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1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA.

Tras diferentes reuniones con responsables de la Junta de Comunidades de Castilla la Mancha, y
tras la cesion del edificio del antiguo Hospital del Carmen por parte de la Diputacion Provincial a la Junta
de Comunidades, se detecta la necesidad de determinar el nimero de plantas de la edificacion existente
para poder llevar a cabo las obras de mejora necesarias para su nuevo uso administrativo.

El edificio en si mismo, es un hito en la ciudad, aunque no utilizado en algin tiempo, es una
referencia en la ciudad por su implantacion y conocida por la ciudadania, y con la actuacién decidida de
la Junta de Comunidades, se dotara de un servicio publico al ciudadano que beneficiara a esta zona en
particular y al ambito urbano que la circunda.

1.1. ANTECEDENTES.
1.1.1. El Plan General Vigente y su desarrollo.

El planeamiento en vigor es el Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real (en adelante
PGOU), Aprobado por la C.P.U. de Ciudad Real el 2/5/1997, y publicado en el DOCM de 16/5/1997 y en
el B.O.P. 4/6/1997.

1.1.2. Legislacion y normativa de aplicacion.
Principalmente son de aplicacion:

- Decreto Legislativo 1/2010, de 18/05/2010, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU).

- Decreto 248/2004, de 14 de septiembre de 2004, 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 (RPLOTAU).

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSyR).

1.1.3. Estudio, informe o evaluacion de impacto ambiental.

El caracter de la modificacion no requiere Evaluacion de Impacto Ambiental, en ninguna de las tres
propuestas que se establecen en el documento.
No concurren ninguna de las circunstancias previstas en los articulos 39.8 y 39.9 del TRLOTAU.

1.2. JUSTIFICACION DETALLADA DE LA MODIFICACION
1.2.1. Justificacion de la modificacién en la legislacién urbanistica y territorial.

La presente modificacion del Plan General se formula dentro las esferas de competencia
asignadas al Municipio en el marco del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (TRLOTAU) al amparo de lo establecido en el articulo 34 del TRLOTAU, por el que
“...corresponderd a los Municipios elaborar, modificar y revisar sus respectivos Planes de Ordenacion
Municipal...”.

La reconsideracion del contenido del Plan General objeto de este documento es subsumible en el
concepto de “Modificacion del Plan General”. En los siguientes apartados se justifica que las
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modificacién propuesta tiene caracter puntual y que en ningln caso representa un replanteamiento
global y sustantivo del contenido del planeamiento en vigor.

Este procedimiento de modificacion se ajusta a lo establecido en el articulo 41 del TRLOTAU y
119 del Reglamento de Planeamiento de Castilla-La Mancha.

1.2.2. Antecedentes Administrativos de la Modificacion. Instruccién y acuerdo de iniciacion.

En fecha 15 de Marzo de 2021 la Junta de Gobierno Local Acuerda el inicio de los trabajos de
redaccion, elaboracion y tramitacion de la MODIFICACION de altura maxima en parcela dotacional
publica (antiguo hospital del Carmen).

1.3. IDENTIFICACION DEL AMBITO AFECTADO.

La parcela esté calificada en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real de 1997
(PGOU) como dotacional de uso publico polivalente.

La modificacion propuesta, afecta determinados articulos de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacién Urbana vigente aplicAndose esta modificacion exclusivamente a la parcela donde
las construcciones incluidas superan las alturas permitidas para el uso dotacional en las Normas
Urbanisticas del PGOU (NNUU):

Localizacion: Ronda del Carmen n° 1

Referencia catastral: 9267053VJ1196N0001XK

Superficie del suelo: 17.793 m2

Edificabilidad maxima: 1,4 m2t/m2s x 17.793 m2s = 24.910,20 m2t
Uso en aplicacion del PGOU: Dotacional polivalente
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1.4. OBJETO, CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

1.4.1. Objeto.

El objeto de la Modificacién Puntual es adecuar las alturas existentes al PGOU, manteniendo toda
la normativa recogida en el PGOU, pues las Normas Urbanisticas hacen referencia a lo que se determine
en los planos de alineaciones, volimenes y aprovechamientos globales del PGOU, siendo la realidad
gue en dicha parcela no esta determinada la altura.

