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1. INTRODUCCION

1.1 NORMATIVA DE APLICACION

Guadalajara cuenta con Plan General de Ordenacién 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 de fecha 02 de febrero de 2000 (DOCM 14, de
22 de febrero de 2000). Y existe un Texto Refundido de las Normas Urbanisticas
aprobadas en 2012. BOP. 2/03/2012. Ademas hay diversas modificaciones puntuales
aprobadas a lo largo de estos afios; Ninguna afecta al caso que nos ocupa.

La legislacion autonémica de aplicacion actual es el Texto Refundido de la Ley de
Ordenacion del Territorio y la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (Decreto
Legislativo 1/2010 de 18-05-2010- TRLOTAU), su Reglamento de Planeamiento
(Decreto 248/2004 de 14/9/2004-RP), su 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 rustico-ITP). Ademas, su Reglamento de Disciplina Urbanistica (Decreto
34/2011 de 26/4/2011-RDU) y su Reglamento de la Actividad de Ejecucién (Decreto
29/2011 de 19-4-2011-RAE).

La legislacion estatal de aplicacion 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 analizar el disefio urbano y la ordenacién de
volumenes del ambito delimitado en el Plan General como Sistema Local de
Equipamiento Publico Docente, SLP Dc situado en la Calle de Circunvalacion de
Usanos tal y como aparece en el plano 006 de ordenacion vigente (se adjunta
extracto). INATE SE
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Asimismo se persigue la ordenacion de los volumenes preexistentes en los terrenos
objeto asi como de un nuevo volumen para destinarlo a gimnasio y la compatibilidad
de los mismos con la ordenanza de aplicacion, buscando la coherencia urbana del
conjunto.

El Estudio de Detalle, que respeta las directrices y condicionantes del Plan de
Ordenacion Municipal de Guadalajara, propone adecuar la propuesta de ordenacion a
las preexistencias existentes incorporando ademas un nuevo volumen para
construccion de un gimnasio que se considera necesario para prestar servicio al
equipamiento docente y al municipio. Se propone una ordenacion urbana que sin
incrementar el computo del aprovechamiento urbanistico maximo establecido para los
terrenos objeto establece una mayor libertad para alojar los usos dotacionales
eliminando los retranqueos y permitiendo que los edificios se alineen a los frentes de
las calles que rodean el ambito, asi como a la zona verde posterior e incorporando en
esta ordenacion las preexistencias que no se ajustaban a los retranqueos que exigiria
la ordenanza 09 que les resulta de aplicacion.

1.3 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL
DOCUMENTO.

El ambito de actuacion se limita a un area en la que los terrenos afectados son varias
parcelas catastrales y parte de otras parcelas, siendo todos ellos terrenos de
titularidad municipal, en definitiva de titularidad publica, que se califican por PGOU
vigente como un conjunto destinado a Sistema Local de Equipamiento Publico
Docente SLP Dc. Le resulta de aplicacién la Ordenanza 09 “Edificacion para Usos
Dotacionales” de las Normas Urbanisticas vigentes.

El E.D. propuesto se encuentra dentro de los limites establecidos en el art.28.1 del
TRLOTAU, ya que afecta a un ambito inferior a una manzana, y se encuentra dentro
de los supuestos establecidos en el art. 73 del RP, al tramitarse en suelo calificado
somo Equipamiento/Ordenanza 09 “Edificacion para Usos Dotacionales”, en un
supuesto concreto determinado por el Plan General de Ordenacién, tal y como se
establece en la ordenanza 09.

De acuerdo con lo establecido en el art. 20 del indice General de las Normas
Urbanisticas del documento de Revision y Adaptacién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Guadalajara, aprobado con fecha de 20 de febrero de 2000 que sehala
como objeto de los Estudios de Detalle en su apartado c¢) “la ordenacion concreta de
los volumenes arquitectonicos dentro de cada parcela, para su mejor disefio,
reparcelacion y posterior construccion”’, 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 establece nuevos
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parametros de retranqueos para reordenar y ajustar los volumenes existentes y los
que se pretendan desarrollar en el futuro y otorga una mayor libertad en la ocupacién
maxima admisible.

No modifica ni la clasificacion del suelo, ni propone la apertura de vias de uso publico
gue no estén previstas en las zonas que desarrollan o complementan, ni establece
nuevas ordenanzas, ni reduce las superficies destinadas a viales o espacios libres
delimitados por el planeamiento. No establece variaciones en la altura maxima,
densidad o volumen edificable previsto, ni en suma, introduce cambios en la
clasificacion del suelo contenida en el PGOU vigente.

