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. MEMORIA

iINDICE DE CONTENIDO

1. INTRODUCCION

1.1.NORMATIVA DE APLICACION

Guadalajara cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) como
planeamiento Municipal, aprobado definitivamente de manera parcial por Orden de
la Consejeria de Obras Publicas de la Junta de Comunidades de Castilla-La
Mancha con fecha 25 de febrero de 1999 (DOCM 17, de 26 de marzo de 1999) y
de manera total por Orden del mismo Organismo fecha 02 de febrero de 2000
(DOCM 14, de 22 de febrero de 2000). Y existe un Texto Refundido de las Nuevas
Nomas Urbanisticas aprobadas en 2012. BOP. 2/03/2012. Ademas hay diversas
modificaciones puntuales aprobadas a lo largo de estos afios, que ninguna afecta
al caso que nos ocupa.

La legislacion autonémica de aplicacién actual es el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacién del Territorio y la Actividad Urbanistica de Castilla la Mancha (Decreto
Legislativo 1/2023 de 28/02/2023 TRLOTAU/23), su Reglamento de Planeamiento
(Decreto 248/2004 de 14/09/2004-RP), si Reglamento de Suelo Rustico (Decreto
242/2004 de 27/07/2004-RSR) y su Instruccién Técnica de Planeamiento (Orden
4/2020 de 8 de enero, Instruccion Técnica de Planeamiento sobre determinados
requisitos sustantivos que deberan cumplir las obras, construcciones e
instalaciones en suelo ruastico-ITP), Ademas, su reglamento de Disciplina
Urbanistica (Decreto 34/2011 de 26/04/2011-RDU) y su Reglamento de la Actividad
de Ejecucién (Decreto 20/2011 de 19/04/2011-RAE).

La legislacién estatal de aplicacién actual es el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre —
TRLSRU).

1.2.OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de este Estudio de Detalle es la “ordenacién de volimenes” para la
modificacién del parametro urbanistico correspondiente al retranqueo a linderos de
la parcela de la parcela situada en calle Hospital n°1, cuya referencia catastral es
5691701VK8959S0001UH.
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1.3.ANTECEDENTES

ESTUDIO AIA ARQUITECTOS INGENIEROS ASOCIADOS resulta adjudicatario
del concurso convocado por la Consejeria de Bienestar Social de la Junta de
Comunidades de castilla La Mancha, con la consecuente redaccion del proyecto
de ejecucion que define las obras de construccion de una residencia de mayores
en Guadalajara a partir de la rehabilitacion de antiguo hospital “Ortiz de Zarate”
junto con la construccién de une edificacién de nueva planta integrada con la
edificacion existente.

El proyecto se entrega el 21 de marzo de 2023, una vez aprobado por parte de la
Consejeria de Bienestar Social y se firma el acta de replanteo previo del proyecto
con fecha 22 de marzo de 2023.

1.4.ALINEACION OFICIAL DE LA PARCELA

Recibida la concesién de la alineacion oficial de la parcela para la Residencia de
Mayores Los Olmos, en ella se indica que “del analisis de la documentacion
aportada en el proyecto, se ha observado que la delimitacién considerada de la
finca, en los linderos comunes con el Parque fluvial del Barranco del Alamin, no
coincide ni con la presente alineacién oficial, ni con las diversas representaciones
que, de la finca, se han hecho en la cartografia catastral a lo largo del tiempo,
quedando, pues, afectados los retranqueos reflejados en el proyecto”, se detecta el
incumplimiento de la distancia minima de retranqueo (de 5 metros) con respecto a
la parcela colindante en un tramo situado frente al talud del Barranco del Alamin.

Para solucionarlo es necesario realizar un Estudio de Detalle.

1.5.JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL
DOCUMENTO

El ambito de actuacion del proyecto se limita a la parcela situada en calle Hospital
n°1, cuya referencia catastral es 5691701VK8959S0001UH, y la posible afeccion
de retranqueo de edificacion sobre la parcela colindante del Parque fluvial del
Barranco del Alamin, cuya referencia catastral es 5490101VK8958N0000HD
siendo ambos terrenos de titularidad publica.