Con ésta modificacion se evita a tal efecto, posibles diferentes criterios que pudieran surgir y que
dieran lugar a considerar que la edificacidon se encuentra fuera de ordenacién, pues se pretende adecuar
estas instalaciones a un entorno urbano acorde con el uso de la parcela donde esta situada buscando
una mejora de la imagen de la ciudad.

Las NNUU, indican en el articulo 2.2.3.b) Edificacion en Bloque Aislado (BLQ), las tipologias se
establecen en grados donde los tres ultimos grupos corresponden a dotacional de uso publico:

GRADOS Parcela |Ocupa| N°plantas | Altura |Intensidad Observaciones
min.m2 | cién %| min-max | méxm| m2t/m3s
BLQ 1 1.000 75 2-5 17 2,2
BLQ 2 500 50 2-3 10,6 1,2
BLQ 3 300 40 2-3 10,6 1
60 1-5 17

En planta baja
BLQ 4 200 1,33 para uso comercial y condiciones

100 PB 1 particulares de BLQ-SE.
Es de aplicacion el art. 11.3.4.2.,
justificando la necesidad del uso.
BLQ 5 S/ planos | 100 3-4 13,8 34 Torredn del Alcazar
BLQ SE 500 75 1-5 17 14 A utilizar sélo en usos de SE (Servicio
(s.planos) y Equipamiento)

A utilizar sélo en edificios a construir
1-5 Sin por Administraciones Publicas con

BLQ SE 500 75 S 1.4 . s o
(s.planos) | limite destino a servicios publicos para sus
respectivas competencias
BLQ SE 1 500 75 1-6 202 14 A utilizar solo en la parcela en que se
ubicara el nuevo Hospital

La referencia a “s. planos”, se determina “segun planos”. Estos planos son los correspondientes al
plano 4 de alineaciones, volimenes y aprovechamientos globales del PGOU. En caso de no indicar las
alturas, se aplicarian las alturas segun el cuadro anterior.

La altura mas alta del edificio es de 11 plantas (baja + 10), por lo que superan lo indicado en las
NNUU.
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Visto lo anterior, en la parcela donde se ubica el antiguo Hospital del Carmen, el PGOU debe
adaptarse a la realidad, puesto que el inmueble va a perdurar y con la rehabilitacion prevista, se
consolidara siendo ademas, un punto de referencia de la ciudad.

En definitiva, corresponderia, concretar las alturas permitidas en el plano correspondiente de
alineaciones, volimenes y aprovechamientos globales en B+10.

Ademas en el articulo 2.2.3.b) se hace referencia a los grados, que por error en las modificaciones
realizadas no se adaptaron correctamente, por lo que procede dar una redaccién acorde con su
referencia indicada.

1.4.2. Convenienciay justificacion de la modificacion.

En la ciudad existen diferentes edificios que superan las alturas establecidas en el PGOU, y sin
embargo por su antigiiledad, mantenimiento y rehabilitacion, esta plenamente vigente y no se prevé su
renovacion a medio plazo, por lo que el PGOU articula la disposicién transitoria segunda, donde,

“Segunda.- Alturas de la edificacion

Las prescripciones relativas a alturas de la edificacién y niumero de plantas sera de
aplicacién cuando se produzca la reedificacion del edificio existente, sin que quepa considerar
como fuera de ordenacién los excesos de altura y/o nimero de plantas parciales o totales
existentes.

A los efectos de esta disposicion se considera reedificacion a cualquier accion
constructiva que suponga un coste superior al 50 % del valor de lo edificado.

En los edificios existentes la disconformidad con las alturas minimas o méaximas
establecidas para los distintos usos o plantas no supondra la consideracion de fuera de
ordenacion del edificio ni del uso existentes pudiéndose, asimismo, sustituir por otros de los
permitidos con el de referencia. Debe garantizarse, sin embargo, una altura libore minima de
2,4 m. para el local que tenga acceso de publico.”