1.4 AMBITO, SITUACION, LIMITES Y SUPERFICIE.
A continuacién se exponen los datos descriptivos del ambito calificado como SLP Dc.

El ambito delimitado como SLP Dc esta compuesto de diversas fincas catastrales,
unas completas y parte de oftras, tal y como se observa en la cartografia catastral
adjunta. Por otra parte se aprecia que parte de algunas de las fincas esta calificada
como SLP Dc ( Sistema Local de Equipamiento Publico Docente ) y parte de ellas esta
calificada como Sistema Local de Espacios Publicos libres. Y existen diversas
construcciones en las mismas.

A continuacion se describe la parcela SLP Dc:

Parcela de forma trapezoidal, dentro del suelo urbanc del barrio anexionado de
Usanos, con una superficie real de 2.795,25 m2 (DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA
Y CINCO METROS CUADRADOS CON VEINTICINCO DECIMETROS
CUADRADOS).

Los terrenos contienen diversas edificaciones todas ellas en una planta, y espacios
urbanizados.

Relacion de construcciones existentes con un total de 290,00 m2c:
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. Centro Médico Municipal (afio 1993): 34,00 m2

. Centro Rural Agrupado Francisco Ibafez (afio 1992) : 74,00 m?
. Centro Social (afio 1959) : 149,00 m2

Almacén-Toriles (afio 1959): 33,00 m2

Las alineaciones oficiales exteriores de los terrenos calificados como SLP Dc se
definen geométricamente por:

* Ala Calle Cacharreria: Linea recta de 36,81 m

* Ala Calle de la Circunvalacién: Linea recta de 83,77 metros, paralela a 0,90
metros de la arista exterior del bordillo de la acera existente que delimita la
calzada.

¢ Al Camino de Yunquera de Henares: Linea de 30,49 metros, a una distancia de
2,60 metros del edificio donde se ubica el Centro Médico.

* Las alineaciones a la Calle de la Circunvalacién y al Camino de Yunquera de
Henares se uniran mediante un chaflan de 3,00 metros
de longitud que sera perpendicular a la bisectriz del &ngulo que forman.

* Al fondo y al noreste, linea de 78,20 m que delimita con la parcela calificada
como Sistema Local de Espacios Publicos Libres. SL.

Las alineaciones y el lindero de fondo se sefialan en el plano n°® 3. Estado actual,

2, DETERMINAC]ON DE APROVECHAMIENTO Y
CLASIFICACION DEL SUELO DE LA ZONA DELIMITADA
COMO SLP Dc. ORDENANZA DE APLICACION

El ambito objeto del Estudio de Detalle esta calificado como como Sistema Local de
Equipamiento Publico Docente SLP Dc. al que le corresponde el desarrollo de la
Ordenanza 9, grado 1, de edificacion para usos Dotacionales del Plan General de
Ordenacion de Guadalajara.

Extracto del Plano 006.

ESTUDIO DE DETALLE. PARCELA DOTACIONAL USANOS. junio. 2022

Cod. Validacion: 5XT9A2DJYKLHWCLNPQDYAGH?76 | Verificacion: https://sedeelectronica.guadalajara.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 8 de 21



L )
Ayuntamiento de
Guadalaiara

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE GUADALAJARA
Servicio de Urbanismo

S6 equipamiento soclal

G equipemiento infraestructuros
$6 equipgmiento comercidl

$6 equipamiento deportivo

S6 equipamlento especlal

S6 de espacios lbres

SL de espaclos pibilcos libres

SLD de equipomientos pablicos docentes

815 de equipamiento publico secidl
&t Relighosn. & Quttural SO Aduinlstrative,
SA Senitario -Astetencial SE Espactocubs~ sdios

SLP de equipamienta publico deportive
SL0 de equipamientos privodes docentes

SLS de equipemiento privado social
S Radglose. SC Quitural §9 Aduinlstretive.
SA Sonlttario -Asistenciel ST Espoctoculos- sakcs

SLP de equipamiento privado deportivo

SLC de equipamiento privedo comercial

Se transcribe la ordenanza original que le resulta de aplicacion tal y como consta en el

P.G.0.U., anterior al Estudio de Detalle propuesto:
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PARAMETROS URBANISTICOS ORD. 09. SLP Dc (Usanos)
Edificacion para usos dotacionales PGOU
Edificabilidad Maxima m? 2 m2/m?
Ocupacién max en planta baja m? 60,00 %

