria tienen un espacio de acercamiento que puede ser compartido
y que permite la inscripcion de un circulo de 1,560m de didametro delante de la puerta del
conductor. El espacio de acercamiento esta comunicado con la acera y la diferencia de nivel
entre las superficies de aparcamiento y de acerado se salvan con una rampa o rebaje.

- Las plazas de aparcamiento y el itinerario de acceso a la plaza se sefializan conjuntamente con
el simbolo de la accesibilidad en el suelo y una sefial vertical en un lugar visible, con la
inscripcion “reservado a personas con movilidad reducida”.

Las plazas de aparcamiento accesibles dispuestas en los viales son para aparcamiento en
bateria y para aparcamiento en linea con el lado del conductor hacia la acera.

Estas 16 plazas se colocaran lo mas cercano posible a los pasos de peatones, por estar
destinadas a personas de reducida movilidad, y deben sefializarse permanentemente con el
simbolo internacional de accesibilidad, de forma que sean faciimente visibles.

Se cumple por lo tanto con las indicaciones exigidas por la ley.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

5. DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION URBANIZADORA
Y JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES
LEGALES Y REGLAMENTARIAS.

En base a la parcelacion preexistente y a la existencia de edificaciones con uso terciario
compatible con las ordenacion en la parte central del sector, para facilitar el proceso de desarrollo
urbano de los terrenos se divide el sector en 3 Unidades de Actuacion. La presencia de actividades
econdmicas en la zona media del sector Tajo que han de continuar su actividad, determina la
conformacién de una Unidad de Actuacion central y otras 2 mas, cada una a cada lado de la
central.

Se programa la ejecucion de la ordenacion comenzando por la Unidad de Actuacion 1,
siguiendo con la Unidad de Actuacion 2 y finalizandose con la Unidad de Actuacion 3.
Simultaneamente a la ejecucion de la Unidad de Actuacién 1 se urbaniza una parte del Sistema
General de Viario SG.A-V-TE-03 (una superficie de 6.834,28 m? del total), la cual es necesaria para
dotar de comunicaciones al sector e integrarlo en la trama urbana de la localidad.

Sistema General
adscrito de ZV de
113.059,00 m2,

A cada UA, segun | Total de suelo
su superficie en el | afectado en
sector, le cada Unidad de
corresponde una Actuacion
Superficie Porcentaje | parte del SG

adscrito de ZV.
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m? 25,2794 % 28.580,64 m? 87.166,19 m?
Unidad de Actuacion 2 87.089,44 m? 37,5787 % 42.486,10 m? | 129.575,54 m?
Unidad de Actuacién 3 86.077,10 m? | 37,1419 % 41.992,26 m? | 128.069,36 m?
Total sector Tajo 231.752,09 m? | 100,0000 %

A continuacion se expone la relacién de las parcelas que conforman cada una de las tres
Unidades de Actuacion en que se divide el sector Tajo, indicando el porcentaje que tiene cada
parcela sobre el total de la Unidad de Actuacion.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Unidad de Actuacion 1. Superficie UA 1: 58.585,55 m?

Denominacién Finca Propietario Parcela y Referencia Superficie
por Registral Catastral Medicién
Finca Registral (m?)
en UA1
1 ‘ 69.935 ‘ TALINVERS, S.A. (100%) Parte de P 401, Pol 28. 50.884,84 ‘ 58,377 % ‘
45166A028004010000EP
12 5.777 Dia. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 41, Pol 28. 6.708,57 7,696 %
Hesse 45166A028000410001RJ
(33,3333%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
14 ‘ ‘ Estado-Confederacion Hidrografica | Acequia 992,14 ‘ 1,138 % ‘
del Tajo (100%)
Subtotal Suelo UA 1 58.585,55
S.G.1. Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 41, Pol 28. 28.580,64 32,789 %
Zona Verde Hesse 45166A028000410001RJ
(33,3333%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Propietario de la Par. 42, POL 28 Parte de P 42, Pol 28.
45166A028000420000EW
‘ ‘ TOTAL SUELO AFECTADO | 87.166,19 ‘ 100,000 %
por UA 1

En la Unidad de Actuacién 1, con una superficie de 58.585,55m?, se cumple con los estandares
minimos de calidad urbana establecidos en el articulo 31 del DL 1/2010, de 18 de mayo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica

de Castilla-La Mancha.
Cesién de Zonas Verdes en UA1 =

5.861,18m? > 5.858,55m? (10% de 58.585,55m?)

Cesion de Equipamiento Dotacional en UA1 =2.929,51m? > 2.929,27m? ( 5% de 58.585,55m?)

Paseo de la Estacion, n°® 11 — local bajo. Telf.: 925.82.22.22 / 45.600 TALAVERA DE LA REINA (Toledo)
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S9TSY

ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Unidad de Actuacion 2. Superficie UA 2: 87.089,44 m?

Denominacién Finca Propietario Parcela y Referencia Superficie
por Registral Catastral Medicién
Finca Registral (m?)
en AU2
2 5.768 Dfa. Margarita Hesse Monge Parte de P 24, Pol 28. 57.640,69 44,484 %
(100%) 45166A028000240000EO
(52.631,9664 m?)
Parte de P 46, Pol 28.
45166A028000460000EG
(2.090,1314 m?)
Parte de P 47, Pol 28.
45166A028000470000RW
(2.918,5997 m?)
3 31.921 D. Vicente Hesse Monge (40%) P 57, Pol 28. 5.217,59 4,027 %
45166A028000570000EK
D. Vicente Hesse Monge y
(60%)
4 31.922 Dfa. Margarita Hesse Monge Parte de P 46, Pol 28. 5.143,00 3,969 %
(70,781778%) 45166A028000460000EG
DS 1567.
(7,304555%) 001800400UK42F0001BP
D. Vicente Machuca Hesse DS 1568.
(7,304555%) 001800200UK42F0001WP
D. Jesus Machuca Hesse
(7,304555%)
Dfia. Margarita Machuca Hesse
(7,304555%)
5 47.018 Dfia. Margarita Hesse Monge Parte de P 46, Pol 28. 7.755,42 5,985 %
(70,781778%) 45166A028000460000EG
(7,304555%)
D. Vicente Machuca Hesse
(7,304555%)
D. JesUs Machuca Hesse
(7,304555%)
Dfa. Margarita Machuca Hesse
(7,304555%)
6 31.914 Dfia. Margarita Hesse Monge y Parte de P 46, Pol 28. 2.520,14 1,945 %
45166A028000460000EG
(100%)
7 31.915 Diia. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 9005, Pol 28 1.481,96 1,144 %
Hesse (33,333%) 45166A028090050000EY
D. José Luis Roldan Hesse
(33,333%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,333%)
8 31.916 D. Vicente Hesse Monge y 2.360,37 1,822 %
(33,333%)
Dfia. Margarita Hesse Monge y
(33,333%)
Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (11,111%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(11,111%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(11,111%)
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

9 31.917 Diia. Margarita Hesse Monge y Parte de P 9002, Pol 28. 279,56 0,216 %
(50%) 45166A028090020000EW
Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (16,6666%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
10 31.918 Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan | Parte de P 10042, Pol 28. 2.346,36 1,811 %
Hesse (33,3333%) 45166A028000420000EF
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfia. Monica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
11 31.919 D. Vicente Hesse Monge y Parte de P 9006, Pol 28 427,72 0,330 %
45166A028090060000EG
(50%) (427,72 m?)
Diia. Maria Teresa Pérez Roldan
Hesse (16,6666%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
Dfia. Ménica Pérez Roldan Hesse
(16,6666%)
12 5.777 DnAa. Maria Teresa Pérez Roldan | Parte de P 10042, Pol 28. 593,12 0,458 %
Hesse (33,3333%) 45166A028000420000EF
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfa. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
14 Estado-Confederacion Acequia 1.323,51 1,021 %
Hidrogréafica del Tajo (100%)
Subtotal Suelo UA 2 87.089,44
S.G.2. Dia. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 41, Pol 28. 42.485,88 32,788 %
Zona Verde Hesse 45166A028000410001RJ
(33,3333%)
D. José Luis Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Dfa. Ménica Pérez Roldan Hesse
(33,3333%)
Propietario de la Par. 42, POL 28 Parte de P 42, Pol 28.
45166A028000420000EW
‘ ‘ TOTAL SUELO AFECTADO ‘ 129.574,75 ‘ 100,000 %
UA 2

En la Unidad de Actuacién 2, con una superficie de 87.089,44m? se cumple con los estandares
minimos de calidad urbana establecidos en el articulo 31 del DL 1/2010, de 18 de mayo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica

de Castilla-La Mancha.
Cesién de Zonas Verdes en UA2 =

8.734,16m? > 8.708,94m? (10% de 87.089,44m?)

Cesién de Equipamiento Dotacional = 4.355,57m? > 4.354,47m? ( 5% de 87.089,44m?)
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
Unidad de Actuacién 3. Superficie UA 3: 86.077,10 m?

Denominacion Finca Propietario Parcela y Referencia Superficie
por Registral Catastral Medicién
Finca Registral (m?)
en AU3
2 5.768 Dna. Margarita Hesse Monge 45.992,56 35,912 %
(100%)
Parte de P 46, Pol 28.
45166A028000460000EG
(349,45 m?)
Parte de P 47, Pol 28.
45166A028000470000RW
(45.643,11 m?)
5 47.018 Dfia. Margarita Hesse Monge Parte de P 46. Pol 28. 32.244,58 25177 %
(70,781778%) 45166A028000460000EG
(7,304555%)
(7,304555%)
D. Jesus Machuca Hesse
(7,304555%)
Dfa. Margarita Machuca Hesse
(7,304555%)
13 5.773 D. Vicente Hesse Monge (100% Parte de P 48, Pol 28. 3.850,91 3,007 %
usufructo — 16,666% nuda 45166A028000480000EP
propiedad) (3.850,91 m?)

(33,3333% nuda propiedad)

(33,3333% nuda propiedad)

(16,6666% nuda

propiedad)
14 Estado-Confederacion Acequia 3.989,05 3,115 %

Hidrografica del Tajo (100%)

Subtotal Suelo UA 3 86.077,10

S.G.3. Dfia. Maria Teresa Pérez Roldan Parte de P 41, Pol 28. 41.992,26 32,789 %
Zona Verde Hesse 45166A028000410001RJ

(33,3333%)

D. José Luis Pérez Roldan Hesse

(33,3333%)

Dfa. Ménica Pérez Roldan Hesse

(33,3333%)

Propietario de la Par. 42, POL 28 Parte de P 42, Pol 28.

45166A028000420000EW

‘ ‘ TOTAL SUELO AFECTADO ‘ 128.069,36 ‘ 100,000 %
UA3

En la Unidad de Actuacién 3, con una superficie de 86.077,10m?, se cumple con los estandares
minimos de calidad urbana establecidos en el articulo 31 del DL 1/2010, de 18 de mayo, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
de Castilla-La Mancha.
Cesion de Zonas Verdes en UA3 = 9.135,82m? > 8.607,71m? (10% de 86.077,10m?)
Cesion de Equipamiento Dotacional = 4.304,52m? > 4.303,85m? ( 5% de 86.077,10m?)

6. DELIMITACION DE LAS AREAS QUE PUEDAN SER OBJETO DE
REAJUSTE MEDIANTE ESTUDIO DE DETALLE.

Cada una de las manzanas que conforman la actuacion podra ser individualmente objeto
de reajuste mediante Estudio de Detalle. Las reformas a través de dicho instrumento de ordenacion
podran afectar a una o varias manzanas.

Las modificaciones estaran sujetas al cumplimiento de los estandares urbanisticos y a la
cesion de aprovechamiento fijados por la normativa en vigor.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

7.-

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

TABLA RESUMEN DE SUPERFICIES.

El Gnico uso lucrativo de la ordenacion es el Terciario-Comercial.
Se establece un coeficiente de homogeneizacién de 1 para todos los usos.

[ Sector UB-R-T-4.14 (Tajo) — PLAN PARCIAL — TALAVERA DE LA REINA (Toledo)

LUCRATIVOS

SUPERFICIE DE SUELO (m?)

Unidad de Unidad de Unidad de Coeficiente Aprovechamiento
Parcela | Actuacion Actuacion Actuacion Uso Ordenanza gsmcahi"dad ﬁg{:‘/ewa’“‘e"w F"eﬁc‘e’“? de ‘ luerativo

1 2 3 (mim?) () ()
Parc. 1 1.216,56 Terciario T OD Man 1 0,37 450,12 1 450,12
Parc. 2 1.213,87 Terciario T OD Man 1 0,37 449,13 1 449,13
Parc. 3 1.912,97 Terciario T OD Man 1 3,75 7.173,64 1 7.173,64
Parc. 4 2.778,86 Terciario T OD Man 1 0,90 2.500,97 1 2.500,97
Parc. 5 1.012,50 Terciario TODMan 1 0,90 911,25 1 911,25
Parc. 6 1.012,50 Terciario T OD Man 1 0,90 911,25 1 911,25
Parc. 7 2.772,00 Terciario T OD Man 1 0,90 2.494,80 1 2.494,80
Parc. 8 2.772,00 Terciario T OD Man 1 0,90 2.494,80 1 2.494,80
Parc. 9 2.754,95 Terciario T OD Man 1 0,90 2.479,45 1 2.479,45
Parc. 10 1.019,89 Terciario T OD Man 1 0,30 305,97 1 305,97
:a,:n'; 11 1.383,02 Terciario | T OD Man 1 - - 1 -
Parc. 12 -
Parking 2 13.750,47 Terciario T OD Man 1 - - 1 -
P14 1.840,60 Terciario T Grado 1° 0,60 1.104,36 1 1.104,36
CSAU1 3.387,55 Terciario T Grado 2° 0,70 2.371,28 1 2.371,28
P21 21.029,45 Terciario T Grado 1° 0,60 12.617,67 1 12.617,67
P22 11.198,08 Terciario T Grado 1° 0,60 6.718,85 1 6.718,85
P23 4.851,71 Terciario T Grado 1° 0,60 2.911,03 1 2.911,03
P24 3.893,91 Terciario T Grado 1° 0,60 2.336,35 1 2.336,35
P25 4.683,34 Terciario T Grado 1° 0,60 2.810,00 1 2.810,00
P26 2.968,86 Terciario T Grado 1° 0,60 1.781,31 1 1.781,31
P27 2.500,35 Terciario T Grado 1° 0,60 1.500,21 1 1.500,21
CSAU2 4.882,37 Terciario T Grado 2° 0,70 3.417,66 1 3.417,66
P3.1 18.496,15 | Terciario T Grado 1° 0,60 11.097,69 1 11.097,69
P32 13.105,19 | Terciario T Grado 1° 0,60 7.863,11 1 7.863,11
P33 15.491,02 | Terciario T Grado 1° 0,60 9.294,61 1 9.294,61
P34 2.611,80 | Terciario T Grado 1° 0,60 1.567,08 1 1.567,08
P35 2.331,75 | Terciario T Grado 1° 0,60 1.399,05 1 1.399,05
CSAU3 4.965,59 | Terciario T Grado 2° 0,70 3.475,91 1 3.475,91
SubTot 38.828,64 56.008,07 57.001,50
Total 151.838,21 92.437,55
NO LUCRATIVOS
Equipamiento Dotacional
EqD 1 2.929,51 Equip EQ
EqD 2 4.355,57 Equip EQ
EqD 3 4.304,52 | Equip EQ
SubTot 2.929,51 4.355,57 4.304,52
Total 11.589,60
Zonas Verdes
ZV1A1 5.861,18 Z Verde zv
zv 21 6.576,80 Z Verde zv
ZV 2.2 2.157,36 Z Verde zVv
ZV 3.1 7.347,68 | Z Verde zv
ZV 3.2 1.788,14 | Z Verde zVv
SubTot 5.861,18 8.734,16 9.135,82
Total 23.731,16
Espacios Libres
EL1.1 7,94
EL1.2 48,69
EL2.1 134,77
EL22 17,17
EL 3.1 1.342,68
SubTot 56,63 15194 1.342,68
Total 1.551.25
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Viario
Calle A 101,94 Viario
CalleB 2.625,47 4.079,77 9.609,01 | Viario
CalleC 4.947,25 5.657,77 Viario
CalleD 3.119,60 1.222,14 Viario
CalleE 4.682,00 Viario
CalleF 2.064,01 4.538,49 | Viario
SubTot 10.794,26 17.705,69 14.147,50
Total 42.647,45
Parcela | Unidad de Unidad de Unidad de

Actuacion Actuacion Actuacion Uso Ordenanza

1 2 3
Equipamiento Infraestructuras
CT1 22,95 Equip EQSI
CT2 22,95 Equip EQSI
CT3 22,95 Equip EQSI
CT4 23,53 Equip EQSI
CT5 22,95 Equip EQSI
CT6 18,36 Equip EQSI
CT7 18,36 Equip EQSI
CT8 18,36 Equip EQSI
CT9 15,88 Equip EQSI
CT 10 15,44 Equip EQSI
CT 11 18,36 Equip EQSI
CT 12 18,39 | Equip EQS!
CT 13 18,36 | Equip EQSI
CT 14 15,03 | Equip EQSI
CT 15 12,96 | Equip EQSI
CT 16 18,36 | Equip EQSI
CT17 18,36 | Equip EQSI
CT 18 14,37 | Equip EQSI
CS1 29,25 | Equip EQSI
CS2 29,25 Equip EQSI
SubTot 11533 134,01 145,08
Total 394,42

Unidad de Unidad de Unidad de

Actuacion Actuacion Actuacion

1 2 3

58.585,55 87.089,44 86.077,10

TOTAL SECTOR 231.752,09
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

8.- ANALISIS DE COMPATIBILIDAD ENTRE LAS EDIFICACIONES Y
ACTIVIDADES EXISTENTES Y LA ORDENACION REALIZADA DEL
SECTOR TAJO UB-R-T-4.14.

