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1. OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto proponer y tramitar la delimitacion de tramo urbano y travesia y
el establecimiento de la linea limite de edificacion para la Unidad de Ejecucion SUE-37 del Plan General de
Ordenacién de Guadalajara, colindante con la carretera N-320 entre los puntos kilométricos 271+539 vy el
271+885, margen derecho, en aplicacion del Articulo 48 de la Ley 37/2015 de 29 de Septiembre, de carreteras
y del Articulo 124 del R.D. 1812/1994 de 2 de Septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
Carreteras. Todo ello, tomando como base el documento elaborado por el Ayuntamiento de Guadalajara, que

se incluye como Angjon 1y denommado “JUSTIFIO4C]0N MODIFICADA DE LA SOLICITUD AL MINISTERIO DE FOMENTO
PARA [A REDUCC[ON DE LA LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION EN LA UNIDAD DE EJECUCION SUE.37 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA. TRAMO URBANO EN EL MARGEN DERECHO DE LA CARRETERA N-320 ENTRE LOS

PUNTOS KILOMETRICOS 271+700 y 272+000.".

Mediante el presente Estudio de Delimitacion de Tramo Urbano, se completa el citado documento,
estableciendo de manera correcta las zonas de proteccidon y nueva linea limite de edificacion en los planos
adjuntos.

2. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS

e Aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana de Guadalajara de fecha 25 de febrero de
1999.

e Informe emitido el 16 de enero de 2011 (expediente 1692/2010), por parte de la Unidad de Carreteras de
Guadalajara en respuesta a la peticion realizada por D. Federico Echevarria Sainz en el cual se manifestaba la
conformidad con las zonas de Proteccion de la Carretera planteadas en aquella fecha en la documentacion
grafica aportada con la solicitud, consistente en un plano en el cual se representaban la delimitacion de la
zona de dominio publico y la linea limite de edificacion.

Con fecha 1 de octubre entra en vigor la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras (B.O.E. n°® 234 de
30 de septiembre de 2015). En dicha Ley se declara vigente el Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre,
por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras (B.O.E. n© 228 de 23 de septiembre de 1.994) y
las disposiciones dictadas en su ejecucion en lo que no se oponga a lo dispuesto en la citada Ley.

Informe sobre la idoneidad de las alineaciones del PAU SUE-37 del POM de Guadalajara respecto de la
carretera N-320 emitido por la Demarcacion de Carreteras del Estado en Castilla-La Mancha con fecha 7 de
mayo de 2020, en respuesta a la solicitud presentada con fecha 10 de enero de 2020 (registro n°
202020190000003), por D. German Hierro Martinez, Arquitecto redactor del Programa de Actuacion
Urbanizadora de la Unidad de Ejecucion SUE-37 del POM de Guadalajara, reiterada mediante solicitud con
fecha 31 de marzo de 2020 (registro de entrada n® 202050000412896). En dicho informe se indicaba que no
podian considerarse correctamente representadas las alineaciones con respecto de la carretera N-320
representadas en la documentacion grafica aportada.

Informe emitido con fecha 21 de agosto de 2020 por la Demarcacion de Carreteras del Estado en Castilla-La
Mancha en respuesta a la propuesta de Delimitacion de Tramo Urbano y Establecimiento de la Linea Limite
de Edificacion en la Unidad de Ejecucién SUE-37 del Plan General de Ordenacién de Guadalajara presentada
con fecha 7 de julio de 2020 (registro de entrada n® 202020450001254) por el Ayuntamiento de Guadalajara.
En dicho informe se indicaba la necesidad de realizar las correcciones oportunas en la documentacion
presentada para poder continuar con la tramitacidon del expediente.

Remision de Justificacion modificada de la solicitud al Ministerio de Fomento de solicitud de reduccion de
linea limite de edificacién para la Reduccién de la linea limite de edificacién en la Unidad de Ejecuciéon SUE-37
del Plan General de Ordenacion Urbana mediante solicitud presentada por el Ayuntamiento de Guadalajara
con fecha 29 de octubre de 2020 (registro de entrada n® 202020450002143 de 2 de noviembre de 2020).
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3. SITUACION URBANISTICA

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Guadalajara, aprobado en 1999, define y localiza la
denominada Unidad de Ejecuciéon SUE-37 (Suelo Urbano Especificado) en el extremo sur del Suelo Urbano de
la ciudad, junto a los terrenos ocupados por el Hospital General de Guadalajara y colindante con la Carretera
N-320.

El PGOU contempla, en la zona objeto de este estudio, la consolidacién del suelo terciario y de
equipamiento necesario para el desarrollo urbanistico de la ciudad. Urbanisticamente se consider6 en los afios
90 esta consolidacion, al encontrarse en el otro margen de la autovia Madrid-Zaragoza (A-2) las instalaciones
del Hospital Provincial y las de la Direccion General de Trafico, ademas de dos centros de ensenanza media.