La actuacion prevista va mas alla de una reforma de un inmueble, sino la puesta en valor de un
edificio singular, dotandolo para los servicios que la Junta de Comunidades tiene en la ciudad en
diferentes ubicaciones e inmuebles, y por tanto de servicios propios y de permanencia.

La ubicacion del edificio se encontraba en una parcela con diferentes usos. Al segregar la parcela
y configurar como parcela independiente del resto, es aconsejable ajustar los parametros urbanisticos a
esta parcela, modificando exclusivamente la altura permitida sin variar el resto de parametro de las
NNUU, e indicando en los planos la altura existente en la realidad, siendo esta de 11 plantas (Baja + 10).

Ademas en el articulo 2.2.3.b) se hace referencia a los grados, que por error en las modificaciones
realizadas no se adaptaron correctamente, por lo que procede dar una redaccion acorde con su
referencia indicada.

La decision del Ayuntamiento, es de facilitar la renovacion y regeneracion de la zona, por lo que se
busca una interpretacién Unica al problema surgido para evitar que una edificacién existente que
generara sinergias en la zona pueda quedar fuera de ordenacion. Consiguiendo asi la regeneracion
urbana que se perdié cuando el antiguo hospital dej6 de funcionar como tal.

El uso seguird siendo compatible y el entorno se vera obligado a implantar determinadas
actividades que pongan en valor el patrimonio existente y mejorando los servicios municipales, tanto a
nivel de gestibn como de interaccion con los intereses ciudadanos, asi como en relacion con el
transporte, movilidad, etc.

MODIFICACION N°15 DEL PGOU ANTIGUO HOSPITAL DEL CARMEN
Modificacién de altura maxima en parcela dotacional publica 6



AYUNTAMIENTO DE CIUDAD REAL

Area de Gobierno de Economia y Hacienda, Urbanismo e
Infraestructuras.
Concejalia de Urbanismo
Planeamiento y Oficina de Supervision de Proyectos.

1.5. DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PROPUESTA.
Se propone la siguiente modificacion:

1.5.1. En las Normas Urbanisticas:

Se moadifica el texto el articulo 2.2.3.b).

Donde pone:

“b) Edificacion en Bloque Aislado (BLQ).

Es aquella edificacion retranqueada del eje de la via de acceso y de los demas linderos. Se
establecen siete grados diferenciados por sus aprovechamientos.

En el siguiente cuadro se indican los aprovechamientos correspondientes a cada uno de los

grados:
GRADOS | Parcel | Ocupaci Ne Altura|Intensida Observaciones
amin.| 6én% plantas | max |d m2t/m3s
m2 min-max| m
BLQ 1 1.000 75 2-5 17 2,2
BLQ 2 500 50 2-3 10,6 1,2
BLQ 3 300 40 2-3 10,6 1
60 1-5 17

En planta baja
BLQ 4 200 1,33 para uso comercial y condiciones

100 PB 1 particulares de BLO-SE.
Es de aplicacién el art. 11.3.4.2.,
justificando la necesidad del uso.
BLQ 5 S/ 100 3-4 13,8 3,4 Torreén del Alcazar
planos
BLQ SE | 500 75 1-5 17 1,4 A utilizar sélo en usos de SE
(s.planos) (Servicio y Equipamiento)
BLQ SE | 500 75 1-5 Sin 1,4 A utilizar sélo en edificios a
(s.planos) | limite construir por Administraciones

Publicas con destino a servicios
publicos para sus respectivas
competencias
BLQ SE 1| 500 75 1-6 20,2 1,4 A utilizar solo en la parcela en que
se ubicara el nuevo Hospital

Las condiciones particulares de este tipo de edificacion se indican en el Titulo XI, Cap. Ill.

Los cinco primeros grados considerados dentro de esta tipologia se entienden incluidos en el uso
Residencial, vivienda colectiva, con independencia de que por el tamafio de la parcela puedan
existir edificios de una sola vivienda y, en su caso, en el uso Dotacional. Los dos ultimos grados
considerados dentro de esta tipologia se entienden incluidos en el uso Dotacional.