La parcela destinada a residencia de mayores “Los Olmos” se califica por el PGOU
como Sistema General Social, resultando una aplicacion de la Ordenanza 09
“edificacién para usos Dotacionales”.

La parcela colindante, del barranco del Alamin, corresponde a un Sistema general
de espacios libre, resultando una aplicacion de la Ordenanza 12.
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El Estudio de Detalle propuesto se encuentra dentro de los limites establecidos en
el articulo 28.1 del TRLTAU, ya que afecta a una unidad urbana completa y tiene
por objeto el reajuste de los retranqueos de edificacion.

Se encuentra dentro de los supuestos establecidos en el articulo 73 del RP, al
tramitarse en suelo calificado como Equipamiento / Ordenanza 09 “edificacién para
Usos Dotacionales”, en un supuesto concreto determinado por el Plan General de
Ordenacioén, tal como se establece en la Ordenanza 09.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 20 del indice General de las Normas
Urbanisticas del Documento de Revision y Adaptacion del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Guadalajara, aprobado con fecha 20 de febrero de 2000
que sefiala como objeto de los Estudios de Detalle en su apartado b) “Para
completar alguna de las determinaciones del Plan General, pudiendo referirse a
alineaciones, rasantes y ordenacién de volumenes “, constituye éste un ejemplo de
lo contemplado en el Plan General.

La presente propuesta no afecta en su globalidad a la edificabilidad establecida en
el PGOU ni a los usos urbanisticos del ambito; simplemente elimina la
obligatoriedad de retranqueo, reduciéndolo a 0,00m, en un tramo concreto del
lindero de la parcela, manteniendo en el resto de linderos el actual parametro de
retranqueo de la Ordenanza 09 de 5 metros.

No modifica ni la clasificacion del suelo, ni propone la apertura de vias de uso
publico, ni establece nuevas ordenanzas. No establece variaciones en la altura
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maxima, densidad o volumen edificable previsto, ni en suma, introduce cambios en
la clasificacion del suelo contenida en el PGOU vigente.

1.6.AMBITO, SITUACION, LIMITES Y SUPERFICIE

Seguidamente se exponen los datos descriptivos del ambito calificado como SG-
SA.

El ambito delimitado como SG-SA esta formado por una sola finca catastral, tal y
como se observa en la imagen adjunta obtenida de la cartografia catastral..

~
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f GANADEROS

PARQUE DEL
i COQUIN
4"0

02 55904

A continuacién, se describe la parcela situada en calle Hospital n°1, cuya referencia
catastral es 5691701VK8959S0001UH, con las siguientes determinaciones:
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- Sur, al vial de su situacion, Calle Hospital: Linea recta de 103,07 metros
de longitud, paralela a 18,50 metros de las lineas de fachada existentes,
siendo las coordenadas de sus extremos:

IFrente derecho: (6)

X 485591,85
Y 4498812,38

Frente izquierdo: (7)

X 485508,61
¥ 4498751,59

- Oeste, Paseo de la Estacion: Linea poligonal de 312,46 metros,
coincidente con la valla de alambrada y el muro de cerramiento existente,
siendo las coordenadas de sus extremos:

Frente derecho: (8)

X 485483,26
X 4498756,46

Frente izquierdo: (1)

| X 485320,27

¥ 4499017,26

Esta alineacion une con la alineacion de la calle Hospital, mediante un arco
de radio 32,50 metros y desarrollo de 26,55 metros.
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- Norte, a Parque fluvial del Barranco del Alamin: Linea poligonal de
118,20 metros, coincidente con el muro de cerramiento existente, siendo
las coordenadas de sus extremos:

Frente derecho: (1)
X 485320,27
Y 4499017,26
Frente izquierdo: (3)
X 485428,63
Y 4499037,86

- Este, a Parque fluvial del Barranco del Alamin: Linea poligonal de
284,31 metros, coincidente con la valla de alambrada y el muro de
cerramiento existente, siendo las coordenadas de sus extremos:

Frente derecho: 3)

X 485428,63
Y 4499037,86

Frente izquierdo: (6)