En los afios posteriores a la aprobacion del PGOU, en las inmediaciones se construyd un tanatorio
(situado en los terrenos de la Unidad de Ejecucidn), se ampliaron los depdsitos de agua potable de la
“Pedrosa” y comenzd la construccion de la ampliacion del actual Hospital Provincial, duplicando practicamente
su capacidad. Se avoca al uso Terciario y Dotacional, prohibiéndose expresamente en el PGOU los usos
residenciales e industriales.

Como se ha mencionado, en la propia unidad de ejecucion existe un edificio destinado a tanatorio,
construido en el afo 2003, estando la mayor parte del terreno restante destinado a estacionamiento y viario,
conforme se observa en el plano:

TANATORID
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El PGOU 1999 asigna el aprovechamiento urbanistico en funcidn de la posible superficie neta del sector,

donde se podria materializar este aprovechamiento. La posible afeccion en su momento de la carretera y
fundamentalmente la linea de edificacion, se considero a la hora de su redaccion, siendo asi reconocida en su
momento por los informes favorables realizados y que dieron pie a la aprobacion definitiva antes referida. De
este modo, en el propio planeamiento se definid la zona libre de edificacién en la Unidad de Ejecucion por la
influencia de la carretera, que serviria para fijar el futuro aprovechamiento de la unidad de ejecucion, si bien
dicha definicién se realizaba conforme a la Ley 25/1988 de Carreteras vigente en aquel momento, tal y como
puede observarse en el siguiente plano extraido del PGOU:
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Plano ACL-6 del POM de Guadalajara de CLASIFICACION DE SUELO
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La ficha del Plan clasifica los terrenos de la Unidad de Ejecucion SUE-37 como de Uso Terciario, con una
superficie segin Plan de 33.697 m2, un aprovechamiento tipo del area de reparto de 1,109 con lo que el
aprovechamiento que otorga el Plan es de 37.370 u.a., de los cuales 3.737 u.a. corresponden al Ayuntamiento
y el resto es aprovechamiento patrimonializable por los actuales propietarios de suelo.

4. MARCO LEGAL

A continuacion, se citan los preceptos legales que se consideran de aplicacién en este caso:

Articulo 124.1 del Reglamento General de Carreteras. En cuanto a la Delimitacién de Tramos Urbanos,
establece:

1. La Direccion General de Carreteras, por propia iniciativa o a instancia del Ayuntamiento interesado, y
previa redaccion del oportuno estudio de delimitacién de tramos urbanos, en el que se establecera la
parte de ellos que deba tener la consideracion de travesia, tramitara el correspondiente expediente.”

Articulo 11.2.g de la Ley 37/2015 de Carreteras. Respecto a los Estudios de Carreteras, establece:
2. Por su finalidad y contenido de sus determinaciones los estudios de carreteras pueden ser:

g) Estudios de delimitacién de tramos urbanos, en los que se definen aquellos tramos de carreteras del
Estado que tienen la consideracion de urbanos y, en su caso, la de travesias, carreteras del Estado
que tienen la consideracién de urbanos y, en su caso, la de travesias, e incluye la definicién del
dominio publico y zonas de proteccion de la carretera, asi como la linea limite de edificacion.

Articulo 29.1 y 2 de la Ley 37/2015 de Carreteras. Respecto a la Zona de Dominio Publico, establece:

1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las propias carreteras del Estado, sus
elementos funcionales y una franja de terreno a cada lado de la via de 8 metros de anchura en
autopistas y autovias y de 3 metros en carreteras convencionales, carreteras multicarril y vias de
servicio, medidos horizontalmente desde la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a
dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la definida por la interseccion del talud del desmonte o del
terraplén o, en su caso, de los muros de contenciéon o de sostenimiento, con el terreno natural. En el
caso de existir cunetas exteriores a los bordes de dichos taludes o muros, o en terrenos llanos, la arista
exterior de la explanacién coincidird con el borde de la cuneta mas alejado de la carretera. En el caso de
tramos urbanos y travesias en los que exista encintado de bordillos separando la plataforma de los
acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista exterior de la explanacion coincidird con la arista del
bordillo mas cercana a la via mas exterior de la Red de Carreteras del Estado.

Articulo 33 de la Ley 37/2015 de Carreteras. En lo relativo a la Zona de Limitacion a la Edificabilidad, establece:

3. El Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, previo informe no vinculante de las
comunidades auténomas y entidades locales afectadas a emitir en un plazo no superior a dos meses,
podra, por razones geograficas o socio-econdmicas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la
establecida con caracter general, aplicable a determinadas carreteras estatales en zonas o tramos
perfectamente delimitados.