Se procede a continuacién a analizar las edificaciones y actividades existentes con
respecto a las condiciones establecidas en el Plan Parcial para las parcelas, edificaciones y usos,
con el fin de acreditar que las mismas son compatibles con el desarrollo y urbanizacion del sector.

Todas las edificaciones existentes se localizan en la Unidad de Actuacién 2, concretamente
en las parcelas 2.3, 2.4 y 2.5 resultantes de la ordenacion. Conforme a las Normas Urbanisticas
realizadas para el Plan Parcial del sector Tajo, todas estas parcelas estan afectadas por la
Ordenanza de uso Terciario de Grado 1°.

La condicién que han de cumplir las parcelas en las que es de aplicacion la Ordenanza de
uso Terciario Grado 1°, es la contar con una superficie minima de ochocientos (800) m?, con un
frente minimo a vial de quince (15) metros y la capacidad de inscribir en su interior una
circunferencia de quince (15) metros de didametro. Las parcelas en las que se hallan edificaciones
en uso tienen cada una de ellas la siguiente superficie y dimensiones en sus linderos a via publica:

Superficie. Longitud de linderos a via publica.
Parcela 2.3 Superficie: 4.851,71 m? 127,53 my 40,13 m.
Parcela 2.4 Superficie: 3.893,91 m? 37,76 m.
Parcela 2.5 Superficie: 4.683,34 m? 44,74 m.

Todas estas parcelas tienen una superficie superior a 800m? y se puede inscribir en ellas una
circunferencia de 15m de diametro, por lo que cumplen con las condiciones de parcela
establecidas para en la Ordenanza de uso Terciario de Grado 1° que les es de aplicacion.

En cuanto a las condiciones de edificacion que han de cumplirse en la Ordenanza de uso
Terciario de Grado 1°, se han establecido una edificabilidad maxima de 0,6 m?m?2, una ocupacion
maxima del 50%, y una altura maxima de 12m.

En la siguiente tabla se indica la edificabilidad maxima en cada parcela y la existente, asi
como la ocupacion actual.

Parcelas con | Superficie Coeficiente Edificabilidad | Superficie Ocupacién
edificaciones | parcela de maxima construida sobre parcela
existentes edificabilidad | permitida existente (%)

(m?) (m?/m?) (m? const) (m? const)
Parcela 2.3 4.851,71 m? 0,6 2.911,03 1.820,70 37,527 %
Parcela 2.4 3.893,91 m? 0,6 2.336,35 1.704,41 43,7711 %
Parcela 2.5 4.683,34 m? 0,6 2.810,00 1.526,82 32,601 %

En las parcelas en donde se ubican las edificaciones existentes, la edificabilidad es inferior a
0,6m?/m? y la ocupacion es inferior al 50%, por lo que en las condiciones actuales cumplen con las
normas establecidas en el Plan Parcial del sector Tajo.

Parcelas con | Altura de la edificacion | Uso actual

edificaciones | existente

existentes

Parcela 2.3 760m<12,00m ITV

Parcela 2.4 6,65m<12,00 m Concesionario y taller de vehiculos
Parcela 2.5 11,40 m<12,00 m Concesionario y taller de vehiculos

La altura maxima de las edificaciones no supera la altura maxima establecida de 12 m, por lo éstas
cumplen con las condiciones sefialadas en la ordenanza.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

El uso global del sector es el terciario en todas sus categorias, siendo compatibles los usos
de equipamiento, el de Garaje-Aparcamiento y el de Servicios Urbanos. También se permite el uso
complementario de taller de mantenimiento y reparacién de vehiculos en las actividades terciaras
relacionadas con el sector de la automocién y en las relativas a Servicios Urbanos, siempre que
éstos estén vinculados a la actividad principal en que se ubican.

Todos los citados usos permitidos quedan establecidos en el Documento Ill relativo a las
Normas Urbanisticas del presente Plan Parcial, y mas concretamente en el punto 2 referente a la
Ordenanza Particular de Uso Terciario, T, asi como en la correspondiente tabla resumen del
régimen de usos.

Las edificaciones existentes en los terrenos que conforman el sector Tajo, y que se
localizan en las parcelas 2.3, 2.4 y 2.5 de la Unidad de Actuacion 2, resultantes de la ordenacion
realizada, actualmente albergan las actividades de:

- de TV, el cual es un uso relativo a Servicios Urbanos, y

- de concesionario de vehiculos, el cual es un uso terciario comercial.

La actividad de ITV que se ubica en la parcela 57 del Poligono 28 de Talavera de la Reina,
y tras la ordenacion del sector Tajo en la parcela 2.3 de la Unidad de Actuacion 2,
constituye un uso de Servicios Urbanos, pues presta un servicio de inspeccion obligatoria a
los vehiculos que lo precisen.

En el caso de los concesionarios de vehiculos ubicados en las parcelas 2.4 y 2.5
respectivamente de la Unidad de Actuacion 2, dichas actividades se destinan al uso
comercial y cuentan con talleres de mantenimiento y reparacion de vehiculos, los cuales
suponen un uso complementario al de la actividad principal, que esta estrechamente
vinculado y relacionado con ella. Como se ha indicado anteriormente, el uso
complementario de taller de mantenimiento y reparacion de vehiculos en las actividades
terciaras relacionadas con el sector de la automocion esta permitido por las Normas
Urbanisticas del sector Tajo, permiti€ndose como maximo que un 60% de la superficie de
la actividad quede destinada a dicho taller.

Por lo tanto, dichas actividades son compatibles con la ordenacién y normas urbanisticas
establecidas para los terrenos que se desarrollan.

Todas las parcelas en las que se hallan edificaciones en uso cumplen con las condiciones
establecidas en las Normas Urbanisticas establecidas en el Plan Parcial que desarrolla el sector
Tajo, por lo que la permanencia de las edificaciones existentes seria compatible con la ordenacion
realizada.
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9.- ANALISIS DE IMPACTO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO, POR
RAZON DE GENERO, ORIENTACION SEXUAL, IDENTIDAD O
EXPRESION DE GENERO: INFANCIA ADOLESCENCIA Y FAMILIA.
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9.1.- INTRODUCCION.
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Siguiendo la doctrina desarrollada por el TS, certeramente comentada por Miquel
Pons Portella (El impacto de género en la planificacion de los usos del suelo. Revista Practica
urbanistica, n° 149, 2017), a propdsito de la relevancia del informe sobre igualdad de género, es
recurrente el concepto «derecho a la ciudad» que el filésofo francés Henri Lefebvre formulo a
finales de la década de 1960: «un derecho que, desde el contexto social en que se elaboro, y aun
interpretado como el antecedente inmediato del derecho a la vida urbana y desde la perspectiva de
género que en este asunto nos concierne por el mandato de igualdad que contiene la Constitucion
Espafiola, se limitaba a mostrar a las mujeres habitantes de los suburbios como meras figuras que
esperaban alli a los hombres que marchaban a trabajar a zonas alejadas».

El Alto Tribunal repara en los «diversos estudios doctrinales publicados en Reino Unido» a
lo largo de las décadas siguientes que criticaron «la situacion de desventaja en que las mujeres se
encontraban en una ciudad concebida por y para hombres, llegando en la década de los noventa a
publicarse numerosos estudios sobre disefio urbano y minusvalias, entorno, vivienda, comercio,
ocio, tecnologia y transportes, que reflejaban la necesidad de considerar la perspectiva de género
dentro de programas estructurales, previendo para las mujeres, en particular, espacios concretos
de participacién y una mejora en la gestion de la organizacion espacio-temporal que sirviera a
optimizar las actividades de la vida cotidiana y las tendentes a procurar otras formas de integracion
social y laboral».

En tercer lugar, siguiendo este razonamiento cronoldgico, el Tribunal alude a las «diversas
Conferencias internacionales celebradas en Ornskéldsvik (Suecia), Driebergen (Holanda) y Paris
(Francia) de las que resultan estudios y declaraciones que constituyen pasos importantes en la
senda de la igualdad marcada ya en cuanto a la planificacién urbana y urbanistica». En base a
todo ello, durante la década de 1990, se materializan reclamaciones particulares como «el acceso
seguro a los servicios urbanos, la implementacion de politicas efectivas de vivienda orientadas a la
insercién de mujeres en situacién de especial vulnerabilidad social (desplazadas por conflictos
armados, inmigrantes, victimas de cualquier tipo de violencia) y la priorizacion en la creacién de
infraestructuras, servicios y equipamientos destinados a la atencién de la poblacién dependiente
(menores, ancianos y discapacitados) cuyo cuidado ha sido y sigue siendo mayoritariamente
responsabilidad de las mujeres. Todo ello acompafiado de la planificacién de politicas publicas de
seguridad urbana cuyo disefio involucre tanto a hombres como mujeres, persiguiendo objetivos no
solo de tipo represivo sino, mas aun, preventivo de la violencia caracteristicamente ejercida sobre
la poblacion femeninay.

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

Por ultimo, la misma Sala de lo Contencioso-administrativo ha invocado la Carta Europea
de la Mujer en la Ciudad. Esta es definida como un «proyecto de investigacion» realizado en el
seno de las instituciones de la Union Europea que, partiendo «de la practica ausencia de las
mujeres en la toma de decisiones relacionadas con las ciudades, vivienda y ordenacion territorialy,
«centra sus esfuerzos indagatorios en el estado de la cuestion al tiempo que propone un catalogo
de mejoras practicas en cinco aspectos esenciales (planeamiento urbano y desarrollo sostenible,
seguridad, movilidad, habitat y equipamientos locales, y, finalmente, estrategias)».

Por tanto, puede concluirse que el estudio del impacto de género en el ambito de la
ordenacion territorial y urbanistica, ni es moderno ni es exorbitante respecto de la ciencia
urbanistica, y ello debido a los esfuerzos de distintos grupos sociales y estudios doctrinales, que
han provocado que tanto el legislador como los érganos autores de la normativa sectorial de rango
inferior a la ley, hayan ido avanzando en este terreno, aunque dicho avance, hay que reconocerlo,
se haya ido produciendo de modo mas lento que en la doctrina cientifica.
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g @ En lo que concierne a la normativa vigente, a nivel estatal, son de aplicacion los arts. 15,
5 z N 19, 21y 31.1 de la Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y
& g % hombres, que se refiere a la «transversalidad del principio de igualdad de trato entre mujeres y
» T |g hombres».
@ =
: 2 Ademas, resulta referente la Ley 50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, en su
© redaccion dada por la Ley 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoracion

del impacto de género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno, donde en la nueva
redaccion del articulo 24.1.b) se indica que, en todo caso, los reglamentos deberan ir
acompafiados de un informe sobre el impacto por razén de género de las medidas que se
establecen en el mismo.»

Finalmente, cabe destacar que la exigibilidad del informe de impacto de género, aun
cuando el plan presumiblemente no vaya a tener incidencia de género, ha sido anteriormente
sancionada por la justicia, indicandose que el caso en que la disposiciéon no produzca efectos, ni
positivos ni negativos, sobre la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, se reflejara
esta circunstancia en el informe de impacto de género, siendo en todo caso necesario revisar el
lenguaje del proyecto para evitar sesgos sexistas.

9.1.1.- Impacto de género.

La normativa de aplicacion la constituyen:

- La Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, la
cual tiene por objeto hacer efectivo el derecho de igualdad de trato y de oportunidades entre
mujeres y hombres, en particular mediante la eliminacion de la discriminacion de la mujer, sea
cual fuere su circunstancia o condicién, en cualesquiera de los ambitos de la vida v,
singularmente, en las esferas politica, civil, laboral, econémica, social y cultural para, en el
desarrollo de los articulos 9.2 y 14 de la Constitucién, alcanzar una sociedad mas democratica,
mas justa y mas solidaria.
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- La Ley 12/2010, de 18 de noviembre, de Igualdad de Mujeres y Hombres en Castilla-La
Mancha, cuyo objeto es promover el derecho a la igualdad entre mujeres y hombres y entre sus
fines se encuentran la erradicacion de cualquier forma de discriminacion por razén de sexo.

- LaLey 5/2014, de 9 de octubre, de Proteccion Social y Juridica de la Infancia y la adolescencia
de Castilla-La Mancha, en la que se refiere el interés superior del menor como principio
inspirador, de las actuaciones de las Administraciones publicas, y aboga por la no
discriminacion por razén de nacimiento, sexo, (...).

9.1.2.- Impacto por razén de Orientacion Sexual, Identidad o Expresién de Género.

- Protocolo de actuacion dirigido a menores sobre identidad y expresion de género de la
Comunidad de Castilla-La Mancha (presentado con fecha 25 de enero de 2017)

9.1.3.- Impacto en materia de Infancia y adolescencia y familia.

La normativa de aplicacion la constituyen:
- LaLey Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccion Juridica del Menor, articulo 22.

- La Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccién a las Familias Numerosas, Disposicion
adicional décima (107), relativa al Impacto de las normas en la familia, donde se indica que las
memorias del analisis de impacto normativo que deben acompariar a los anteproyectos de ley y
a los proyectos de reglamentos incluiran el impacto de la normativa en la familia.

- Ley 5/2014, de 9 de octubre, de Proteccién Social y Juridica de la Infancia y la Adolescencia de
Castilla-La Mancha.
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Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
9.2.- IMPACTO DE GENERO.

LINEAS GENERALES.

En rigor, el informe sobre impacto de género en materia de planificacion urbanistica
deberia abordarse desde una base demografica a fin de valorar el impacto de género que el Plan
Parcial puede causar al regular cuestiones tales como, por ejemplo y entre otras, la ubicacién y
caracteristicas de los viales y conexion de redes generales y locales, los equipamientos
necesarios, transportes y movilidad, una u otra tipologia edificatoria (en directa relacion con la
seguridad publica y para la prevencion de agresiones caracteristicamente dirigidas contra la mujer)
0 la ubicacion, proximidad y accesibilidad de zonas verdes y parques publicos. Todo ello
considerando una realidad social, en deseable pero lento cambio y evolucién, que en no pocas
ocasiones aun muestra que, en determinadas zonas urbanas, es la poblaciéon femenina la que
sigue mayoritariamente asumiendo el cuidado y atencion de menores, ancianos y personas
discapacitadas, la que accede mayoritariamente a los centros comerciales y/o grandes superficies
para garantizar el suministro y atencion de las necesidades basicas de la familia, o, incluso, la que
acude practicamente a diario con menores (propios o entregados a su cuidado, como una de las
tareas que, contractualmente, desempefia al servicio del hogar familiar) a parques infantiles cuya
proximidad y accesibilidad se revela necesaria para poder conciliar el resto de los quehaceres
domésticos, que, también mayoritariamente, sigue todavia teniendo la mujer que atender en
solitario.

Pero resulta que el sector Tajo de suelo urbanizable del POM de Talavera de la Reina, por
su situacion en el perimetro exterior del Casco Urbano de la localidad y su destino principal a uso
terciario, presenta unas caracteristicas que posibilitan las intervenciones para favorecer una
igualdad efectiva. La creacion de nuevas vias amplias y correctamente iluminadas, asi como
implementaciones en el trasporte publico, facilitan la movilidad de la mujer, mejoran su seguridad y
facilitan la adquisicion de una igualdad real.

Al tratarse de una actuacién urbanizadora que desarrolla suelo urbanizable para convertirlo
en urbano, con una superficie de 231.752,09 m?, la intervencién en el medio ademas de la
ejecucion de los viales publicos y redes de infraestructuras atafie a las cesiones de suelo y a la
planificacién de las futuras edificaciones. Al prever dentro del ambito de la actuacién la ejecucion
de obras de urbanizacion, se precisa la elaboracion del correspondiente Proyecto de Urbanizacién,
por lo que en el mismo se prevén medidas de implementacion que coadyuven a corregir asimetrias
de género.