X 485591,85
Y 4498812,38
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Todo ello segun se refleja en el levantamiento planimétrico adjunto a escala
1/1300, y que se incorpora en el anexo de “Alineacion oficial de la parcela”

5691701VK8959S8

Coordenadas UTM-30 ETRS-89 |
Punto X | Y
1 485.328,27 | 4.499.017,26 |
2 | 48540468 | 4499.025.18 |
3 | 485.428,63 | 4.499.037,86
4 | 48557876 | 449882574 |
5 | 4s5p7ges | a4sm 567 |
6 | 48559385 449881238 |
[ 7] 4.498.75159
8 | 485 4.498.756.46 |
9 | 48588821 | 4.498.943,67
10 | 485 ’7,53 4.498.946,72
- ] §§ REF. CATASTRAL _| 5691701VK8959S0001UH Ing. Geodesia y Cartografia | Escala
,’* Ayuntamiento de ALINEACION OFICIAL DE LA PARCELA SITUES#%EN | ELSOLICITANTE | JUNTA DE COMUNIDADES DE José Luls Papi Artejona | 1:1.300
o) Guadalajara LA CALLE HOSPITAL N°1, EN GUADAL%!A CASTILLA - LA MANCHA Dibujado Fecha
SecciéndeCartografia PERIMETRO TOTAL PARCELA | 844,59 metros J. Sanz OCTUBRE 2023

1.7.DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA,

La distancia minima de retranqueo de la nueva edificacién respecto a linderos
definidos en el plano de alineacidn oficial es menor a la que fija la ordenanza 09
en 5 metros, (que se muestra en la siguiente imagen), por lo que es preciso redactar
el presente Estudio de Detalle para que exista coherencia en los instrumentos de
planeamiento.

estudio A.LA. ESTUDIO A.lLA.s.a. ARQUITECTOS INGENIEROS ASOCIADOS 9
ARQUITECTOS INGENIEROS ASOCIADOS



ESTUDIO DE DETALLE PARA LA PARCELA SITUADA EN CALLE HOSPITAL N°1, DE GUADALAJARA REFERENCIA
CATASTRAL ES 5691701VK8959S0001UH

De acuerdo a la edificacion existente a rehabilitar y a las opciones de unidn de la
ampliacion proyectada con el edificio citado, con motivo de poder ejecutar las obras
y realizar el correcto encaje de los dos edificios, con espacios suficientes de
iluminacién entre ellos y para que resulten mas funcionales se ha considerado
necesario realizar el presente Estudio de Detalle reduciendo los retranqueos a cero
en el tramo frente a la zona verde del Barranco del Alamin

Mediante la redaccion del presente Estudio de Detalle se pretende modificar la
obligatoriedad de los 5,00 m en todos los limites de la parcela. Se elimina la
obligacion de retranqueo a linderos, reduciendo a 0,00 metros, en un tramo
acotado de 150,50 metros de longitud delimitado en plano 04, manteniendo el
retranqueo en el resto de linderos y en fachada a 5,00 metros y respetando la
alineaciéon oficial de la parcela, posibilitando la construccion de la edificacion
proyectada para la nueva residencia de Mayores tal como se ha presentado en el
proyecto de ejecucion.

Esta modificacion no afecta ni perjudica a ningun propietario particular, no hay
ninguno colindante estando la edificacion mas cercana situada frente a ese lindero
a una distancia en linea recta superior a 200 metros (distancia aproximada de 230
metros con respecto a la edificacion proyectada).

1.8.APROVECHAMIENTO Y COHERENCIA DE LA ORDENACION

La propuesta consiste eliminar la obligatoriedad de retranqueos de la edificacion en
el tramo acotado de 150,50metros situado frente al Barranco del Alamin,
manteniendo la distancia de retranqueo a resto de linderos y a fachada de 5,00
metros, para que pueda realizarse la obra de construccion de la residencia de
Mayores “Los Olmos “de acuerdo con el proyecto de ejecucién presentado.

No se modifican el resto de parametros urbanisticos, ni la edificabilidad autorizada
para los terrenos ni las alturas.

Ademas, se da la circunstancia de los terrenos colindantes con la parcela SG-SA,
corresponden con un Sistema General de espacios libres donde actualmente hay
un parque, por lo que la eliminacién de los retranqueos no afecta ni es posible
perjudicar a ningun particular.