Dadas las circunstancias de la zona objeto de estudio, deben tomarse en consideracién también los apartados
1y 2 del citado articulo 33 de la Ley 37/2015 de Carreteras

1. A ambos lados de las carreteras del Estado se establece la linea limite de edificacion, que se sitla a 50
metros en autopistas y autovias y a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril,
medidos horizontal y perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas proxima. La
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arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacién de
vehiculos en general...

A los efectos de lo dispuesto en el anterior apartado, los nudos viarios y cambios de sentido, las
intersecciones, las vias de giro y los ramales tendran la linea limite de edificacion a 50 metros medidos
horizontal y perpendicularmente desde la arista exterior de la calzada en cada caso.

Articulo 47.1 de la Ley 37/2015 de Carreteras. Con respecto a los Tramos Urbanos, establece:

1.

A los efectos de esta ley, se consideran tramos urbanos aquellos de las carreteras del Estado que
discurran por suelo clasificado como urbano por el correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico y que estén reconocidos como tales en un estudio de delimitaciéon de tramos urbanos
aprobado por el Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, mediante expediente tramitado
por su propia iniciativa o a instancia del ayuntamiento interesado.

Articulo 48.1 de la Ley 37/2015 de Carreteras. En cuanto a los Estudios de delimitacion de tramos urbanos,
establece:

1.

En los estudios de delimitacién de tramos urbanos el Ministerio de Ministerio de Transporte, Movilidad y
Agenda Urbana fijara, para la fraccion de Red de Carreteras del Estado estudiada, los tramos que se
consideran urbanos y los que se consideran travesias. Asimismo, se fijara en todos los casos la linea
limite de edificacion y la zona de dominio publico y, en los urbanos, también la de servidumbre, todo
ello segln las circunstancias de cada margen de la via.

La anchura definida por dicha linea limite de edificacion podra ser no uniforme, y la misma podra fijarse
a distancia inferior a la prescrita por el articulo 33 de esta ley, de acuerdo con el planeamiento
urbanistico previamente existente a la entrada en vigor de la presente ley

En el propio articulo 48 de la Ley 37/2015 se establece el procedimiento para la tramitacion de los estudios de
delimitacion de tramos urbanos:

El Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, una vez elaborado el estudio, se lo notificara
al ayuntamiento y a la comunidad auténoma afectados, a fin de que en el plazo de dos meses a partir
del dia siguiente a la fecha de dicha notificacion emitan informe.

En caso de conformidad, o si el ayuntamiento o la comunidad afectada no contestasen en el plazo
mencionado, el citado estudio podra ser aprobado por el Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda
Urbana. En el supuesto de disconformidad, se procedera conforme se indica para este caso en el
apartado 1 del articulo 16 de la Ley 37/2015.

Con independencia de la informacion oficial a que se refieren los apartados anteriores, se llevara a cabo,
en la forma prevista en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, y segun las prescripciones del
articulo 12 de esta ley, un tramite de informacion publica durante un periodo de treinta dias habiles. Las
observaciones en este tramite solamente se podran tener en consideracion si versan sobre la
repercusion que el estudio tendria en lo referente a limitaciones a la propiedad, régimen de
autorizaciones, infracciones y sanciones. (en la actualidad se debe entender referido la Ley 39/2015 de
Procedimiento Administrativo Comun).
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5.- PROPUESTA DE DELIMITA’CION DE TRAMO URBANO Y ESTABLECIMIENTO DE LA
LINEA LIMITE DE EDIFICACION.

5.1. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Las nuevas circunstancias derivadas de la entrada en vigor la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, y en particular la aplicacion del articulo 33 de la misma, supone que los terrenos situados en la
Unidad de Ejecucion SUE-37 del Plan General de Ordenacion Urbana de Guadalajara pierdan gran parte de su
aprovechamiento urbanistico, dado que al situarse en el entorno de un nudo viario de la carretera N-320, la
linea de edificacion pasa de los 25 metros establecidos en la Ley 25/1988 a los 50 metros que establece el
citado articulo 33 de la nueva Ley 37/2015 para este caso concreto, lo que afectaria en mas del 38,5 % al
aprovechamiento que se consolida por la aprobacion definitiva del Plan General, con los consiguientes
perjuicios para la propiedad de estos terrenos. Se modifica por tanto el contenido del planeamiento aprobado,
afectando las areas de reparto y al resto del suelo terciario de esta zona.