Con el presente informe de impacto de género se trata de concebir un plan trascendente
para contribuir a alcanzar los fines juridicos pretendidos por la normativa reguladora de la igualdad
de género.

CARACTERIZACION DEL ENTORNO ANTES DEL DESARROLLO DEL
PLAN EN EL AMBITO AFECTADO.

Nos hallamos en un sector destinado a uso terciario ubicado en el limite perimetral del
casco urbano, por lo que se producen cambios considerables respecto de la situacion anterior,
pues los terrenos calificados en el POM de Talavera de la Reina como suelo urbanizable, una vez
desarrollados, formaran parte del suelo urbano de la localidad.

Se ejecuta la urbanizacion de los terrenos que conforman el sector Tajo, si bien esta se
programa en 3 fases consecutivas en el tiempo, comenzando por el darea mas cercana al Casco
Urbano de la ciudad, esto es, los terrenos inmediatos al existente Centro Comercial “Los Alfares”.

Centrando la atencion en la relacién con el entorno mas inmediato, cabe destacar la
cercania a la via urbana prolongacion de la Avenida de Madrid, antigua N-V, la cual discurre al
Norte del sector Tajo, y atraviesa de Este a Oeste la ciudad de Talavera de la Reina constituyendo
una de las principales arterias de circulacion de la misma, asi como de entrada y salida de la
ciudad, pues conecta con Autovia A-5. Desde dicha via se accede tanto al sector en desarrollo
como a cualquiera de los sectores contiguos.
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Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Inmediata al Norte de los terrenos que conforman el sector Tajo, discurre la via pecuaria
“Cordel de las Merinas”, la cual, a su principal uso como via para el transporte del ganado le ha
afiadido recientemente el recreativo, constituyendo a dia de hoy una importante travesia peatonal
que los ciudadanos emplean para realizar actividades deportivas y de esparcimiento, pues su
cercania a la ciudad, su trazado y su extension favorecen dichas practicas al mismo tiempo que
posibilitan el contacto con el entorno natural.

En la actualidad se encuentran urbanizadas dos areas lindantes al sector, en las que se
ubican respectivamente el Centro Comercial “Los Alfares” y el Parque Comercial “el Golf’. Ambas
areas de hallan destinadas al uso terciario, predominantemente comercial.

La dotacion de transporte publico es suficiente, pues aunque el servicio no llega a los
terrenos que se desarrollan, asiste a las cercanas areas del Centro Comercial “Los Alfares” y del
Parque Comercial “el Golf’, contando con 2 paradas en la Avenida de Madrid, una en cada lado de
la calzada. Se prevé la ampliacién dicho servicio con el desarrollo urbanistico del sector.

ALCANCE DE LA REGULACION CONTENIDA EN EL PLAN PARCIAL.

El alcance de la ordenacion contenida en el instrumento de planeamiento es amplio, pues
determina la completa organizaciéon del ambito. En base a ello se pueden sefialar dos campos de
efectos que pueden derivarse del desarrollo del Plan Parcial: el primero, con proyeccion exterior; el
segundo, interno y con caracter zonal.

En cuanto a la proyeccién exterior, siguiendo el patrén de los parametros considerados en
estudios elaborados para planeamiento de areas que se incorporan al proceso urbanizador,
normalmente periféricas, hemos de reparar, primeramente, en las relaciones de comunicacion del
ambito desarrollado con el resto de la trama urbana y la red viaria existente y en como afectan las
mismas a la sensacion de seguridad, la movilidad y a las nuevas dotaciones que se crean y a sus
efectos sobre |a totalidad de la ciudad.

Desde una perspectiva interior, esto es, sin desbordar el ambito del sector, se analizan
también aspectos como la seguridad y movilidad, poniendo atencion a la distribucion de espacios
publicos y privados, asi como al futuro disefio de los inmuebles a nivel de proyecto de edificacion
de acuerdo al planeamiento urbanistico. Por mor del planeamiento de desarrollo objeto de este
informe, no se introducen elementos que obstaculizan la visibilidad en los espacios publicos, ni se
limita la accesibilidad, por lo que no afloran impactos negativos.

EVALUACION DE IMPACTOS DE GENERO.

Se tratan de estudiar situaciones que puedan suponer limitaciones para examinar la manera en
que el desarrollo urbanistico de los terrenos puede contribuir 0 no en la capacitacion de la mujer.

Seguridad

La seguridad es un tema que afecta transversalmente a mujeres, nifios, gente mayor,
gente joven, etc. Las mujeres experimentan una mayor inseguridad en el espacio publico por el
miedo a sufrir una agresién fisica, tendiendo a limitar sus recorridos nocturnos por miedo. Esto
hace que haya menos mujeres de noche en la calle y los datos sobre agresiones en la via publica
en horario nocturno pueden hacer pensar que los hombres sufren mas agresiones, obviando la no
presencia de muchas personas en la calle a estas horas (mujeres, nifias/os, personas mayores).

En la actualidad, y aun contando con la existencia de actividades en uso en el interior del
ambito, ITV y concesionarios de vehiculos, y con la cercania del Centro Comercial “Los Alfares” y
del Parque Comercial “el Golf”, en los terrenos estudiados, dado su caracter eminentemente
periférico y agricola, se aprecia gran vacuidad de transeuntes. Ello entrafia que ante la sensacion
de soledad, prevalezca la conducta de evitar dicha area o tomar medidas de seguridad para
afrontar dicho aislamiento.

La consolidacion edificatoria traerda consigo una mayor sensacién de seguridad. En
consecuencia, el impacto puede tenerse, en este sentido, como positivo.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

En estrecha relacion con lo anterior, el desarrollo del sector Tajo contribuira a una mayor
proximidad entre la ciudad urbanizada y la via pecuaria “Cordel de las Merinas” que discurre al
Norte del sector, lo cual contribuirda a dar mayor seguridad a esta via tan utilizada por los
ciudadanos.

Por ello, un entorno urbano en el que se colmata el espacio vacante, dotado de vias de
primer orden, con acerados muy abiertos y perfectamente iluminadas, desde la perspectiva de
género, tiene un impacto notablemente positivo en los recorridos de viandantes y, en lo que ahora
importa, en la sensacion de inseguridad y en la limitacién de la movilidad de las mujeres por la
ciudad en horarios nocturnos.

Con la correcta iluminacién de las vias publicas se hacen las vias mas seguras, lo cual
contribuye a que la mujer se mueva con la misma libertad que el varén y a prevenir la violencia de
género, pero no solo eso: también a la corresponsabilidad de la distribucion de tiempos y al
fomento del empleo, puesto que los trayectos a ciertos lugares de trabajo son mas accesibles.

Al mismo tiempo, el disefio de los espacios urbanos publicos, principalmente las zonas
verdes, se realiza de manera que resulten espacios abiertos, sin que se generen ni existan
espacios escondidos o apartados, susceptibles de constituir una amenaza en cuanto a la seguridad
tanto de mujeres como de demas ciudadanos. En este sentido, todas las zonas verdes ofrecen
fachada a dos vias publicas (el vial programado junto al limite Sureste del sector se urbanizara en
un futuro ya que no pertenece al ambito del sector Tajo).

Ademas, la mejora de la red viaria ciclista con la ejecucién de un nuevo tramo de carril bici
y la prolongacion del servicio de transporte publico de autobuses, puntos que se desarrollan mas
adelante en el presente informe, suponen también otro impacto positivo para la mujer, pues
aumenta sus alternativas de movilidad de manera independiente y segura, y supone una nueva
forma de acceso a los puestos de trabajo que se generen en el ambito.

Dotaciones

El propio disefio que contiene el Plan Parcial respecto a la trama viaria del ambito y la
posicion de la edificacion y distribucion de alturas, contribuira a la progresiva definicion urbana del
limite Este de la localidad y a la integracion de los terrenos tanto con las cercanas areas
comerciales como con los ambitos naturales que conforman la via pecuaria “Cordel de las Merinas”
y el rio Tajo.

Las redes de infraestructuras, viario y espacios publicos, dotaciones de zonas verdes y
equipamiento, responde a los estandares minimos de calidad urbana determinados en el
TRLOTAU de Castilla-La Mancha.

En las dotaciones, bajo asistencia municipal mediante la cesion de espacios, podran
encontrar zonas donde poder realizar todo tipo de actividades para ganar igualdad vy libertad, y
donde construir espacios de encuentro, dialogo y participacién ciudadana. El impacto de género en
este sentido se considera positivo.

Transporte publico — Lineas de autobus.

Por estadistica, las mujeres utilizan mas el transporte publico que los hombres, pues estos
ultimos usan mas el vehiculo privado. Por ello, las actuaciones relativas a la promocion de las
actividades de accesibilidad universal, seguridad y desarrollo del transporte publico fomentan en
todo caso la movilidad de las mujeres.

La actividad terciaria-comercial, principal en el ambito a desarrollar, conlleva que un gran
numero de personas acudan a realizar compras. En la mayoria de los casos el peso o volumen de
las mercancias haran necesario usar algun medio de transporte, siendo principalmente mediante
vehiculos privados, y en menor medida, mediante transporte publico. No obstante se potencia el
uso del transporte publico destinando espacios para ubicar nuevas paradas de autobus dentro del
sector a urbanizar.

En este sentido, con la reserva de sendos espacios para ubicar marquesinas destinadas al
transporte publico se genera un impacto positivo. Con ello se contribuye y fomenta una mayor
movilidad de la mujer y se facilita su accesibilidad al nuevo ambito.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Cabe destacar que en la actualidad existen dos paradas préximas al ambito, ubicadas en la
Avenida de Madrid, frente al Centro Comercial “Los Alfares” y el Parque Comercial “el Golf”", las
cuales cuentan con servicio de todas las lineas municipales de autobuses. Por ello se estima que
la prolongacion del servicio de transporte publico de autobuses hasta el sector Tajo ira
acompafiada de similares prestaciones. Se puede concluir que al discurrir todas las lineas
existentes en la ciudad por esta zona, la frecuencia de paso sera minima, constituyendo este
aspecto un impacto positivo en la seguridad de las mujeres.

Con mejoras de este tipo, acortando los tiempos de espera en el transporte publico, se
mejora la movilidad, lo cual repercute en toda la ciudadania y en la eficacia de la gestiéon de
tiempos de actividades que todavia las mujeres siguen asumiendo mas que los hombres.

La creacion de nuevas vias amplias y correctamente iluminadas, asi como
implementaciones en el trasporte publico, favorecen la movilidad de la mujer, mejoran su seguridad
y facilitan la adquisicion de una igualdad real.

Espacios libres publicos.

Se ha hecho referencia al disefio de los espacios publicos en el anterior apartado en que
se trataba la seguridad, indicando que su disefio se realiza fomentando los espacios abiertos sin
dar lugar a zonas ocultas o ciegas, que puedan aprovecharse como escondites y generar
situaciones que amenacen la seguridad tanto de mujeres como de otros viandantes. Se incide en
este aspecto puesto que en la configuracion de calles y zonas verdes prevalece el hecho de que
dichos espacios sean seguros. A la vez, cuentan con una iluminacién publica adecuada a posibilitar
unas optimas condiciones de seguridad.

La disposicion en el sector de zonas libres publicas dara lugar a nuevos espacios aptos
para el esparcimiento tanto para la mujer como para el resto de los ciudadanos, sin que se generen
discriminaciones en su uso, y en todo caso en circunstancias igualitarias, lo cual supone un nuevo
impacto positivo.

Espacios libres privados.

Un ultimo aspecto que merece tener en consideracién lo constituyen las condiciones de
accesibilidad, iluminacién y seguridad que han de presentar los espacios libres de las parcelas.
Aunque dichas condiciones estan mas relacionadas con el disefio en la fase de edificacion una vez
urbanizado el sector, esta influido por el planeamiento urbanistico. En la normativa del Plan Parcial,
la Ordenanza para uso Terciario “T”, fija una ocupacion del 50% para el Grado 1° y de un 60% para
el Grado 2°, destinandose el resto de la superficie de las parcelas a aparcamientos en superficie,
accesos o0 zonas ajardinadas. Con ellos se persigue la configuracién de espacios lo mas extensos
y abiertos posibles en el interior de las parcelas, de manera que las transiciones entre espacio
publico y privado seran visualmente accesibles por todos, equilibradas y seguras, y el impacto del
planeamiento derivado positivo.

A su vez, disefiar cerramientos en las parcelas lo mas diafanos posibles, evitando los
espacios ocultos, de forma que se garantice el ser visto, aumenta tanto la sensacién como las
condiciones de seguridad.

Por lo anteriormente expuesto se considera que el Plan Parcial, en cuanto al tratamiento de
los espacios libres privados, trata de limitar los impactos negativos y fomentar los impactos
positivos.

9.3.- IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL, IDENTIDAD O
EXPRESION DE GENERO.

El transito de suelo urbanizable a suelo urbano va acompafiado de actuaciones materiales
contempladas en el Plan Parcial, por lo que se considera que su alcance es positivo, al ser
generador de equipamientos y dotaciones publicas.

No se contempla que el plan parcial genere impacto negativo de clase alguna por razén de
orientacion sexual, identidad o expresion de género (OSIEG), ya sea desde el punto de vista formal
como del material. No pueden producirse via Plan Parcial situaciones de discriminacion.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

9.4.- IMPACTO EN MATERIA DE INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA.

Espacios libres publicos.

La incidencia mas destacable, con un marcado caracter positivo, viene dada por la
creacion de espacios libres publicos, con aptitud de servir al recreo y a la practica de actividades
de ocio no basadas en el consumo, en condiciones de seguridad y facilidad de uso.

Un adecuado ajardinamiento y dotacion de mobiliario de juegos permitira un
aprovechamiento por parte de los menores de estos espacios, objeto compatible e indisociable al
de facilitar su atencion por parte de sus cuidadores.

Respecto al adolescente, éste tiene una proyeccion vital mas externalizada; precisa de una
mayor convivencia en espacios publicos y centros comerciales y de ocio para su desarrollo. En
base a ello, el Plan Parcial aporta en sentido positivo el hecho de disponer de dotaciones de zonas
verdes y de equipamiento y el acrecentar la dotacion de transporte publico.

Ofra cuestion importante para la adolescencia y la familia, es la de disponer de la
posibilidad de poder practicar de forma segura actividades de ocio y deportivas. Esta necesidad se
ve favorecida por la implantacion de las zonas verdes que se ubican en el sector. Ademas, al
urbanizar el sector, y por consiguiente los espacios cercanos a la via pecuaria, se contribuira a
dotar de mayor iluminacién y seguridad a dicha via, la cual es muy empleada por la ciudadania
para realizar actividades deportivas y ludicas. Por tanto, el desarrollo del sector, en cuanto a que
los adolescentes puedan realizar de forma segura actividades de ocio y deportivas, supone un
impacto positivo.

En relacion a las dotaciones de equipamiento, gracias a ellas también se fomentara en los
adolescentes el desarrollo de forma segura de actividades ludicas en la zona, lo cual supone otro
impacto positivo.

En cuanto a la familia, dado que la vida entre menores y progenitores es simbidtica y
comparten, en gran medida y de forma inversamente proporcional a la edad del menor, tiempo y
espacio, es trasladable al ambito de la familia cuanto ha sido expuesto a propésito del impacto de
igualdad de género en relacion al viario, dotaciones comerciales y terciarias de proximidad.

La dotacién de zonas verdes en las que se ubicaran parques infantiles, asi como areas de
recreo y esparcimiento, se considera que generara un impacto positivo para la infancia y para la
familia. Con el objetivo de garantizar para la infancia el derecho al juego y evitar, en la medida de lo
posible, los accidentes y otros imprevistos que puedan poner en peligro la integridad de los nifios,
se atendera en el disefio de las areas de juego infantil a las normas UNE-EN 1176 sobre las
condiciones de seguridad de los diferentes equipamientos de juego y UNE-EN 1177 sobre las
condiciones de seguridad de los pavimentos amortiguadores que los soportan.

Trayectos peatonales — Viandantes.

El Plan Parcial contribuye al deseo, cada vez mas arraigado en la sociedad, de otorgar
prioridad a los viandantes. En dicho sentido, por las razones que a continuacion se detallan, se
considera que el impacto sera positivo, si bien la circulaciéon rodada continuara siendo la mas
significativa en el ambito y sus inmediaciones.

Es verdad que en las ciudades y en su disefio prevalece el hecho de conseguir una agil
movilidad y una buena comunicacién, y la primacia de los vehiculos ha relegado a un
segundo plano al viandante. Sin embargo es imprescindible pensar en los peatones en los
entornos urbanos y procurar que el viandante vaya ocupando poco a poco espacios que
han pertenecido a los vehiculos.