Fondo méaximo edificable P. Baja -
Fondo maximo edificable P. Pisos -
Dimensién minima fachada p/nuevas parcelaciones -
Numero maximo de plantas incluida la baja 4,00

Altura maxima a alero de cubierta (m): 13,90
Altura maxima de planta baja (m): 4,00
Altura minima de pisos (m): 3,00
Parcela minima (m?) 500

Dimensién maxima de fachada sin division vertical -
Vuelos y salientes -
Retranqueo minimo a fachada: 5,00

Retranqueo a fachada plantas pisos 5,00
Retranqueo lateral edif. pareada/aislada 5,00
Retranqueo de fondo de edificacién 5,00
Retrangueo aticos de cubierta s/art. 77 = 2,00 m. minimo

A continuacion se exponen la ocupacion y la edificabilidad derivadas de la aplicacion
estricta de la citada ordenanza al ambito:

PARCELA |SUPERFICIE O(:JUPAClON EQIFICABILIDAD AL_TURAS
(top.) m2 MAXIMA (60%) | MAXIMA MAXIMAS
(2 m2/m2)
SLP Dc. [2.795,25m2 |1.677,15m? 5.590,50 m2 4 plantas

3. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA, ,
APROVECHAMIENTO Y COHERENCIA DE LA ORDENACION
CON EL MODELO TERRITORIAL DEL PLAN GENERAL

3.1 DESCRIPCION DE LAS PREEXISTENCIAS. ESTADO ACTUAL.

En el ambito del presente Estudio de detalle existen diversas edificaciones que se
construyeron en diferentes épocas, afios 1959, 1992 y 1993, anteriores a la
aprobacion del Plan General vigente. Varias de ellas, el consultorio médico, el Centro
Rural Agrupado y el Centro Social, no respetan el retranqueo de 5,00 a linderos y a
fachada que fija la ordenanza 09; Las edificaciones existentes se detallan en el plano
03 de estado actual y se describen a continuacion:

3.1.1. El consultorio medico municipal de Usanos, edifico del afio 1993. Edificio de una
planta y de 34 m? construidos. Con retranqueo de 2,60 m al Camino de Yunquera de
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Henares por su lindero noroeste.

3.1.2. El Colegio Rural Agrupado CRA, Francisco |bafiez, construido en el afio 1992.
Edificio de una planta y de 74 m? construidos, alineado a la C/ de la Circunvalacion.

3.1.3. El Centro social de Usanos, del afo 1992. Edificio de una planta y de 149 m?
construidos. Alineado al viario en el limite suroeste. Es decir con retranqueo 0,00 m a
fachada en C/ de la Circunvalacion.

3.1.4. Existe ofra edificacion menor, un elemento que sirve de toriles en las fiestas
patronales, del afio 1959. Edificio de una planta y de 33 m? construidos, con un
retranqueo inferior a 5,00 m a la zona de Sistema Local de espacios libres por su
lindero noreste.

En la tabla siguiente se identifican las parcelas y el ambito afectado por el Estudio de
detalle, asi como las construcciones existentes en las mismas.

PARCELAS CON CALIFICACION SLP Dc. USANOS. Estado actual : junio 2022
REF CATASTRAL SUPERFICIES (m?) ESTADO/ EDIFICACION Superficies Ocupacion
Sup. total  |Sup. calificada como SLP Dc Edificacion existente construidas (m?jen  planta
7474001VL7077S0001SJ 223,80 198,02 Centro Médico Municipal (afio 1993) 34,00 34,00
7474301VL707750001QJ 176,69 176,69 NO 0,00 0,00
7474302VL7077S0001PJ 183,81 183,81 NO 0,00 0,00
Centro Rural Agrupado Francisco |bafiez (1992) 74,00 74,00
7474303VL7077S0001LJ 593,56 593,56 Gentro Social (afio 1959) 149,00 129,00
7474304VL707750001TJ 3.468,74 754,12 Almacén-Toriles (afio 1959) 33,00 33,00
7474305V L7077S0001FJ 918,20 723,76 NO 0,00 0,00
C/ Amargura - 165,29 NO 0,00 0,00
TOTAL SLP Dc 2.795,25 290,00 290,00
10,37 %

A continuacién se exponen la ocupacion y la edificabilidad derivadas de la aplicacion
estricta del E.D. de la citada ordenanza al ambito, y se mantiene el parametro de
edificabilidad:

PARCELA |SUPERFICIE OQUPACION ED_IFICABJLIDAD AL,TURAS
(top.) m2 MAXIMA (100%) |MAXIMA MAXIMAS
(2 m2/m2)
SLPDc. (2.795,25m2 |2.795,25 m2 5.590,50 m2 4 plantas

3.2 DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA.

Las circunstancias que obligan a la redaccién del presente Estudio de detalle vienen
motivadas por la existencia de edificaciones que se construyeron en diferentes
épocas, en los afios 1959, 1992 y 1993, anteriores a la aprobacion del Plan General
vigente. Varias de ellas, el consultorio médico, el CRA y el Centro Social, no respetan
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el retranqueo de 5,00 a linderos y a fachada que fija la ordenanza 09; y, por otra parte,
se desea construir un nuevo moédulo para uso de gimnasio para dar servicio al
equipamiento docente, tambien con fachada alineada a la via publica, por lo que es
preciso redactar el presente Estudio de Detalle para que exista coherencia en los
instrumentos de planeamiento.

Las edificaciones existentes se han descrito en el apartado anterior;
Se desea construir un nuevo médulo en el conjunto, para uso Gimnasio:
« Edificio Gimnasio;
Edificio de una planta, de 420 m? construidos: Es un volumen de 24 m x 10 m
en planta.
Alineado a vial en su fachada suroeste, a C/ de la Circunvalacion.

Edificacion con acabado exterior similar a la tipologia edificatoria de la zona, en
tonos claros, con cubierta de teja a dos aguas y parte de cubierta plana de
modo que se integra adecuadamente en el entorno.

En la tabla siguiente se identifican las parcelas y el ambito afectado por el Estudio de
Detalle, asi como las construcciones existentes y la propuesta de nueva construccion
de otro edificio destinado a Gimnasio en la misma.

PARCELAS CON CALIFICACION SLP Dc. USANOS. ESTUDIO DE DETALLE: junio 2022

REF CATASTRAL SUPERFICIES (m?) ESTADO/ EDIFICACION Superficies Ocupacion
Sup. total  [Sup. calificada como SLP Dc Edificacion existente construidas (m?)|en  planta

7474001VL7077S0001SJ 223,80 198,02 Centro Médico Municipal (afio 1993) 34,00 34,00

7474301VL707750001Q] 176,69 176,69

=47 ~07750001PJ 183,67 183,87 Nuevo gimnasio propuesto 240,00 240, 0 —
Centro Rural Agrupado Francisco Ibanez (1992) 74,00 74, —

7474303VL7077S0001LJ 593,56 593,56 Centro Social (afo 1959) 49,00 149 s

7474304VL7077S0001TJ 3.468,74 754,12 Almacén-Toriles (afio 1959) 33,00 33, 0 —

7474305VL7077S0001FJ 918,20 723,76 NO 0,00 0, 00—

C/ Amargura - 165,29 NO 0,00 0, 00 e

TOTAL SLP Dc 2.795,25 530,00 530,0

iy
o
[{=]
=}

Mediante la redaccién del presente Estudio de Detalle que se pretende:

1. Dar respuesta a la problematica del incumplimiento de los retranqueos

establecidos a fachada y a linderos de las edificaciones existentes, descritas en el
presente documento, y eliminar la obligatoriedad de respetar los 5,00 m para evitar
gue sea precisa la demolicion de unas edificaciones que pueden resultar de utilidad en
el futuro para usos de equipamiento, y buscar de este modo la realizacién de
actuaciones mas sostenibles mediante la reutilizaciéon de los elementos existentes.
Todo esto es posible debido a que la normativa permite la modificacion de los
retranqueos, y el parametro de ocupacion en las parcelas dotacionales mediante este
instrumento.
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2. Proponer un nuevo area de movimien
m tanto a fachada como a todos los linde
ocupacion, permitiendo una ocupaciér
implantacién de cualquier equipamiento
respuesta a las necesidades que vaya dem
edificabilidad autorizada para los terrenos o

3.3 APROVECHAMIENTO Y COHERI

La propuesta consiste en eliminar la o
retranqueos a fachada y linderos, reduciénc
limitar el % de ocupacion, para que pueda
cualquier equipamiento docente, o el que
con las diferentes necesidades que pue
propone la construccion de un nuevo vo
servicio al equipamiento docente existente,

No se modifican ni la edificabilidad autoriza¢

Se da la circunstancia de que no existen te

QI P Nr eAln limita an e lindarn naracta
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