Todo su perimetro linda con espacios publicos, bien del sistema viario o bien zonas
verdes.

EIE.D. que se propone se encuentra dentro de los limites establecidos en el art.28.1
del TRLOTAU/23, ya que afecta al ambito de unidad urbana equivalente a una
manzana y se encuentra dentro de los supuestos establecidos en el art. 73 del RP,
al tramitarse en suelo calificado somo Equipamiento, en un supuesto concreto
determinado por el Plan General de Ordenacion.
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» Se transcribe a continuacion un extracto del art. 28 antes citado:

“Los Estudios de Detalle comprenderan, como maximo, una manzana o unidad
urbana equivalente completa, justificaran su integracion en el paisaje urbano y
tendran por objeto la prevision o el reajuste, segtn proceda, de:

a) Las alineaciones y las rasantes.

b) La ordenacion de volumenes de acuerdo a las especificaciones del plan

correspondiente.

* El parrafo primero de las condiciones particulares de la ordenanza 09 de
"Edificacion para Usos Dotacionales", del PGOU establece:

"Si las condiciones especificas de la dotacion a implantar lo hicieran necesario,
por tratarse de suelo consolidado, podran modificarse los parametros anteriores
mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, respetando en todo caso, los
parametros de edificabilidad y altura”.

Por lo que la redaccion del E.D. esta dentro de los supuestos admisibles para su
redaccion.

El hecho de que los terrenos afectados por el Estudio de Detalle, destinados a
Equipamiento, estén separados de cualquier parcela de titularidad privada facilita
la tramitacién del presente Estudio de Detalle, y poder implantar el nuevo edificio.

Se transcribe la tabla comparativa entre la Ordenanza 09 que le resultaba de
aplicacion y la Ordenanza 09 modificada, a aplicar a la parcela SG-SA.

PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE. NOVIEMBRE. 2023

PARCELA PARCELA
PARAMETROS URBANISTICOS ORD. 09. E.D. SG_SA SG_SA- ED

E.D. (2023). Ord.

Edificacién para usos dotacionales P.G.O.U. Modificada
Edificabilidad Neta m2/m?2 2 m2/m2 2 m2/m2
Coeficiente de o cupacion total en planta baja m2 60,00% 60,00%
Fondo maximo edificable P. Baja -- --
Fondo maximo edificable P. Pisos -- --
Dimension minima fachada p/nuevas parcelaciones -- --
Numero maximo de plantas incluida la baja 4 4
Altura maxima a alero de cubierta en ml. 13,9 13,9
Altura maxima de planta baja en ml. -- --
Altura minma de pisos en ml. 3,00 3,00
Parcela minima en m2 500 500
Dimensién maxima de fachada sin divisién vertical - - --
Vuelos y salientes en ml. -- --
Retranqueo minimo a fachada de la edificacién aislada en ml.: 5,00 5,00
Retranqueo a lindero en el tramo de 150,50 ml delimitado en
el plano 04: 5,00 0,00
Retranqueo lateral, a linderos, de la edificacién aislada en ml.: 5,00 5,00
Retranqueo de fondo, a linderos, de edificacién aislada en ml.: 5,00 5,00
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El plano 03 describe el estado actual de la edificacién con la distancia de 5,00
metros de retranqueo en todos los puntos respecto a la alineacion oficial
establecida, tanto en fachadas como en linderos.

El plano 04 describe los nuevos retranqueos de la edificacién a linderos,
delimitando el tramo de 150,50 metros de longitud de lindero con la parcela del
Parque fluvial del Barranco del Alamin manteniendo la distancia de retranqueo a
resto de lindero y a fachada de 5,00 metros.

Il. PLANOS

Se adjuntan los planos:

PL 01 de situacién

PL 02 de alineacion oficial.
PL 03 de estado actual.
PL 04 de retranqueos.

En Toledo, noviembre de 2023.

Francisco Sanchez de Ledn, arquitecto.
ESTUDIO A.l.A.s.a. ARUITECTOS INGENIEROS ASOCIADOS
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