En el caso que nos ocupa, dado el caracter terciario de la actuacién y su situacion en
relacién con el resto del Casco Urbano de la localidad de Talavera de la Reina, no puede
obviarse que la principal afluencia al ambito se realizara empleando vehiculos.
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Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

La Avenida de Madrid que conecta directamente con el sector, asi como con el inmediato
Centro Comercial “Los Alfares” y con la localidad de Talavera de la Reina, es una arteria
principal de la ciudad que acoge un intenso trafico rodado, con velocidad maxima permitida
de 40 km/h. Se trata de un tramo de transito que constituye ademas una importante
entrada y salida de la ciudad. Asimismo, esta via conforma un destacable itinerario
peatonal dentro de la ciudad, pues tiene continuidad con la via pecuaria el “Cordel de las
Merinas”, la cual discurre en paralelo a la antigua N-V en direccion Este, lindando con el
limite Norte del sector.

La via pecuaria en cuestion se ha constituido en la actualidad como una destacada y
valiosa travesia ludico-deportiva para la ciudad, y ha sido recientemente acondicionada,
dotandola de una mayor anchura Util para acoger un carril-bici de manera que ciclistas y
paseantes no compartan la misma calzada, instalando iluminacién lineal que permite a los
usuarios su uso nocturno con fines ludicos y deportivos e instalando mobiliario urbano para
dar lugar a areas de descanso. Ha pasado de ser una via para el transporte del ganado a
constituirse en un area de esparcimiento para los ciudadanos ofreciendo mdltiples servicios
culturales, recreativos y medioambientales, pues su trazado favorece tanto el
esparcimiento como el contacto con el entorno natural.

El desarrollo urbanistico del sector Tajo, al ubicarse en paralelo al trazado de la via
pecuaria “Cordel de las Merinas” a lo largo de mas de 1 km, constituye un impacto positivo, pues la
calle proyectada al norte del sector se sumara a la anchura libre de la via pecuaria,
incrementandose la iluminacién y generandose una mayor sensacion de seguridad en la via.

La creacién de nuevas zonas verdes supone también un impacto positivo, pues supondran
nuevos focos de esparcimiento locales. Su disposicion se realiza atendiendo al planeamiento
establecido en el POM de Talavera de la Reina que trata de recuperar e integrar los espacios
fluviales con las tramas urbanas. Se han situado junto al limite Sureste del sector, inmediatas a las
Sistemas Generales de Zonas Verdes programados en el POM de Talavera de la Reina para
conformar una gran parte a lo largo de la ribera Norte del rio Tajo. De esta forma, la ubicacién de
las zonas verdes favorece la accesibilidad a los espacios verdes urbanos y a las areas
ambientalmente significativas del entorno de la ciudad, y por su ubicacién, se sumara a ellas
dotandolas de mayor significacion.

Por lo anteriormente expuesto cabe destacar que, tanto en el ambito estudiado como
excediendo el &mbito espacial del Plan Parcial, se mitiga la posicién de desventaja de viandantes.
Esto es positivo para que las familias puedan realizar actividades en grupo asi como para que los
adolescentes encuentren esparcimiento en dicha area.

Carril bici.

La via pecuaria “Cordel de las Merinas” dispone actualmente en su interior de un carril bici
que discurre junto a la senda peatonal de dicha via. Dicho carril bici tiene continuacién a lo largo de
la Avenida de Madrid y conecta con la red de vias ciclistas de la ciudad. Esta red se amplia
mediante la actuacion que promueve el desarrollo del sector Tajo, pues ademas de conectar
adecuadamente el carril bici que discurre junto a la via urbana de la Avenida de Madrid con el que
discurre por la via pecuaria, se ejecuta una nueva via para bicicletas en direcciéon sur, hacia la
margen del rio Tajo.

El carril bici a ejecutar, con una achura total de 3,00 metros, apto para la circulacién en dos
sentidos, discurre junto al limite oeste del sector en direccion sur y forma parte de la via que separa
el sector Tajo del Centro Comercial “Los Alfares”. Conectara la Avenida de Madrid con los terrenos
inmediatos al rio Tajo, lugar en el que el Plan de Ordenacién Municipal de Talavera de la Reina
prevé la ubicacion de un parque fluvial a lo largo de la margen norte del rio.

Si anteriormente se ha destacado que la mejora de la red ciclista de la ciudad supone un
impacto positivo para la mujer, pues aumentan para ella las perspectivas de movilidad de manera
independiente y segura, esté impacto se considera también positivo para el ambito de la infancia, la
adolescencia y la familia. Ello se debe a que el incremento de la red viaria exclusiva para ciclistas
facilita el uso de la bicicleta a un mayor nimero de personas mas reticentes a desplazarse de este
modo por el miedo de compartir vias con otros usuarios, principalmente con los vehiculos de
automocién por la inseguridad que ello entrafia.
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ALTERNATIVA TECICA - PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria justificativa (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

También en las ciudades con carriles para ciclistas se fomenta su uso como actividad de
ocio entre conductores menos experimentados. Es el caso de nifios, adolescentes o principiantes,
que pueden practicar este deporte con la seguridad y tranquilidad de no encontrarse cerca un
vehiculo a motor. A esto se afiade el incremento en la sensacion de bienestar y seguridad que
obtienen las familias, las cuales pueden realizar una actividad mas en grupo o bien tener la
tranquilidad de que los miembros de la misma que la practiquen lo hacen con menos riesgos.

Por tanto, la ampliacién de la red ciclista de que dispone la localidad y la conexién de ésta
con areas no urbanas préximas a la ciudad, supone un impacto positivo tanto para la infancia,
como para la adolescencia y las familias, pues ademas de incentivar la comunicacién con dichos
sectores mediante el uso de la bicicleta se incentiva la movilidad sostenible y las actividades
deportivas.

Accesibilidad e integracion.

Todos los espacios publicos, desde los acerados y pasos de peatones, hasta las zonas
verdes y los accesos a cada una de las parcelas resultantes, se disefian de manera que sean
accesibles e inclusivos, al alcance de todos independientemente de sus capacidades.

El objetivo Ultimo es conseguir que cualquier persona pueda usar y disfrutar los entornos
con seguridad, comodidad y autonomia, para lo cual es prioritario contribuir mediante el disefio a
que los entornos urbanos sean totalmente accesibles para las personas con discapacidad, y
asegurar con ello sus derechos como ciudadanos.

Un disefio de los espacios publicos consecuente con las necesidades de accesibilidad que
se precisan resulta positivo para las personas con discapacidad, pues posibilita su desarrollo
personal y la inclusién en la sociedad, y para sus familias, pues supone una mejora en la calidad
de vida familiar estimulando a la misma a abandonar la perspectiva patolégica y adoptando una
orientacion positiva a partir de sus punto fuertes dandola confianza para desarrollar las
capacidades y potencialidades que tiene como una unidad de apoyo.

Talavera de la Reina, octubre de 2021

El arquitecto, Miguel Rizo Ollero, Conforme,
colegiado en COACM N° 6396. TALINVERS, S.A.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

DOCUMENTO lIl.- NORMAS URBANISTICAS

1.- NORMAS GENERALES.

1.1.- OBJETOY FUNDAMENTO DE ESTAS NORMAS.

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

1.2.- CONTENIDO Y REGIMEN SUBSIDIARIO.

Su contenido contempla las exigencias de la Ley del Suelo, del Reglamento de
Planeamiento y del Reglamento de Gestion, del Decreto Ley 1/2010, Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, y se ajusta a las
determinaciones del POM de Talavera de la Reina.

Ademas, en el disefio y ejecucion del viario y zonas verdes seran de obligado
cumplimiento la Ley 1/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras
Arquitectdnicas, y el Decreto 158/1997, de 2 de diciembre del Cédigo de Accesibilidad de Castilla-
La Mancha.

Lo no previsto en ellas se regulara por las Ordenanzas de caracter general vigentes en el
municipio o en su defecto por los criterios o interpretaciones que del POM de Talavera de la Reina
aplique la Comisién de Urbanismo.

1.3.- AMBITO DE APLICACION.

Su campo de aplicacion se circunscribe al Sector Tajo del POM de Talavera de la Reina.

Su campo de aplicacién en el tiempo, se iniciara a partir de la fecha de publicacion de la
aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Ordenacion.

14.- COMPETENCIAS E INTERPRETACIONES.

Las competencias que se derivan de estas Ordenanzas, asi como sus interpretaciones, las
asumira el Ayuntamiento de Talavera de la Reina.

15.- CONOCIMIENTO OBLIGADO DE LAS ORDENANZAS E INFRACCIONES AL
PLAN.

Las presentes Ordenanzas seran de inexcusable cumplimiento para todo proyecto de
edificacion o urbanizacién por el sélo hecho de firmar una solicitud de obra, conforme a lo
establecido en las disposiciones legales vigentes.

Toda infraccién que a las mismas se cometa, sera imputable al propietario titular de la
parcela en que aquella tuviera lugar. Si de dicha infraccion se siguieran perjuicios para la
comunidad de propietarios o para algun propietario en particular, el infractor vendra obligado al
oportuno resarcimiento y en ultimo extremo en defecto de pago, sera embargado el terreno
perteneciente al responsable del dafio para compensacion de los perjuicios irrogados.

1.6.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

A los fines previstos en las presentes normas, cuantas veces se empleen los distintos
conceptos de ordenacion, tendran el significado que se expresa en el Anexo | de Terminologia del
POM de Talavera de la Reina.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.- ORDENANZA PARTICULAR DE USO TERCIARIO, T.

2.1- Ambito de aplicacidn.

Esta Ordenanza se aplicara en las superficies rotuladas en el plano de ordenacion como
suelo de uso terciario, con la designacion T.

2.2.- Cardcter.

Las Zonas Terciarias corresponden a superficies edificables de dominio privado,
desarrolladas en tipologia adosada, pareada y aislada.

2.3.- Condiciones de parcela.

a. T GRADO 1°. Superficie minima de parcela de ochocientos (800) m?, con un frente minimo a
vial de quince (15) metros y capaz de inscripcion de una circunferencia de quince
(15) metros de diametro.

b. T GRADO 2°. Superficie minima de parcela de mil quinientos (1.500) m?, con un frente minimo
a vial de treinta (30) metros y capaz de inscripcion de una circunferencia de
treinta (30) metros de diametro.

c. T ORDENACION DIRECTA DE MANZANA 1.
Las parcelas quedan definidas en los planos de la Modificacién Puntual del Plan
Parcial del Sector Tajo relativa a la Manzana 1 de la Unidad de Actuacién 1
delimitada por las calles “A”, “B”, “C” y “D”, que tiene por objeto la ordenacion
directa de volumenes y la definicion de parcelas en dicha manzana.

2.4.- Condiciones de la edificacion.

T GRADO 1°. Edificabilidad maxima: 0,60 m*m?
Ocupacién maxima:  50% de la parcela edificable, destinandose el resto de la
parcela a aparcamiento, accesos o areas ajardinadas.
Altura maxima de edificacion: PB +2.
Altura méaxima a cornisa: 12,00 metros.
Tipologia: adosada, pareada y aislada.

T GRADO 2°. Edificabilidad maxima: 0,70 m*m?
Ocupacién maxima:  60% de la parcela edificable, destinandose el resto de la
parcela a aparcamiento, accesos o areas ajardinadas.
Altura maxima de edificacion: PB +2.
Altura méaxima a cornisa: 12,00 metros.
Tipologia: adosada, pareada y aislada.

Tipologia de edificacion: aislada, adosada o pareada.

- Retranqueo minimo a lindero publico de viario principal de 5 metros.

- Retranqueo minimo a otras alineaciones de 5 metros, permitiéndose el adosamiento a
uno o varios linderos.

Altura minima libre entre acabados de suelo y techo: 3,50 m.

Altura maxima de la edificacion: 12,00 m.

N° maximo de plantas: PB+2 plantas.

Se permite la construccion de una caseta para el control del trafico de entrada, adosada a
la fachada, de una planta de altura y 50m? de superficie maxima.
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S9TSY

PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Se permite la construccidén de casetas destinadas a servicios de infraestructuras de uso
privado, tales como centro de transformacion, etc., fuera de las areas de movimiento de la
edificacion, alineada a la fachada de la parcela, siempre que se guarde una distancia de
5m entre dicha caseta y la edificacion principal.

Para ambos grados, la altura maxima de la edificacion sera de PB + 2 sobre
rasante. La altura maxima a cornisa sobre el nivel del terreno sera de 12,00 metros, salvo
excepciones debidamente justificadas.

En aprovechamiento bajo cubierta no computaran a efectos de edificabilidad
aquellas superficies cuya altura sea inferior a 1,50 metros. Las superficies bajo cubierta
con una altura libre superior a 1,50 metros computaran a efectos de edificabilidad.

Se permiten plantas de sé6tano y semisétano siempre que su uso sea el de
garaje-aparcamiento, almacén, instalaciones o similar.

Las plantas de s6tano no contabilizaran a efecto de edificabilidad, y las plantas de
semis6tano no contabilizaran a efectos de edificabilidad siempre que la cara inferior del
forjado superior esté situada a una altura igual o menor de 1,00 metros de la rasante del
terreno.

T ORDENACION DIRECTA DE MANZANA 1.

Superficie edificable total: 22.542,66 m? en la manzana 1.
Superficie ocupacion total: 16.910,83 m? en la manzana 1.
Numero de plantas: entre 0 y 5 plantas sobre rasante.

Tipologia de edificacion: aislada, adosada o pareada.

Retranqueos:

- Retranqueo minimo a lindero de viario publico de 5 metros

- Retranqueo minimo a otras alineaciones de 3 metros, excepto en caso de que
se adosen al lindero.

Altura maxima:

Parcela1,2,4,5,6,7,8,9 10y parcela CSAU 1:
Altura maxima de edificacion: ~ PB +2 (3 plantas sobre rasante).
Altura maxima a cornisa: 12,00 metros.

Parcela 3:
Altura maxima de edificacién: ~ PB +4 (5 plantas sobre rasante).
Altura maxima a cornisa: 17,00 metros.

Se permite la construccion de casetas destinadas a servicios de infraestructuras
de uso privado, tales como centro de transformacion, etc., fuera de las areas de
movimiento de la edificacion, alineadas a la fachada de la parcela.

Se permiten plantas de sétano y de semisétano siempre que su uso sea el de
garaje-aparcamiento, almacén instalaciones o similar.

Las plantas de s6tano no contabilizaran a efectos de edificabilidad, y las plantas
de semisétano no contabilizaran a efectos de edificabilidad siempre que la cara
inferior del forjado superior esté situada a una altura igual o menor de 1,00 metros
de la rasante del terreno.

En la Parcela 11 Parking 1 se permite que las plantas de s6tano queden unidas
con las de la colindante Parcela 3, siempre que se cumplan las normas de
compartimentacion de sectores de incendio establecidas en el CTE DB-SI.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Ordenacion directa de la MANZANA 1.

Superficie Superficie Superficie Numero
EDIFICABLE OCUPACION maximo
(m?) (m?) (m?) de
plantas
Parcela 1 1.216,56 m? | (0,37 m*¥m?) 450,12m? | (40 %) 486,62 m? 3
Parcela 2 1.213,87 m? | (0,37 m*¥m?) 449,13 m? | (40%) 485,55 m? 3
Parcela 3 1.912,97 m? | (3,75 m*m?) 7.173,64 m? | (78,5 %) 1.501,68 m? 5
Parcela 4 2.778,86 m? | (0,90 m¥m?) 2.500,97 m? | (90 %) 2.500,97 m? 3
Parcela 5 1.012,50 m? | (0,90 m¥m?) 911,25m? | (90 %) 911,25 m? 3
Parcela 6 1.012,50 m? | (0,90 m¥m?) 911,25m? | (90 %) 911,25 m? 3
Parcela 7 2.772,00 m? | (0,90 m¥m?) 2.494,80 m? | (90 %) 2.494,80 m? 3
Parcela 8 2.772,00 m? | (0,90 m?¥m?) 2.494,80 m? | (90 %) 2.494,80 m? 3
Parcela 9 2.754,95 m? | (0,90 m¥m?) 2.479,45m? | (90 %) 2.479,45 m? 3
Parcela 10 1.019,89 m? | (0,30 m*¥m?) 305,97 m? | (60 %) 611,93 m? 3
Parcela 11 1.383,92 m? - - )
Parking 1
Parcela 12 13.750,47 m? - -
Parking 2
Parcela cesion | 3 387,55 m? | (0,7 m¥m?) 2.371,28 m? | (60%) 2.08253m* | 3
CSAU 1
CT1 22,95 m?
No computable como No computable al tratarse
CT2 22,95 m? | aprovechamiento urbanistico al de parcelas para
tratarse de parcelas para equipamiento de servicios 1
CT3 22,95 m? | equipamiento de servicios de de infraestructuras
infraestructuras eléctricas. eléctricas.
CT4 23,53 m?
TOTAL 37.080,42 m? 22.542,66 m? 16.910,83 m?
Las condiciones de ocupacion han de ajustarse al retranqueo minimo a lindero de
viario publico de 5 metros y a las areas de movimiento reflejadas en el Plano de
Ordenacion 4.
Ordenacion por estudio de detalle.
Se podran remodelar los volimenes de la manzana trasvasando edificabilidad
entre parcelas mediante Estudio de Detalle, siguiendo estas condiciones:
- No superar la superficie edificable total, a nivel de manzana, del 50% de
ocupacion total.
- Edificabilidad de parcelas: entre 0 y 3,75 m*m?2
- Altura en las parcelas: entre 0 y 5 plantas.
SORPE INGENIEROS S.L.
Paseo de la Estacion, n° 11 — local bajo. Telf.: 925.82.22.22 / 45.600 TALAVERA DE LA REINA (Toledo) 63

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MIGUEL RIZO OLLERO

27/10/2021 16:08



https://sede.talavera.org/validacionDoc/?csv=F00676d742181b03bfe07e50eb0a1008Z&entidad=45165

ENTRADA

'UIBY ©| 8P BIBAR[R| 8P OJUBIWEBIUNAY

IVHINTO 0Y1SI93d

6€68¢ - T¢0¢

60:9T T202/0T/L2

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

pepnua¢/poquoldeplier/Bloelanee) apas//:sdiy us UIoeIlLIDA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.5.- Condiciones de uso.