En la tipologia BLQ 4, el uso comercial podra tener la ocupacion del 100% de la parcela en planta
baja con las condiciones particulares de la tipologia del BLQ-SE para este uso concreto. El resto
de plantas tendra las condiciones de BLQ-4.
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En todo caso se debe presentar un Estudio de Detalle conforme al articulo 11.3.4.2 en su caso.”
Debe poner:
“b) Edificacion en Bloque Aislado (BLQ).

Es aquella edificacion retranqueada del eje de la via de acceso y de los demas linderos. Se
establecen ocho grados diferenciados por sus aprovechamientos.

En el siguiente cuadro se indican los aprovechamientos correspondientes a cada uno de los

grados:
GRADQOS | Parcela [Ocupacién| N° plantas |Altura|Intensida Observaciones
min. m2 % min- max | max |d m2t/m3s

m
BLQ 1 1.000 75 2-5 17 2,2
BLQ 2 500 50 2-3 10,6 1,2
BLQ 3 300 40 2-3 10,6 1

60 1-5 17

En planta baja
BLQ 4 200 1,33 para uso comercial y condiciones

100 PB 1 particulares de BLO-SE.
o T B Es de aplicacién el art. 11.3.4.2.,
justificando la necesidad del uso.
BLQ 5 S/ 100 3-4 13,8 34 Torredn del Alcazar
planos
BLQ SE | 500 75 1-5 17 1,4 A utilizar sélo en usos de SE
(s.planos) (Servicio y Equipamiento)
BLQ SE | 500 75 1-5 Sin 1,4 A utilizar sélo en edificios a
(s.planos) | limite construir por Administraciones

Publicas con destino a servicios
publicos para sus respectivas
competencias
BLQSE1| 500 75 1-6 20,2 1.4 A utilizar solo en la parcela en que
se ubicara el nuevo Hospital

Las condiciones particulares de este tipo de edificacion se indican en el Titulo XI, Cap. Ill.

Los cinco primeros grados considerados dentro de esta tipologia se entienden incluidos en el uso
Residencial, vivienda colectiva, con independencia de que por el tamafio de la parcela puedan
existir edificios de una sola vivienda y, en su caso, en el uso Dotacional. Los fres ultimos grados
considerados dentro de esta tipologia se entienden incluidos en el uso Dotacional.

En la tipologia BLQ 4, el uso comercial podra tener la ocupacion del 100% de la parcela en planta
baja con las condiciones particulares de la tipologia del BLQ-SE para este uso concreto. El resto
de plantas tendra las condiciones de BLQ-4.

En todo caso se debe presentar un Estudio de Detalle conforme al articulo 11.3.4.2 en su caso.”
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1.5.2. En los planos del PGOU:

En el plano n° 4 de alineaciones, volimenes y aprovechamientos globales, hoja 757-15, afadir la
altura “B+10”.

Situacion actual:
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1.6. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

1.6.1 Justificacion de la solucion propuesta.

La modificacion de las Normas Urbanisticas del PGOU, afecta a una parcela de uso dotacional
gue pertenece al estandar dotacional publico configuradas por el Plan General en cumplimiento del
articulo 24 de la LOTAU en relaciéon con las cesiones dotacionales de equipamientos publicos, como el
objeto de la modificacién es adecuar las alturas existentes al PGOU, manteniendo toda la normativa
recogida en el PGOU se puede considerar una modificacién de la ordenaciéon detallada del
planeamiento en aplicacion del art. 20 del Reglamento de Planeamiento del TRLOTAU.

Si bien a este respecto, indicar que el Plan General fue aprobado por la C.P.U. de Ciudad Real el
2/5/1997, y publicado en el DOCM de 16/5/1997 y en el B.O.P. 4/6/1997, por tanto el PGOU no recoge
las diferentes normativas que en la actualidad son de aplicacion (no se realizaron estudios o estrategias
de evolucion e implantacion de los diferentes usos).

Esta edificacion y su uso (actual y su anterior uso como antiguo hospital provincial) en el modelo
urbanistico de la ciudad se puede considerar como una de las determinaciones de la Ordenacion
Estructural (OE) pues se refiere a los elementos y aspectos definitorios del modelo territorial establecido
por el planeamiento municipal.