Uso caracteristico: TERCIARIO, en todas sus categorias.
- Terciario Comercial.
- Terciario Oficinas.
- Terciario Hotelero.
- Terciario Recreativo. - Categoria espectaculos.
- Terciario Recreativo. - Categoria recreativo.

Usos compatibles: Equipamiento Educativo.
Equipamiento Cultural.
Equipamiento Deportivo. - Sin espectadores.
Equipamiento Sanitario Asistencial. - Clinica veterinaria.
- Hasta 20 camas.
Garaje-aparcamiento.
Servicios Urbanos.

Uso complementario:  Aquel supeditado al uso caracteristico o compatible, que lo complementa,
y queda integrado funcional y juridicamente con éste.

En actividades terciarias relacionadas con el sector de la automocion y en
las relativas a Servicios Urbanos, se permitira la existencia de talleres de
mantenimiento y reparacion de vehiculos, siempre que éstos estén
vinculados a la actividad terciaria en que se ubican, permitiéndose como
maximo que un 60% de la superficie de la actividad se destine a taller.

Usos prohibidos: Industrial.

Se exigira, dentro de la parcela, al menos una plaza de aparcamiento por cada 200m? de
construccion.

En el ambito de la Manzana 1 de la Unidad de Actuacién 1 delimitada por las calles “A”, “B”, “C” y
“D” (Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector Tajo), se elimina la exigencia de disponer
dentro de cada parcela al menos una plaza de aparcamiento por cada 200 m? de construccion,
pues a tal fin se destinan las parcelas 11 y 12 (parcelas de Parking 1 y Parking 2), para que
permanezcan libres de edificaciones y acoger en ellas la totalidad de las plazas de aparcamiento.

2.6.- Condiciones estéticas.

Se prohiben las fachadas de ladrillo tosco o bloques de hormigdn a menos que sean
bloques decorativos.

Se exigira igualmente que se traten como fachadas con calidad de obra terminada las
medianerias vistas y todos los paramentos susceptibles de posterior ampliacion.

Queda prohibido usar las superficies libres de los retranqueos como depoésitos de
materiales y vertidos de desperdicios.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.7.- Vallado.

El vallado de parcela en frentes a viario, donde sea necesario, se formara con un
basamento macizo de fabrica u hormigén visto cuya altura media sera de 50 cm. En rasantes con
pendiente acusada se formaran escalones con altura minima de 40 cm y la maxima de 100 cm. Se
prohiben pilastras de hormigén o fabrica, salvo cuando sea preciso para empotrar registros de
instalaciones.

En el resto de linderos con otras parcelas o espacios verdes libres, se dispondran de un
cerramiento formado por un basamento macizo de fabrica u hormigén visto, de 50 cm de altura
media sobre el que dispondra una cerca de tela metalica o cualquier otro material permeable de
superior calidad y disefio, hasta alcanzar una altura media de 2,20 m.

En los lugares de acceso a las parcelas que lo requieran se podran disponer puertas
practicables diafanas, que siempre abriran hacia el interior de la parcela.

2.8.- Varios.

Las edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacion del presente Plan Parcial, en
la medida que contradigan las disposiciones de este Plan Parcial, quedaran en situacion de fuera
de ordenacion, siendo su régimen el contenido en el articulo 14 de las Normas Urbanisticas del
POM de Talavera de la Reina.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.9.- Tablaresumen de régimen de usos en sector Tajo.

L. En edificios de vivienda Edif. de usos gistintos a En espacios libres
Terciario T o vivienda Oiros
Condiciones de usos compatibles ps | pe | p1 | Resto varios Conusos | Patiode esp.

plantas exclusivos manzana S
usos publicos
Unifamiliar
Vivienda Plurifamiliar
Comunitaria
Terciario Hasta 2000 m2 X X X
Comercial > 2000 m2 X X
Despacho profesional, < 100 m2, X X
- todas las plantas
Terciario
Oficinas <200 m2 X X
>200 m2 X X
Hasta 15 dormitorios X
Terciario L
Hotelero De 16-50 dormitorios X
> 50 dormitorios X
Terciarig Hasta 500 espectadores X
Recreativo.
Categoria
espectaculos. > 500 espectadores X
Terciario Hasta 250 m2 X X X
Recreativo.
Categoria > 250 m2 X X X
Recreativo. Al aire libre X X X
No molesta a viv. Hasta 150 m2
Industria Incompatibles a viv. > 150 m2
Almacén industrial
Hasta 100 m2
Equipamiento 101-500 m2
Religioso
> 500 m2
Hasta 200 m2 X
Equipamiento
Educativo 201-1000 m2 X
> 1000 m2 X
Equipamiento Hasta 200 m2 X X
Cultural > 200 m2 X X
Sin espectadores X X X
[E)qmpa_mlento Hasta 500 espectadores
eportivo
> 500 espectadores
Clinica veterinaria X X
Equipamiento | Urgencias y dispensario
Sanitario
Asistencial Hasta 20 camas X
> 20 camas
Equipamiento Administrativo - Institucional
Areas de Multiequipamiento
Hasta 3 plazas X X X
Garaje-
Aparcamiento 4-30 plazas X X X
> 30 plazas X X X
Servicios Urbanos X X X
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO) ‘

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

3.- ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS DE EQUIPAMIENTO, EQ.

3.1- Ambito de aplicacidn.

Esta ordenanza se aplicara en las superficies rotuladas en el plano de ordenacién como
suelo para Equipamiento, con la designacién EQ.

3.2.- Caracter.
Las zonas de equipamiento tendran el caracter de terrenos de dominio publico.

3.3.- Condiciones de desarrollo.

Se podra actuar directamente a partir de la aprobacion definitiva del Plan.

3.4.- Condiciones de parcela.

Equipamiento publico:
- Tipo de edificacion: adosada, pareada y aislada.
- Retranqueo a calle: 5 metros.

En aprovechamiento bajo cubierta no computaran a efectos de edificabilidad aquellas
superficies cuya altura sea inferior a 1,50 metros.

Se permite una planta semisétano que no contabilizara a efectos de edificabilidad siempre

que la cara inferior del forjado superior esté situada a una altura igual o menor de 1,00 metros del
terreno.

3.5.- Condiciones de la edificacion.

Equipamiento publico:

- Edificabilidad 0,6 m?/m?

- Ocupacién 60 % de la parcela edificable, destinandose el resto de la parcela a
aparcamiento, accesos o areas ajardinadas.

- Altura maxima de edificacion: PB + 1.

- Altura maxima a cornisa: 12,00 metros.

3.6.- Condiciones de uso.

En las zonas de Equipamiento publico se permitiran los usos deportivos, sanitarios,
cultural, asistencial y de relacion, asi como su empleo para zonas verdes.

Se exigird dentro de la parcela de Equipamiento publico, al menos una plaza de
aparcamiento por cada 200 m? de construccion.

En la zona de Equipamientos de servicios de infraestructuras se permitiran los usos de
instalaciones especiales de infraestructura.

3.7.- Condiciones estéticas.

La composicion de la edificacion debera integrarse con las edificaciones colindantes
utilizando el mismo criterio en el disefio y empleo de materiales exteriores. En cualquier caso
debera acentuarse el caracter civico de las edificaciones destinadas a usos sociales.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

4.- ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS DE EQUIPAMIENTO DE
SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURAS, EQSL.

4.1- Ambito de aplicacién.

Esta ordenanza se aplicara en las superficies rotuladas en el plano de ordenacién como
suelo para Equipamiento de Servicios de Infraestructuras, con la designacién EQSI.

4.2.- Carécter.
Las zonas de equipamiento de servicios de infraestructuras (EQSI) tendran el caracter de
terrenos de dominio privado. Se cederan a la compafiia suministradora de energia eléctrica,

Distribuidora Eléctrica IBERDROLA S.A.U.

4.3.- Condiciones de desarrollo.

Se podra actuar directamente a partir de la aprobacién definitiva del Plan.

4.4.- Condiciones de parcela.

Equipamiento de servicios de infraestructuras:
- Tipo de edificacion: aislada. Alineada al frente de la parcela.

En aprovechamiento bajo cubierta no computaran a efectos de edificabilidad aquellas
superficies cuya altura sea inferior a 1,50 metros.

Se permite una planta semisétano que no contabilizara a efectos de edificabilidad siempre

que la cara inferior del forjado superior esté situada a una altura igual o0 menor de 1,00 metros del
terreno.

45.- Condiciones de la edificacién.

Equipamiento de servicios de infraestructuras:

- Edificabilidad 0,7 m3/m?

- Ocupacién 70 %

- Altura maxima de edificacion: PB (1 planta sobre rasante).
- Altura maxima a cornisa: 4,00 metros.

4.6.- Condiciones de uso.

En la zona de Equipamientos de servicios de infraestructuras se permitiran los usos de
instalaciones especiales de infraestructura.

47.- Condiciones estéticas.

La composicion de la edificacion debera integrarse con las edificaciones colindantes
utilizando el mismo criterio en el disefio y empleo de materiales exteriores.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Normas urbanisticas (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

ORDENANZA PARTICULAR DE LAS ZONAS VERDES, ZV.

51.-

5.2.-

5.3.-

5.4.-

55.-

5.6.-

Ambito de aplicacion.

Esta ordenanza es de aplicacion en las superficies rotuladas en el plano de ordenacién
como Zonas Verdes, con la designacion ZV.

Caracter.

Las zonas verdes corresponden a aquellos espacios libres de dominio y uso publico
destinados a usos de esparcimiento, recreo y expansion.

Condiciones de disefio urbano.

Las zonas verdes deberan estar ajardinadas en mas del 50% de su superficie para que no
se produzca barro ni polvo.

En su disefio, seran de obligado cumplimiento la Ley 1/1994, de 24 de mayo, de
Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Arquitecténicas, y el Decreto 158/1997, de 2 de diciembre
del Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

Condiciones de volumen para cuerpos edificados.

Ocupacién en planta por cuerpos edificados: el 1% de la superficie neta de la parcela.

Edificabilidad maxima: 0,01 m#/m?2.
Altura maxima: 1 planta y 3 metros.

Edificaciones auxiliares permitidas: - Tipo de edificacion: abierta y aislada.
- Retranqueo a calle y a linderos: 5 metros.

Condiciones de uso.

En las zonas verdes publicas los usos permitidos serdn de esparcimiento, recreo y
expansion, permitiéndose como uso complementario la construccion de pequefos kioscos y
casetas de bebidas con autorizacion temporal del Ayuntamiento.

Condiciones estéticas.

Las zonas verdes se trataran con el caracter de parques y jardines.

El proyecto de plantaciones y jardineria respondera a un disefio de caracter naturalista o
paisajistico acorde con la tipologia urbana del entorno.

El amueblamiento urbano se realizara con los mismos criterios indicados para la zona de

red viaria.
Talavera de la Reina, octubre de 2021.
El arquitecto, Miguel Rizo Ollero, Conforme,
colegiado en COACM N° 6396. TALINVERS, S.A.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

DOCUMENTO IV.- MEMORIA DE GESTION

1.- PLAN DE ETAPAS.

1.1.- ETAPAS ESTABLECIDAS POR EL PLAN PARCIAL.

El desarrollo del sector Tajo con codigo UB-R-T-4.14 se programa en las siguientes fases:
Fase 1: Unidad de Actuacion 1.
Fase 2: Unidad de Actuacion 2.
Fase 3: Unidad de Actuacion 3.

La programacion de la gradual urbanizacién del sector se realiza comenzando por la
ejecucion de la Unidad de Actuacion mas préxima al suelo urbano, de manera que el crecimiento
del Casco Urbano de la ciudad a través de la incorporacién de nuevo suelo se haga mediante
nuevas anexiones, sin crear areas aisladas, alejadas o separadas del Casco Urbano. De esta
forma, las sucesivas siguientes fases, la ejecucion de la Unidad de Actuacion 2 y finalmente la
Unidad de Actuacion 3, supondran cada una de ellas un progresivo incremento del suelo
desarrollado.

Para garantizar la viabilidad técnica de la division del sector Tajo en 3 Unidades de
Actuacion, se tiene en cuenta el hecho de que las redes de infraestructuras a ejecutar en primer
lugar, las que discurren y dan servicio a la Unidad de Actuacion 1, han de proyectarse y
dimensionarse de manera que sean capaces de acoger las necesidades de las restantes
Unidades de Actuacién 2y 3.

1.2.- COHERENCIA CON LAS DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.

La ordenacion del sector Tajo queda delimitada por el POM de Talavera de la Reina,
excluyéndose de dicha delimitacion el suelo correspondiente a la via pecuaria “Cordel de las
Merinas”. En base a la parcelacion existente y la presencia de actividades econdmicas la
ejecucion del sector se divide en 3 Unidades de Actuacion.

Delimitacién Sector Tajo 231.752,09 m?
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m?
Unidad de Actuacion 2 87.089,44 m?
Unidad de Actuacion 3 86.077,10 m?

El Plan de Etapas realizado es coherente con las determinaciones indicadas en el Plan
Parcial del sector Tajo.

1.3.- DURACION DE LA ETAPA.

Los plazos para el inicio y finalizacion de la urbanizacion deberan ajustarse al articulo 110
del TRLOTAU, es decir, preveran el inicio de su ejecucion material dentro de su primer afio de
vigencia y la conclusién de la urbanizacion antes de los cinco afios desde su inicio. Por causas
excepcionales y previo informe favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo podran aprobarse, no obstante, Programas de Actuacion Urbanizadora con plazos mas
amplios o prorrogas de éstos.

Se establece un plazo de 3 meses a partir de la finalizacion y aprobacién completa de este
Plan Parcial y del Programa de Actuacién Urbanizadora para el inicio de las obras de
urbanizacion, las cuales daran comienzo con las obras de la Unidad de Actuacion 1.

Una vez iniciadas estas obras se propone un plazo maximo para la finalizacion de la
Actuacion Urbanizadora de 24 meses.

1.4. EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION.

Ya se ha indicado que se establece una Unica etapa para la realizacion de las obras de
urbanizacion correspondientes al total del area ordenado.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Estas obras son las siguientes:
- Creacion de la red de saneamiento con acometidas desde cada parcela.
- Creacion de la red de abastecimiento de agua a cada parcela.
- Implantacién y puesta en servicio de la red de distribuciéon de energia eléctrica.
- Creacion de la red de alumbrado publico.
- Creacion de los viales de acceso al area ordenada, con el trazado que determine el proceso de
aprobacion por el Ayuntamiento y las demas administraciones afectadas.
- Formacion y pavimentacién de viales con calzada y acerado.
- Jardineria y amueblamiento de zonas publicas.

Se entiende que estas obras seran realizadas de acuerdo con las caracteristicas que mas
adelante se citaran y con las condiciones que, en su caso, impongan las compafiias
suministradoras y los servicios técnicos municipales.

Estas obras comprenderan también las necesarias para su conexién con los servicios
urbanos existentes en su entorno de forma que se garantice el completo funcionamiento de todos
ellos. Corriendo siempre a cargo del promotor.

1.5.- SUELO DOTACIONAL, DISPONIBILIDAD.

La ordenacion y zonificacién propuesta, garantizan la total disponibilidad del suelo
reservado para dotaciones publicas y zonas verdes a la vez que el suelo terciario, puesto que este
suelo dotacional no requiere obras diferentes o aparte del resto de la urbanizacion, estando estos
totalmente equipados en el momento de terminar la urbanizacién, para su posterior desarrollo si
fuera oportuno.