El uso al que se destinara la edificacion existente en la parcela es compatible con el planeamiento
vigente, pero la evolucién de la movilidad en la ciudad y la intensidad de trafico, es muy diferente a
cuando se construyd, y la puesta en marcha otra vez de esta edificacion implica una actividad
susceptible de generar trafico intenso o problemas de aparcamiento.

Por lo anteriormente justificado, y en virtud de un desarrollo sostenible en pos de la regeneracion y
revitalizacién de la ciudad existente para mejorar la resiliencia y favorecer la proximidad y la movilidad
sostenible, SE RECOMIENDA QUE EN LA DOCUMENTACION TECNICA QUE SE PRESENTE PARA
LA OBTENCION DE LICENCIA MUNICIPAL, SE DESARROLLEN LOS ESTUDIOS DE EVOLUCION O
ESTRATEGIGAS DE IMPLANTACION EN MOVILIDAD NECESARIOS POR EL ESTABLECIMIENTO
DE LA ACTIVIDAD EN SU ENTORNO.

1.6.2 Justificacién de la categoria de suelo asignado.
No se produce modificacion en la clasificacién del suelo en ninguna de sus categorias.

1.6.3 Justificacién del cumplimiento de los articulos 31 del TRLOTAU, 21 y 24 de
Reglamento de Planeamiento.
No se realiza ninguna variacion de aprovechamiento lucrativo.

1.6.4 Justificacion del articulo 39 del TRLOTAU y 120 del Reglamento de Planeamiento.

La innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real propuesta, se establece
mediante una “Modificacién Puntual del PGOU”. Afecta a determinaciones de ordenacién detallada, por
lo que se sometera al mismo procedimiento establecido para los Planes de Ordenacion Municipal.

La innovacioén de la ordenacion propuesta no representa incremento de aprovechamiento respecto
a las previsiones del planeamiento anterior ni altera la calificacion, zonificacion o uso urbanistico de las
zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos por el planeamiento.

La alteracion del Plan propuesta no supone reclasificacion de suelo riastico, manteniéndose la
clasificaciébn como suelo urbano asignada por el planeamiento en vigor.
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1.6.5 Justificacion del cumplimiento de los criterios y fines previstos en el Titulo | del
TRLOTAU.
La innovacion introducida a través del presente documento, afecta a la documentacion escrita y
gréfica del PGOU.

Las determinaciones modificadas forman parte de las correspondientes a la ordenacion detallada
del Plan General, segln se identifica y distingue expresamente en las Normas Urbanisticas del PGOU en
el art. Art. 2.2.3.b), asi como en la serie de planos N° 4 de Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos
Globales, hoja 757-15.

1.6.6 Estudio econémico y financiero.

Esta modificacion no conlleva costes repercutibles como actuacién urbanizadora, de conformidad
con lo establecido en el articulo 30 del TRLOTAU y 41 del Reglamento de Planeamiento, por lo que
queda justificada su no inclusién en la modificacién.

1.6.7 Catalogo de suelo publico de uso residencial.
Esta modificacion no afecta a las determinaciones del Catalogo de Suelo Residencial Publico del
Plan General vigente.

1.7. TRAMITACION.

El presente documento constitutivo de una Modificacion del Plan General, debera someterse a la
tramitacion administrativa oportuna hasta la obtencién de su aprobacién definitiva.

En virtud de lo establecido en el 39.7.2) del TRLOTAU vy articulo 152.2 del Reglamento de
Planeamiento, se trata de una innovacién de determinaciones de Ordenacion Detallada (OD).

2. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION.

En aplicacion del art. 39.9 del TRLOTAU y 121 del Reglamento de Planeamiento:
- Memoria informativa y justificativa.
- Documento refundido de las Normas Urbanisticas.
- Planos:
- Plano 757-15. Alineaciones, Volimenes y Aprovechamientos Globales.

En Ciudad Real, a 24 de marzo de 2021

La Jefe de Seccion de Planeamiento
y Operaciones Estratégicas
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MODIFICACION N°15 DEL PGOU ANTIGUO HOSPITAL DEL CARMEN
Modificacién de altura méxima en parcela dotacional publica 11
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