2- EQUILIBRIO DE CARGAS E INFORME DE VIABILIDAD Y
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En base a la superficie de cada una de las Unidades de Actuacion en que queda dividido
el sector Tajo se obtienen los porcentajes de participacion en las obras generales a todas ellas
para el desarrollo del sector Tajo. Dichos porcentajes son los siguientes:

Superficie Porcentaje
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m? 25,2794 %
Unidad de Actuacion 2 87.089,44 m? 37,5787 %
Unidad de Actuacion 3 86.077,10 m? 37,1419 %
Total sector Tajo 231.752,09 m? 100,0000 %

Estos porcentajes se emplearan mas adelante para determinar el coste atribuible a cada
Unidad de Actuacion de obras de caracter general necesarias para el desarrollo y urbanizacion del
sector.

2.1.- COSTES DE URBANIZACION.

Para estimar los costes de urbanizacion se emplean las normas para la valoracion de
presupuestos de referencia de ejecucién material del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-La
Mancha, actualizada para el afio 2018

Conforme a dichas normas, se utiliza el Médulo (M) de referencia fijado por la Junta de
Gobierno del COACM, el cual, para el afio 2018, tiene un valor de 350€.

Para obras de urbanizacion, su coste de referencia se calcula segun la formula:
Cr=0,1 x M x m? superficie bruta x Cs x Cu x Ce, donde,
M es el médulo de referencia (350 €),
Cs es el coeficiente de clasificacion de suelo, segun los valores siguientes para

suelo urbanizable, 1,00
suelo urbano, 0,80
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
Cu es el coeficiente de uso mayoritario, con los siguientes valores para

residencial unifamiliar 1,25
residencial plurifamiliar 1,00
industrial 0,60
terciario 0,70

Ce es el coeficiente de edificabilidad que se aplicara Unicamente para usos residenciales. Puesto
que el sector Tajo tiene uso terciario este coeficiente no se considera.

Puesto que el objetivo es estimar el coste de urbanizacion de cada Unidad de Actuacion, la
superficie a introducir en la operacién sera la correspondiente a cada una de ellas.

Aplicando la formula se obtiene que el coste de referencia para cada Unidad es:
Unidad de actuacion 1: Cr= 0,1 x 350 x 58.585,55 x 1 x 0,7 = 1.435.345,98 €.
Unidad de actuacion 2: Cr=0,1 x 350 x 87.089,44 x 1 x 0,7 = 2.133.691,28 €.
Unidad de actuacion 3: Cr=0,1 x 350 x 86.077,10 x 1 x 0,7 = 2.108.888,95 €.

COSTE DE ACTUACIONES ATRIBUIBLES A TODAS LAS UNIDAD DE ACTUACION.

Ejecucién de viario SG.A-V-TE-03.

Atendiendo a las normas para la valoracion de presupuestos de referencia de ejecucion
material del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-la Mancha, para el afio 2018, y conforme
a lo anteriormente expuesto, se estima que el coste de ejecucion del viario por m? se obtiene
como media de entre los costes de urbanizacion de cada Unidad de Actuacion, siendo éste el
siguiente:

UA 1: Cr UA 1 / superficie viario UA1 = 1.435.345,98 €/ 10.775,90 m? = 133,20 €/m>.

UA 2: Cr UA 2 / superficie viario UA2 = 2.133.691,28 € / 17.705,69 m? = 120,51 €/m>.

UA 3: Cr UA 3 / superficie viario UA3 = 2.108.888,95 € / 14.147,50 m? = 149,06 €/m>.

Coste de viario por m? = (133,20 €/m? + 120,51 €/m? + 149,06 €/m?) / 3 = 134,26 €/m2.

Por lo anteriormente expuesto, se estima un coste de urbanizacién para viales de 134,26 €/m2.
La parte de viario correspondiente al SG.A-V-TE-03 a ejecutar junto con la urbanizacion de la
Unidad de Actuacién 1, tiene una superficie de 11.525,00 m2.

Se estima un coste de: 11.525,00 m? x 134,26 €/m? = 1.547.346,50 €.

En funcién del porcentaje de suelo que tiene cada una de las Unidades de Actuacién sobre el
total del sector, los costes atribuibles a cada una de ellas serian los siguientes:

UA 1. 1.547.346,50 € x 25,2794 % = 391.159,91 €.
UA 2. 1.547.346,50 € x 37,5787 % = 581.472,70 €.
UA 3. 1.547.346,50 € x 37,1419 % = 574.713,89 €.

No obstante, y para alcanzar una distribucién equitativa de las cargas sobre el total de la
actuacion en el sector Tajo, se estima que los costes derivados de urbanizacion de la parte de
vial SG.A-V-TE-03, al no estar éste adscrito al sector, se han de repartir por igual entre las 3
Unidades de Actuacién, aun en detrimento de la Unidad de Actuacién 1. Por lo tanto,
finalmente el coste de ejecucion del vial para cada Unidad de Actuacién se estima en:

UA 1. 515.782,18 €.

UA 2. 515.782,16 €.
UA 3. 515.782,16 €.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Ejecucién de viario de enlace a rotonda en carretera N-Va.

El viario de enlace a la rotonda existente en la carretera N-Va tiene una superficie de 435,20m?,
y ha de ejecutarse junto con la urbanizacién de la Unidad de Actuacién 3.

Se estima un coste de: 435,20 m? x 134,26 €/m? = 58.429,95 €.

En funcién del porcentaje de suelo que tiene cada una de las Unidades de Actuacién sobre el
total del sector, los costes atribuibles a cada una de ellas serian los siguientes:

UA 1. 58.429,95 € x 25,2794 % = 14.770,74 €
UA 2. 58.429,95 € x 37,5787 % = 21.957,22 €
UA 3. 58.429,95 € x 37,1419 % = 21.701,99 €

Como ocurre en el caso anterior del vial SG.A-V-TE-03, para el vial de enlace con la N-Va, el
cual no puede ejecutarse hasta que se lleve a cabo la Unidad de Actuacion 3, se estima que
los costes derivados su urbanizacion se han de repartir por igual entre las 3 Unidades de
Actuacion, aun en detrimento de la Unidad de Actuacion 1, pues todas ellas se serviran del
enlace para contar con una mejor comunicacién en el sector. Por lo tanto, el coste ejecucién
del vial para cada Unidad de Actuacion se estima en:

UA1. 19.476,65 €.
UA 2. 19.476,65 €.
UA 3. 19.476,65 €.

Derechos indemnizatorios en estimacion y demolicién de edificaciones existentes.

La valoracién de los derechos indemnizatorios de las construcciones afectadas por el PAU del
sector Tajo y que no son compatibles con el desarrollo del mismo, segun valoracion realizada
de los mismos por estimacion, asciende a la cantidad de 171.111,04 €. Dichas edificaciones se
hallan en la Parcela 394 y 10042 del Poligono 28 de Talavera de la Reina, localizadas todas
ellas en el ambito de la Unidad de Actuacion 2.

El coste de los derechos indemnizatorios de las edificaciones es el siguiente:
Valor TOTAL de los derechos de Valor TOTAL de los derechos de Coste
las edificaciones existentes en la las edificaciones existentes en la
Parcela 394 del Poligono 28 de Parcela 10042 del Poligono 28 de
Talavera de la Reina Talavera de la Reina
48.802,62 € 122.308,42 € 171.111,04 €

Las edificaciones afectadas, ademas se suponer un coste indemnizatorio, han de ser
demolidas, por lo que conllevan un gasto afiadido. Para determinar el coste de la demolicion se
tiene en consideracién que las edificaciones a derribar son de caracter agricola, realizadas
mediante estructura de pérticos metalicos y cubierta ligera. En base a dichas apreciaciones se
estima que el coste de demolicion es de 60€/m>.

Coste estimado de demolicién de edificaciones existentes y afectadas por el PAU.
Edificaciones existentes a demoler Coste demolicién Coste
1.569,53 m? 60 €/m 94.171,80 €

Por tanto, la eliminacién de las edificaciones existentes que se ven afectadas por el desarrollo
del sector Tajo mas el coste de las indemnizaciones se estima en un valor total de
265.282,84¢€.

En funcién del porcentaje de suelo que tiene cada una de las Unidades de Actuacién sobre el
total del sector, los costes atribuibles a cada una de ellas serian los siguientes:

UA 1. 265.282,84 € x 25,2794 % = 67.061,91 €.
UA 2. 265.282,84 € x 37,5787 % = 99.689,84 €.
UA3. 265.282,84 € x 37,1419 % = 98.531,09 €.

SORPE INGENIEROS S.L.
Paseo de la Estacion, n° 11 — local bajo. Telf.: 925.82.22.22 / 45.600 TALAVERA DE LA REINA (Toledo) 73

Documento firmado por:

Fecha/hora:

MIGUEL RIZO OLLERO

27/10/2021 16:08



https://sede.talavera.org/validacionDoc/?csv=F00676d742181b03bfe07e50eb0a1008Z&entidad=45165

ENTRADA

'UIBY ©| 8P BIBAR[R| 8P OJUBIWEBIUNAY
IVYINTD 0Y1SI93
6€68E - TC0C

60:9T T202/0T/L2

Z800Te002092.024960T8TCkLPILI00

GOTSP=pepnua;/poquoloepiies/bio eianele) apas//:sdiy ua ugiedLIaA
ap 0inbas 0BIpoD [ dlueIpaw epeqoldwod 1es apand anb vYOILNILNY VIdOD

PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Colector de saneamiento de aguas pluviales para el Sector Tajo. Actuacidon que afecta a la
totalidad del sector Tajo.

Se valora el coste de ejecucion del colector de saneamiento de aguas pluviales que desde el
limite del sector ha de conducir las aguas pluviales hasta el punto de vertido, el cual se ubicara
en el rio Tajo, segun determine la Confederacion Hidrografica del Tajo.

Longitud de trazado de | Coste ejecucion Coste
colector de aguas
pluviales hasta punto
de vertido en rio Tajo.
Sector Tajo 400,00 m 240,00 €/m 96.000,00 €

Valoracion del derecho de paso de acueducto bajo los terrenos de la Parcela 41 del Poligono
28, desde el limite del sector Tajo hasta el limite del Sistema General de zona verde adscrito al
sector Tajo. El paso del colector discurre en todo caso bajo una via en planeamiento del POM,
aunque sin ejecutar.

Longitud de trazado de | Coste ejecucion Coste
colector entre sector
Tajoy S.G de zonas
verdes.
Sector Tajo 170,00 m 5,00 €/m 850,00 €

En funcién del porcentaje de suelo que tiene cada una de las Unidades de Actuacion sobre el
total del sector, los costes atribuibles a cada una de ellas serian los siguientes:

UA 1. 96.850,00 € x 25,2794 % = 24.483,10 €.
UA 2. 96.850,00 € x 37,5787 % = 36.394,97 €.
UA 3. 96.850,00 € x 37,1419 % = 35.971,93 €.

COSTE DE ACTUACIONES ATRIBUIBLES A CADA UNIDAD DE ACTUACION.

Soterramiento de lineas eléctricas.

Discurren por el ambito del sector Tajo una serie de tendidos eléctricos de media y baja tension
los cuales sera necesario reconducir de manera enterrada. Se evalla el costo que suponen
dichos trabajos segun el trazado de dichas redes en cada unidad de actuacion.

Longitud linea aérea Coste soterramiento Coste
Unidad de Actuacién 1 | 254,90 m 80,00 €/m 20.392,00 €
Unidad de Actuacién 2 | 878,35 m 80,00 €/m 70.268,00 €
Unidad de Actuacién 3 | 600,15 m 80,00 €/m 48.012,00 €

Se contabilizan ademas las torres eléctricas que hay que disponer en los entronques de linea
entre el tramo aéreo y el enterrado, segun se vayan enterrando las lineas aéreas presentes en
cada unidad de actuacién conforme avance el desarrollo del sector. Se estima un coste por
torre de 14.000,00 €. No se contempla la disposicién de ninguna torre de entronque durante la
ejecucion de la Unidad de Actuacion 1 ya que desde una ya existente se acometera a la

conduccion enterrada empleando las convenientes protecciones.
Torres eléctricas de Coste soterramiento Coste
entronque
Unidad de Actuacién 1 | 1 ud 14.000,00 €/m 14.000,00 €
Unidad de Actuacién 2 | 2 ud 14.000,00 €/m 28.000,00 €
Unidad de Actuacién 3 | 3 ud 14.000,00 €/m 42.000,00 €

Se estima que los costes totales resultantes de la nueva conduccién de la acequia, atribuibles a
cada Unidad de Actuacion, son los siguientes:

Coste total
Unidad de Actuacién 1 | 20.392,00 € + 14.000,00 € 34.392,00 €
Unidad de Actuacién 2 | 70.268,00 € + 28.000,00 € 98.268,00 €
Unidad de Actuaciéon 3 | 48.012,00 € + 42.000,00 € 90.012,00 €
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
Soterramiento de acequia de riego.

Con respecto a la acequia de la Confederacion Hidrografica del Tajo, se considera por un lado
la demolicion de la misma de acuerdo al trazado que discurre por cada Unidad de Actuacién, y
por otro, la ejecucion del soterramiento de la misma. La longitud de cada uno de dichos
trazados es distinta, puesto que el recorrido actual de la acequia no coincide con el disefiado
en la ordenacién del sector, ya que este Ultimo se hace coincidir con el trazado de las calles.

Coste estimado de demolicion de acequia actual.

Longitud actual de Coste demolicion Coste
acequia
Unidad de Actuacién 1 | 188,10 m 50 €/m 9.405,00 €
Unidad de Actuaciéon 2 | 239,85 m 50 €/m 11.992,50 €
Unidad de Actuaciéon 3 | 673,25 m 50 €/m 33.662,50 €
Coste estimado de ejecucién de colector de acequia enterrado.
Trazado de acequia Coste ejecucion Coste
enterrada
Unidad de Actuacion 1 | 194,87 m 200 €/m 38.974,00 €
Unidad de Actuacion 2 | 371,56 m 200 €/m 74.312,00 €
Unidad de Actuacion 3 | 721,85 m 200 €/m 144.370,00 €
Se estima que los costes totales resultantes de la nueva conduccién de la acequia, atribuibles a
cada Unidad de Actuacion, son los siguientes:
Coste total
Unidad de Actuacion 1 9.405,00 € + 38.974,00 € 48.379,00 €
Unidad de Actuacion 2 | 11.99250 € + 74.312,00 € 86.304,50 €
Unidad de Actuacion 3 | 33.662,50 € + 144.370,00 € 178.032,50 €

Mejora en la red de suministro de agua. Actuacién puntual asociada a la Unidad de Actuacion 1.

Se contempla junto con la ejecucién de la Unidad de Actuacion 1, realizar una mejora en la red
de suministro de agua sefialada por el Ayuntamiento de Talavera de la Reina, realizando un
tramo de tuberia de aproximadamente 80 metros entre el Plan Parcial 6 y el Poligono 1-57 de
Talavera de la Reina. Al tratarse de terrenos situados al norte del casco urbano de la ciudad, la
obtencion de los terrenos le corresponde al Ayuntamiento de Talavera de la Reina por
expropiacion.

Coste estimado de ejecucion de tuberia de suministro de agua. Unidad de Actuacién 1.
Longitud de tramo | Coste ejecucion
90,00 m 200,00 €/m

Coste
18.000,00 €

Unidad de Actuacion 1.

(el tramo de tuberia discurre
principalmente por el Poligono I-57
y enlaza con el PP6)

Conexion de red de saneamiento de Unidad de Actuaciéon 1 con red municipal existente.
Intervencién puntual que afecta a la Unidad de Actuacién 1.

La Unidad de Actuacion 1 vierte sus aguas residuales a la red municipal existente. Mas
concretamente al colector existente entre el Parque comercial Palomarejos y el Centro
Comercial Los Alfares. Esta obra es atribuible Unicamente a la Unidad de Actuacion 1, pues las
restantes Unidades de Actuacion han de verter en otro punto.

Dadas las caracteristicas de la conduccion necesaria para ejecutar dicha conexién, el coste por
metro lineal de esta infraestructura se estima en 210€/m y el de los pozos de registro en
650€/ud. Por tanto, el coste de la conexién a la red de saneamiento se estima en:

Longitud de trazado hasta Coste ejecucion Coste
conexioén con la red de
saneamiento municipal.
Unidad de Actuacién 1 | 58,75 m? 210 €/m 12.337,50 €
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Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Pozos de registro en tramo Coste ejecucion Coste
hasta conexion con la red de
saneamiento municipal.

Unidad de Actuacién 1 | 2 ud 650 €/m 1.300,00 €

Colector de saneamiento para aguas residuales de las Unidades de Actuacion 2 y 3 hasta el
colector A-6 de la red local. Intervencion que afecta a las Unidades de Actuacién 2 y 3.

Esta obra puntual consiste en la ejecucion de un colector que permita la evacuacion de las
aguas residuales de las Unidades de Actuacion 2 y 3. El tramo a ejecutar parte desde la
Unidad de Ejecucion 2 y llega hasta el colector municipal A-6.

Esta obra es atribuible Unicamente a las Unidades de Actuacion 2 y 3, ya que sera a las que la
obra darad servicio. El colector de saneamiento se ejecutara al desarrollar la Unidad de
Actuacion 2, y habra de dimensionarse para dar salida a las aguas residuales tanto de la
Unidad de Actuacién 2 como de la Unidad de Actuacién 3.

La obtencion de los terrenos necesarios para realizar la obra descrita habra de gestionarse por
expropiacion, o bien expropiar simplemente una servidumbre de acueducto, pues se precisa el
transporte de agua de un punto a otro de manera subterranea.

Dadas las caracteristicas del colector hasta la conexién, el coste por metro lineal de esta
infraestructura se estima en 240€/m y el de los pozos de registro en 650€/ud. El coste de la
obra del colector de saneamiento de aguas residuales para la UA 2 y la UA 3 es el siguiente:

Longitud de trazado de | Coste ejecucion Coste
colector de saneamiento
hasta A-6

Colector UA2 y UA3. 1.200,00 m 240,00 €/m 288.000,00 €
Pozos de registro en Coste ejecucion Coste
tramo de colector de
saneamiento hasta A-6.

Colector UA2 y UA3. 25 ud 650 €/m 16.250,00 €

Se estima un coste total de 304.250,00€.

En funcién del porcentaje de suelo que tiene cada una de las Unidades de Actuacién sobre el
total del sector, los costes atribuibles a cada una de ellas serian los siguientes:

UA 2. 304.250,00 € x 50,2923 % = 153.014,32 €.
UA 3. 304.250,00 € x 49,7077 % = 151.235,68 €.

Demolicién de edificaciones en estado de ruina.

En el ambito de la UA 1, existen 2 edificaciones en estado de ruina que procede demoler.
ED-R-1 (9,40m x 28,40m = 266,96m?): 266,96 m? x 60,00 €/m? = 16.017,60 €
ED-R-2 (4,00m x 13,90m = 55,60m?): 55,60 m?x 60,00 €/m?= 3.336,00 €

El coste de la demolicion de las edificaciones en ruinas en la UA 1 asciende a 19.353,60 €.

En el ambito de la UA 2, existe 1 edificacion en estado de ruina que procede demoler.
ED-R-3 (9,00m x 28,40m = 255,60m?): 255,60 m? x 60,00 €/m? = 15.336,00 €
ED-R-4 (7,45m x 21,00m = 156,45m?): 156,45 m? x 60,00 €/m?= 9.387,00 €

El coste de la demolicion de las edificaciones en ruinas en la UA 2 asciende a 24.723,00 €.

En el ambito de la UA 3, existe 1 edificacion que procede demoler.
ED-R-5(3,10mx 3,10m= 9,61m?): 9,61 m*x60,00€/m?>= 576,60 €
El coste de la demolicion de la edificacién en ruinas en la UA 3 asciende a 576,60 €.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

RESUMEN DE COSTOS DE URBANIZACION.

En el siguiente cuadro se resume el computo realizado de los costes de urbanizacion
atribuibles a cada una de las unidades de actuacion que se divide el desarrollo del sector Tajo.

Unidad de
Actuacion 1

Unidad de
Actuacion 2

Unidad de
Actuacion 3

Urbanizacion

1.435.345,98 €

2.133.691,28 €

2.108.888,95 €

Ejecucion de viales de enlace

- Vial SG.A-V-TE-03 515.782,18 € 515.782,16 € 515.782,16 €
- Vial enlace a N-Va 19.476,65 € 19.476,65 € 19.476,65 €
Indemnizaciones y demoliciones 67.061,91 € 99.689,84 € 98.531,09 €
Colector aguas pluviales 24.483,10 € 36.394,97 € 35.971,93 €
Soterramiento de lineas eléctricas 34.392,00 € 98.268,00 € 90.012,00 €
Soterramiento de acequia de riego 48.379,00 € 86.304,50 € 178.032,50 €
Mejora red suministro agua UA 1 18.000,00 €

Conexion a saneamiento UA 1 13.637,50 €

Colector de saneamiento UA 2 y

UA 3, hasta colector municipal 153.014,32 € 151.235,68 €
Demoliciones edificaciones en ruinas 19.353,60 € 24.723,00 € 576,60 €

Coste C/UNIDAD DE ACTUACION

2.195.911,92 €

3.167.344,73 €

3.198.507,55 €

Coste TOTAL

8.561.764,20 €

Este estudio se ha realizado a partir de la definicion de caracteristicas de las obras de

urbanizacién necesarias.

Se trata de una aproximacion, puesto que los costes realmente necesarios seran resultado de
los correspondientes Proyectos de Ejecucion de la Urbanizacién para cada Unidad de

Actuacion y obra particular.

Estos presupuestos se estiman globalmente sobre unos capitulos que comprenden el coste de
las partidas que integran cada concepto de obra civil.

La financiacién de las obras de suministros desde el exterior (agua, saneamiento, viales y
energia eléctrica) seria privada, corriendo por parte del Agente Urbanizador.

2.2.- EQUILIBRIO DE CARGAS.
Superficie Porcentaje Coste Porcentaje
suelo coste
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m? 252794 % | 2.195.911,92 € 25,6479 %
Unidad de Actuacion 2 87.089,44 m? 37,5787 % | 3.167.344,73 € 36,9941 %
Unidad de Actuacion 3 86.077,10 m? 37,1419 % | 3.198.507,55 € 37,3580 %
Total sector Tajo 231.752,09 m? 100,0000 % | 8.561.764,20 € 100,0000 %

Como se aprecia en el anterior cuadro comparativo, los costes atribuibles a cada Unidad

de Actuacién son equiparables al porcentaje de suelo que tiene cada una de ellas.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.3.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Conforme a la superficie resultante de parcelas en la ordenacion, y del aprovechamiento
lucrativo consiguiente en cada una de ellas, se puede estudiar la relacion entre el coste y los
aprovechamientos obtenidos.

Unidad de Unidad de Unidad de
Actuacion 1 Actuacion 2 Actuacion 3
Suelo uso terciario 38.852,17 m? suelo | 56.008,07 m? suelo | 57.001,50 m? suelo
Relacion
€/m? suelo terciario 56,52 €/m? suelo 56,55 €/m? suelo 56,11 €/m? suelo

m? construidos uso terciario 23.650,05 m2 const. | 34.093,08 m2 const. | 34.697,45 m?2 const.

Relacion
€/m? construido uso terciario 92,85 €/m? const. 92,90 €/m? const. 92,18 €/m? const.

Segun Ponencia de Valores de la Gerencia de Toledo del municipio de Talavera de la
Reina, publicada el 17 de mayo de 2012, con efecto desde el 2013, los sectores de uso terciario
inmediatos al sector Tajo, se encuentran clasificados dentro del Poligono de ponencia CCM y zona
de valor R37. Para dicha zona de valor se establece un valor de repercusion para uso comercial
de 363,00 €/m? suelo. Por lo tanto se estima que la ordenacion del sector Tajo es sostenible
econdémicamente en la medida en que el valor basico de repercusion en suelo urbano, que
incorpora el coste de urbanizacién, entrafia un esfuerzo de transformacién desde la actual
clasificacién de urbanizable y situacion de rural que representa aproximadamente el 25% del valor
final.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 22.4 del RDL 7/2015, la documentacién de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econdémica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacién en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, habiéndose de sefalar que la
Unica Administracion afectada es el Ayuntamiento de Talavera de la Reina.

La “Memoria de Sostenibilidad Econémica” tiene que evaluar el impacto econémico y
financiero que para la Hacienda Publica Local, tiene la implantacion de las nuevas infraestructuras
necesarias para el desarrollo urbanistico de los nuevos sectores de los suelos urbanos y
urbanizables previstos en el Plan General, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios publicos resultantes; asi como, la estimacion de la cuantia
econdmica de los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

A este respecto, ha de apuntarse que la implantacion de infraestructuras es sufragada por
particulares, de manera que el coste de transformacion del suelo no entrafia carga alguna para el
Ayuntamiento. De este modo, el concepto de sostenibilidad econémica a nivel municipal significa
que el Ayuntamiento de Talavera de la Reina habria de tener capacidad financiera suficiente para
hacer frente al mantenimiento y conservacion de infraestructuras y equipamientos a su cargo en el
nuevo desarrollo. En este sentido, y yendo mas alld de la indudable capacidad de esta
Administracién para atender obligaciones de la naturaleza y dimensién contempladas en el plan
parcial, resulta ser asi que ninguna inversion relativa a la conexion del sector con las redes del
municipio ya existentes ha de abordarse con cargo de las arcas municipales.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

El ambito del plan constituye una unidad autosuficiente para su mantenimiento, de forma
que los ingresos derivados una vez desarrollado seran superiores a los gastos generados. Por
tanto, esa cuenta basica que es la diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir
y los ingresos que percibird por los usos urbanos del suelo, y que determinara la sostenibilidad
econdmica a largo plazo, es decir el “Balance Fiscal Municipal’ sera siempre positivo. En este
sentido, el contraste entre los ingresos que pudieran generarse por la rendicién de impuestos
locales —actividades econdmicas, IBI, IVTM, ...- y el mantenimiento y conservacion de redes y
espacios publicos revela por mera aproximacion a priori su sostenibilidad econdémica.

De otra mano, dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econédmica, no sélo
debe valorarse el nivel de afectacion a la Administracion Local, sino también evaluar si los nuevos
usos productivos derivados de la transformacion del suelo de rural a urbanizado que generaran las
actuaciones planteadas en el Plan Ordenacion Municipal estan orientados a adecuar el uso del
suelo a las necesidades del Municipio.

Se define como “uso productivo del terreno” al derecho al empleo de una manera
continuada o habitual de las superficies relacionadas para unas actividades concretas que se
puedan desarrollar en su interior. En este caso, se trata de un ambito terciario que va a ser
implantado en la inmediata contigiiidad de dos grandes dotaciones comerciales -Parque del Golf
Centro Comercial “Los Alfares” cuya oferta de suelo disponible esta agotada. A la vista de ello, se
puede concluir que el uso propuesto para el suelo es adecuado a la realidad actual y para
mantener una economia productiva equilibrada, suponiendo la propuesta del modelo territorial un
amejoramiento sustancial para la hacienda local paralelo a la apertura de un horizonte generador
de riqueza plenamente justificado. Nos remitimos en este sentido a la Memoria de Sostenibilidad
del vigente PGOU, que justifica el adecuado equilibrio entre el programa de vivienda y actividades
econdmicas.

Como parametros para evaluar la sostenibilidad econémica del desarrollo propuesto,
sentado que el coste de transformacién no genera afeccién a la Hacienda Local y reposa sobre la
iniciativa privada, han de tenerse en cuenta los siguientes parametros:

Cesiones zonas verdes: 23.731,16m?
Cesiones zonas equipamiento: 11.589,60m?
Cesiones para viales: 42.629,09 m2,

Ademas, se cede al Ayuntamiento de Talavera de la Reina terrenos con una superficie de
13.235,51 m?, en la que puede materializarse un maximo de 9.264,85 m? construidos de uso y
tipologia caracteristicos (terciario), como participacion en el aprovechamiento obtenido con la
presente actuacion.

El valor atribuible a esta edificabilidad, exenta de toda carga urbanizadora puede
deducirse de la Ponencia de Valores de la Gerencia de Catastro en Toledo para el municipio de
Talavera de la Reina, publicada el 17 de mayo de 2012, con efecto desde el 2013, para los
sectores de uso terciario inmediatos al sector Tajo, que se encuentran clasificados dentro del
Poligono de ponencia CCM y zona de valor R37. Para dicha zona de valor se establece un valor
basico de repercusion para uso comercial de 363,00 €/m? suelo. En consecuencia, 13.235,51 m2 x
363€/m2 = 4.804.490,13 €, como valor patrimonial atribuible al aprovechamiento urbanistico de
titularidad municipal.

Para el calculo de los costes por conservacion y mantenimiento de redes publicas locales,
tomaremos como referencia los presupuestos municipales para el afio 2.017 y, a fin de establecer
un parametro de equivalencia entre el uso terciario y la densidad poblacional, sefialaremos una
ratio de 50 m2 utc como 1 habitante equivalente sobre la base de la prevision de estandares de
calidad urbana sefialado en el DL 1/2010, TRLOTAU. En este sentido, el sector cuenta con una
edificabilidad de 92.451,61 m2 de uso terciario, equivalentes, a 1.849 habitantes.

Por su parte, segun el ultimo censo publicado por el INE para Talavera de la Reina, esta
Ciudad cuenta con 88.755 habitantes.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

A partir de tales datos, resulta que el sostenimiento del alumbrado publico -grupo 1651 del
presupuesto municipal- tiene un coste atribuible de 20,19 €/habitante que, extrapolado al sector
que nos ocupa supone 37.325,82 €/afio.

De igual modo, el mantenimiento de las zonas verdes -grupo 1711- tiene un coste
imputable de 20,72 €/habitante, arrojando un resultado de 38.311,28 €/afio.

En lo que a limpieza viaria se refiere -grupo 1631-, el coste por habitante es de 46,98 €,
siendo la cifra de computo 86.872,06 €.

El mantenimiento de las vias publicas -grupo 1533- entrafia un gasto por habitante de
24,38 €, para un total de 45.073,48 €.

Tomando como referencia las superficies y los costes medios de mercado, se alcanzan
resultados parejos. El coste de mantenimiento de zonas verdes (23.731,16 m2) puede estimarse
en 1,50 €/m2 al afio; por tanto, el coste anual seria de 35.596,74 €. Igualmente, el mantenimiento
de vias publicas (42.629,09 €/m2) puede cifrarse unitariamente en 0,5 €/m2 por conservacion, y
1,00 €/m2 por limpieza viaria, arrojando un total de 63.934,63 €. El alumbrado publico, que incluye
mantenimiento de cableado, farolas y luminarias puede cifrarse en 43.569 € (1,9 €/m lineal).

Los servicios de recogida basuras y de agua potable y alcantarillado son abonados por
Administrados mediante tasa

En cuanto a los ingresos susceptibles de generarse a las arcas publicas municipales,
ademas de los derivados de la patrimonializacién del aprovechamiento de titularidad publica,
anteriormente evaluado, computaremos los ingresos derivados de las propias actuaciones de
edificacion en el ambito. Tomando como referencia la superficie edificable -92.451,61 m2 de uso
terciario-, y aplicando el tipo impositivo vigente para el ICIO en Talavera de la Reina -3%, de
conformidad con la Ordenanza Municipal- al coste de ejecucion material deducido de la Normativa
para la valoracion del Colegio de Arquitectos de Castilla-La Mancha (para un Médulo de 350 €/m2,
un coeficiente Cm de 1,3 y un coeficiente Cc de 1,10 -coste superior, uso comercial-, esto es,
500,5 €/m2) el resultado es 1.388,161 €. Previendo un total desarrollo edificatorio en un periodo de
seis afios, el resultado que se alcanza es 231.360,15 €/afio, desechando gravamenes por
construcciones bajo rasante, que incrementarian este parametro.

Por lo que concierne al Impuesto sobre bienes inmuebles. Partiendo de los m2
construibles y tomando como referencia la ponencia de valor (zona R37), que estima el VBR EN
363 €/m2 para los inmediatos &mbitos comerciales “Los Alfares y “El Golf”, con un tipo de 0,655%,
la cuantificacién es: 219.817,57 €/ano.

No se considera el Impuesto sobre Incremento valor Terrenos naturaleza Urbana al
entender que no son previsibles transacciones regulares, esto es, que permitan su periodificacion,
ni traslaciones de titularidad en un plazo inferior a 10 afios. Igualmente, tampoco consideramos
tasas por prestacion de servicios publicos, en la medida que su sufragio por Administrados por
medio de tasas. guarda equivalencia con su coste y sostenimiento.

Tampoco se consideran otros ingresos por vado de vehiculos a la via publica o
cualesquiera explotaciones de bienes demaniales, incluso equipamientos, por su imprevisibilidad.

En dltimo lugar, es dificil prever los ingresos por Impuesto sobre actividades econémicas,
habida cuenta los estimulos fiscales recogidos en la Ordenanza Municipal y la imprevisibilidad de
los modelos de implantacion de los diferentes negocios que afluiran al ambito.

En conclusion, el impacto de la actuacion urbanizadora en la Hacienda Publica municipal
seria, en la hipotesis mas prudente, el siguiente tras el escrutinio de los costes e ingresos a los
que se ha hecho mencién en los apartados anteriores:
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Por un lado, las cargas son las siguientes:

Carga urbanizadora: 0 €.

Carga por suministros y servicios de gua potable y alcantarillado: 0 €.
Carga de conservacion de la urbanizacion: 207.582 €/afio

Por otro, los ingresos son los siguientes:

Ingreso tedrico por cesion del 10% del aprovechamiento: 4.804.490,13 €

Ingresos por las actuaciones de edificacién (ICIO): 231.360,15 €/afio durante los proximos
6 afos.

Ingresos anuales por impuesto sobre bienes inmuebles (IBl): 219.817,57 €/afio.

A estas cifras han de afiadirse los ingresos por impuesto sobre actividades econémicas y
por explotacién de los bienes demaniales -equipamientos, vados, ocupaciones ...-, en los términos
recogidos en la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas y en las Ordenanzas
Municipales, cuya estimacion no resulta posible.

Por todo ello, el impacto del desarrollo del Setor “Tajo” en la Hacienda Publica del
Ayuntamiento de Talavera de la Reina arroja un resultado neto positivo pues, sin realizar inversién
alguna, los ingresos periédicos y recurrentes superan ampliamente los gastos.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)
Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

2.4.- APENDICE A LA MEMORIA DE GESTION.

COMPARACION DE COSTES DE EJECUCION QUE CORRESPONDEN
AL SECTOR EN EL SISTEMA GENERAL SG-A-ZV-02 CON LOS QUE SE
EFECTUAN POR CUENTA DEL SECTOR UB-R-T-4.09 EN EL SISTEMA
GENERAL SG-A-V-TE-03.

Al Oeste del sector Tajo, el POM contempla un Sistema General Viario (SG.A-V-TE-03)
adscrito al sector UB-R-T-4.09 (denominado EI Amago) de suelo urbanizable. Dicho viario separa
el sector UB-R-T-4.09 y el Centro Comercial “Los Alfares” del sector Tajo UB-R-T-4.14, y sirve
como conexion al sistema viario de Talavera de la Reina a través de la N-Va. Ocurre que parte de
dicho viario se encuentra ya ejecutado y da servicio a las instalaciones del Centro Comercial. Por
tanto, es necesario ejecutar una parte del tramo de Sistema General Viario situado entre el Centro
Comercial y el sector Tajo, para que el desarrollo de éste alcance a la debida conexion con las
redes generales del municipio y se integre en la trama urbana existente, y a la vez proceder a su
reorganizacién, para que dé servicio al Centro Comercial existente, al sector Tajo, y a los futuros
desarrollos urbanos previstos en el POM de Talavera de la Reina. De este modo se da
cumplimiento a lo dispuesto en los articulos 10.2.a) y 115.1.h) del DL 1/2010, TRLOTAU.
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Plano de Ordenacion del POM: Talavera Este - Reparto Sistemas Generales.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Las anteriores razones técnicas, desarrolladas tanto en la memoria informativa como en la
memoria justificativa del Plan Parcial del Sector Tajo, hacen imprescindible la ejecucion anticipada
de parte del viario correspondiente al SG.A-V-TE-03.

Los propietarios de la UA1 del Sector Tajo asumen la ejecucion anticipada de la parte del
viario del SG.A-V-TE-03 necesaria para que el sector Tajo pueda ser desarrollado.

La parte de viario correspondiente al SG.A-V-TE-03 a ejecutar junto con la urbanizacion de
la Unidad de Actuacién 1 tiene una superficie de 11.525,00 m2.

Por otro lado, se encuentra adscrito al Sector Tajo una parte del Sistema General de
Zonas Verdes SG.A-ZV-02, la cual tiene una superficie de 113.059,00 m?, y en la que participan
las 3 diferentes Unidades de Actuacion en que se ha dividido el sector Tajo conforme a los
siguientes porcentajes:

Sistema A cada UA, segln

General adscrito | su superficie en el

de ZV al sector | sector, le

Tajo UB-R-T- corresponde una

Superficie Porcentaje | 4.14 parte del SG

(superficie m?) adscrito de ZV.
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m? 25,2794 % 28.580,64 m?
Unidad de Actuacién 2 87.089,44 m? 37,5787 % 113.059,00 m? 42.486,10 m?
Unidad de Actuacién 3 86.077,10 m? 37,1419 % 41.992,26 m?
Total sector Tajo 231.752,09 m? 100,0000 %

Cabe mencionar que concurre la circunstancia de que la ejecucién del Sistema General de
Zonas Verdes adscrito al sector Tajo abarca unicamente una parte del total de dicho Sistema
General, quedando el resto adscrito a distintos sectores del POM de Talavera de la Reina.

Por dicho motivo, se considera inconveniente la ejecucion anticipada de la parte del
Sistema General de Zonas Verdes adscrito al sector Tajo, ya que se estima que dicho Sistema
General precisa de una actuacion de conjunto que abarque su totalidad en cuanto a su disefio y
funcionalidad

En consecuencia, se hace necesario realizar dos evaluaciones:

12.- En primer lugar, poniendo en relacién el coste de ejecucion de la parte del Sistema General
de viario SG.A-V-TE-03 que va a abordarse por los propietarios de la UA1 del sector Tajo con
el coste ejecucion de la parte del Sistema General de Zonas Verdes SG.A-ZV-02 adscrito a
dicho sector.
Si el saldo es positivo, esto es, mayor coste de la ejecucién del SG Viario que el SG de Zonas
Verdes, se generara un derecho de crédito a favor del Urbanizador por la diferencia a cargo
del sector de adscripcion de dicho Sistema General de Viario (adscrito al sector UB-R-T-4.09
El Amago segun el POM), al tiempo que un derecho de crédito por parte del Ayuntamiento
contra dicho sector por el coste de ejecucion del SG de Zonas Verdes por cuanto se
expresard mas adelante.
Si el saldo es negativo, el urbanizador de la UA1 habra de aportar fianza por el mayor coste
de ejecucion del SG de Zonas Verdes respecto del coste de la parte del SG de viario.

22- A su vez, y desde una perspectiva interna al seno del sector Tajo, el Urbanizador sera titular

de un derecho de crédito contra las Unidades de Actuacion 2 y 3 por el importe que alcance

su respectiva participacion en la carga urbanizadora en la ejecucion de la parte del Sistema

General de Zona Verde.

A la vista de cuanto antecede, ha de procederse a la valoraciéon econémica de ambas
situaciones.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
APENDICE A LA MEMORIA DE GESTION.

ESTIMACION DE LOS COSTES DE EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES
ADSCRITOS Y NO ADSCRITOS AL SECTOR TAJO.

Coste de Ejecucion de viario SG.A-V-TE-03.

Para estimar los costes de urbanizacién se emplean las normas para la valoracion de
presupuestos de referencia de ejecucién material del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-
La Mancha, actualizada para el afio 2018

Conforme a dichas normas, se utiliza el Médulo (M) de referencia fijado por la Junta de
Gobierno del COACM, el cual, para el afio 2018, tiene un valor de 350€.

Para obras de urbanizacion, su coste de referencia se calcula segun la férmula:
Cr=0,1 x M x m? superficie bruta x Cs x Cu x Ce, donde,
M es el médulo de referencia (350 €),
Cs es el coeficiente de clasificacion de suelo, segun los valores siguientes para

suelo urbanizable, 1,00
suelo urbano, 0,80
Cu es el coeficiente de uso mayoritario, con los siguientes valores para
residencial unifamiliar 1,25
residencial plurifamiliar 1,00
industrial 0,60
terciario 0,70

Ce es el coeficiente de edificabilidad que se aplicara Unicamente para usos residenciales.
Puesto que el sector Tajo tiene uso terciario este coeficiente no se considera.

Puesto que el objetivo es estimar el coste de urbanizacién de cada Unidad de Actuacion, la
superficie a introducir en la operacién sera la correspondiente a cada una de ellas.

Aplicando la férmula se obtiene que el coste de referencia para cada Unidad es:
Unidad de actuacion 1: Cr = 0,1 x 350 x 58.585,55 x 1 x 0,7 = 1.435.345,98 €.
Unidad de actuacién 2: Cr = 0,1 x 350 x 87.089,44 x 1 x 0,7 = 2.133.691,28 €.
Unidad de actuacién 3: Cr=0,1 x 350 x 86.077,10 x 1 x 0,7 = 2.108.888,95 €.

Atendiendo a las normas para la valoracion de presupuestos de referencia de ejecucion
material del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-la Mancha, para el afio 2018, y conforme
a lo anteriormente expuesto, se estima que el coste de ejecucion del viario por m? se obtiene
como media de entre los costes de urbanizacién de cada Unidad de Actuacion, siendo éste el
siguiente:

UA 1: Cr UA 1/ superficie viario UA1 = 1.435.345,98 € / 10.775,90 m? = 133,20 €/m>2.

UA 2: Cr UA 2/ superficie viario UA2 = 2.133.691,28 € / 17.705,69 m? = 120,51 €/m>2.

UA 3: Cr UA 3/ superficie viario UA3 = 2.108.888,95 € / 14.147,50 m? = 149,06 €/m>2.

Coste de viario por m? = (133,20 €/m? + 120,51 €/m? + 149,06 €/m?) / 3 = 134,26 €/m>2.

Por lo anteriormente expuesto, se estima un coste de urbanizacion para viales de 138,09 €/m2.
La parte de viario correspondiente al SG.A-V-TE-03 a ejecutar junto con la urbanizacién de la
Unidad de Actuacion 1, tiene una superficie de 11.525,00 m2.

Se estima un coste de: 11.525,00 m? x 134,26 €/m? = 1.547.346,50 €.

Los propietarios de la UA1 del Sector Tajo asumen la ejecucién anticipada de la parte del viario

del SG.A-V-TE-03 necesaria para que el sector Tajo pueda ser desarrollado, por lo que dicho
gasto es Unicamente imputable a la UA1.
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Memoria de gestién (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)
Ejecucién de las Zonas Verdes correspondientes al Sistema General SG.A-ZV-02.

Los terrenos adscritos al sector Tajo UB-R-T-4.14 como Sistema General de Zonas Verdes,
quedan reflejados en el POM de Talavera de la Reina, en el Plano de Ordenacion
correspondiente a “TALAVERA ESTE - REPARTO DE SISTEMAS GENERALES” (ESCALA
1/40.000). Dichos terrenos se situan junto a la ribera Norte del rio Tajo, cercanos al limite sur
del sector Tajo.

SECTOR TAJO
UB-R-T-4.14

SISTEMA GENERAL
DE“ZONAS VERDES

Como se aprecia en las fotografias aéreas, los terrenos donde esta programado situar el
Sistema General de Zonas Verdes, presentan una orografia practicamente llana, estan
destinados a la agricultura, y se encuentran libres en la gran mayoria de su superficie de
arbolado y masas arbustivas.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Considerando la ubicacién de los terrenos con respecto al casco urbano de la localidad y su
inmediatez al rio, se estima que el tipo de actuaciones a realizar para su acondicionamiento
como zonas verdes no puede asemejarse a la ejecucion de un parque urbano ubicado dentro
de la trama de la ciudad, sino que los trabajos a realizar han de mantener y cuidar el caracter
natural del medio, potenciando su caracter de area verde dotada de singularidad por su
cercania al rio y su valor paisajistico, y a su vez haciéndola apta para realizar actividades
ludicas de recreo y esparcimiento.

En este sentido, los trabajos estimados para realizar el acondicionamiento de los terrenos
como zona verde, contemplan actuaciones de desbroce y limpieza de terreno, apertura de
pistas de tierra transitables, incorporacion de alumbrado publico, red de riego y saneamiento, y
plantacion de especies vegetales.

Se estima un precio en la ejecucion de las zonas verdes correspondientes al S.G. adscrito al
Sector Tajo de 11,32 €/m2

El sector Tajo UB-R-T-4.14 tiene adscrito el 22,1% del Sistema General de Zonas Verdes
SG.A-ZV-02, con una superficie de 113.059,00m?2.

En base a la superficie de cada una de las Unidades de Actuacion en que queda dividido el
sector Tajo se obtienen los porcentajes de participacion en las obras generales a todas ellas
para el desarrollo del sector Tajo. Por tanto, a cada una de las Unidades de Actuacion en que
se divide el sector Tajo le corresponde la ejecucion de las siguientes superficies del SG.A-ZV-
02 de Zonas Verdes.

Sistema General | A cada UA,
adscrito de ZV segun su
al sector Tajo superficie en el
UB-R-T-4.14 sector, le
(superficie m?) corresponde
una parte del
Superficie Porcentaje SG adscrito de
ZV.
Unidad de Actuacion 1 58.585,55 m? 25,2794 % 28.580,64 m?
Unidad de Actuacién 2 87.089,44 m? 37,5787 % 113.059,00 m? 42.486,10 m?
Unidad de Actuacioén 3 86.077,10 m? 37,1419 % 41.992,26 m?
Total sector Tajo 231.752,09 m* | 100,0000 %

En funcidn de la superficie de Zona Verde del SG.A-ZV-02 que a cada Unidad de Actuacion le
corresponde, el coste de ejecucion de las mismas se estima en:

UA 1: sup. SG-ZV de UA 1 x c. zv = 28.580,64 m? x 11,32 €/m? = 323.532,85 €.

UA 2: sup. SG-ZV de UA 2 x c. zv = 42.486,10 m? x 11,32 €/m? = 480.942,65 €.

UA 3: sup. SG-ZV de UA 3 x c. zv =41.992,26 m? x 11,32 €/m? = 475.352,38 €.

En total, para la ejecucion de la parte de Sistema General de Zonas Verdes SG.A-ZV-02
adscrita al sector Tajo UB-R-T-4.14, se estima un coste de 1.279.827,88 €.

COMPARACION DE COSTES DE SG.

Como resultado de la valoracién econémica de la ejecucion de ambos Sistemas Generales, se
concluye que el coste de ejecuciéon de la parte del Sistema General de viario SG.A-V-TE-03
entrafa una diferencia en mayor coste que la ejecucién del SG de Zonas Verdes de 303.697,50 €.
Dicha cantidad resulta de restar el coste de ejecucion de la parte del Sistema General de Zona
Verde adscrito al sector Tajo del coste de la ejecucion de la parte del Sistema General de Viario
SG.A-V-TE-03 adscrito al sector El Amago: 1.547.346,50 € - 1.279.827,88 € = -267.518,62 €.

En consecuencia, al ser mayor el coste de ejecucion de parte de un Sistema General de
viario que es necesario e imprescindible para el desarrollo del sector que el coste de ejecucion del
Sistema General de Zonas Verdes adscrito al mismo, no es necesario que se preste garantia
alguna.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR TAJO. TALAVERA DE LA REINA (TOLEDO)

Memoria de gestion (DOCUMENTO DE REFUNDICION - Octubre de 2021)

Con carga al sector Tajo se ejecuta una parte del Sistema General SG.A-V-TE-03, la cual
tiene mayor coste, en lo que se refiere al valor de compensacion, que el resultante de la ejecucion
de las Zonas Verdes del SG.A-ZV-02 adscritas al sector.

OPERACIONES JURIDICAS Y ECONOMICAS A REALIZAR.

La materializacion juridica y econémica de cuanto ha sido expuesto habra de observar la
siguiente expresion:

1°.- Que el Urbanizador tendra un crédito contra el sector UB-R-T-4.14 por importe de
267.518,62 €.

2°.- Que el Urbanizador tendra 2 derechos de crédito por importes de 480.942,65 € y 475.352,38
€ contra la UA2 y UA3 del sector Tajo respectivamente.

3°- Que el Ayuntamiento de Talavera de la Reina tendra un derecho de crédito contra el sector
Tajo UB-R-T-4.14 por importe de 1.279.827,88 €.

El alcance econdmico real de las diferentes partidas anteriormente escrutadas vendra
determinado, légicamente, por el contenido de la proposiciéon juridico-econémica que resulte
adjudicataria del Programa de Actuacién Urbanizadora, la cual debera precisar de forma separada
en la oferta cada una de las partidas que han sido evaluadas anteriormente.

De igual modo, el acto administrativo aprobatorio de la alternativa técnica y adjudicatario
del PAU debera contener pronunciamiento a este respecto y sefialar las cuantias de los derechos
y sus titulares, asi como de las cargas y sus titulares, con cuantas menciones sean inherentes a
fin de garantizar el debido cumplimiento de los deberes urbanisticos a cargo de los propietarios y
asegurar la materializacion de las obligaciones urbanisticas postergadas.

Talavera de la Reina, octubre de 2021.

El arquitecto, Miguel Rizo Ollero, Conforme,
colegiado en COACM N° 6396. TALINVERS, S.A.
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