A su vez, esta situacion puede acarrear consecuencias econdmicas para el Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, toda vez que conforme a lo indicado en el articulo 33.5 de la Ley 37/2015, de 29
de septiembre, de Carreteras, se establece que “Serd indemnizable la depreciacion originada en las fincas
contiguas a carreteras que se construyan o actuaciones que se lleven a cabo en las mismas a partir de la
entrada en vigor de la presente ley, como consecuencia del menoscabo en el estatuto juridico de la propiedad,
incluida la pérdida de edificabilidad que tuvieran reconocida las fincas sitas en las zonas de proteccion de
dichas carreteras y no pudiera ejercerse en otras ubicaciones." Este hecho justifica igualmente el
establecimiento de una linea limite de edificacién coincidente con anterior a la entrada en vigor de la nueva
Ley de Carreteras, ya que estaba contemplada de este modo en el planeamiento vigente.

Tal y como se indica en el informe remitido por el Ayuntamiento de Guadalajara, queda justificado que
en el instrumento de planeamiento se contempla la linea limite de edificacion vigente en el momento de su
aprobacion, sin contar con la posibilidad de que un cambio en la legislacion vigente pudiera suponer una
modificacion de la misma.

Procede indicar igualmente el caracter urbano de la carretera N-320 en este tramo, al estar inmersa en
la zona de desarrollo del suelo urbano de uso terciario la ciudad de Guadalajara. La SUE 37, en tramitacion, se
considera suelo urbano y por sus caracteristicas como “no consolidado”, siendo el Programa de Actuacion
Urbanizadora el instrumento normativo para su desarrollo. Esta unidad de ejecucion se enmarca dentro de la
manzana de equipamientos de la ciudad. Como se ha indicado anteriormente, en las inmediaciones se sittan el
Hospital General (ampliandose en la actualidad), dos centros docentes, y las instalaciones de la Direccion
General de trafico, estando las edificaciones. Las edificaciones correspondientes a estos equipamientos
publicos y privados, ya consolidadas, se sitlan a una distancia inferior a 50 metros de la arista exterior de la
explanacion. Por tanto, se considera que puede proceder a fijar una linea limite de edificacion similar a la que
mantienen las actuales alineaciones ya consolidadas de las edificaciones existentes. Independientemente de la
titularidad de la carretera, este tramo ya justifica en si mismo el tratamiento actual de via urbana, habiéndose
consolidado como calle de acceso a la ciudad.

5.2.- DELIMITACION DE TRAMO URBANO

En virtud de todo lo anterior se propone delimitar como tramo urbano el tramo de carretera N-320
comprendido entre los pp.kk. 271+539 y 2714885, por su margen derecha, colindante con la Unidad de
Ejecucién SUE-37 del Plan General de Ordenacién Urbana de Guadalajara.
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5.3.- ESTABLECIMIENTO DE LA LINEA LIMITE DE EDIFICACION Y DEFINICION DEL RESTO DE ZONAS DE
PROTECCION DE LA CARRETERA.

Se propone establecer la Linea Limite de Edificacién a una distancia inferior a la definida en el articulo
33.2 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, para el caso de un nudo viario.

El criterio utilizado para tal efecto ha sido ajustar la linea limite de edificacion a la establecida en la
anterior Ley 25/1988, de Carreteras, vigente durante la aprobacién del Plan General de Ordenacion Urbana de
Guadalajara y contemplada en el mismo, que fue derogada por la Disposicién derogatoria Unica de la
mencionada Ley 37/2015.

De esta forma, la Linea Limite de Edificacion se reduce a una distancia minima de 25,00 metros para la
Unidad de Ejecucion SUE-37, medidos desde la arista exterior de la calzada del vial mas préximo de la
carretera N-320 por su margen derecha, que se corresponde con el borde exterior de la parte de la carretera
destinada a la circulacion de vehiculos en general, es decir, la linea blanca que delimita el arcén. Dicha linea
queda representada en la totalidad del ambito objeto del estudio en el Plano n° 3 del Anejo 2 del presente
estudio. Por tanto, se respetarian los aprovechamientos urbanisticos preexistentes antes de la entrada en vigor
de la nueva Ley de Carreteras.

En cuanto al resto de zonas de proteccion de la carretera N-320, a pesar de la definicion como tramo
urbano del tramo de carretera colindante con la unidad SUE-37, debe tenerse en cuenta la expropiacion
existente y la arista exterior de la explanacion generada en dicha zona expropiada por la ejecucion de las obras
de construccion del tramo de carretera. Todos los terrenos afectados por esta expropiacion forman parte del
dominio publico, por lo que la definicion de la zona de dominio publico en este caso vendra dada por la franja
de terrenos expropiados. Por tanto, la arista exterior de la explanacion respecto de la que hay que tomar la
referencia para la definicién de las zonas de proteccion de la carretera (dominio publico -3m-, servidumbre -
8m- y afeccién -50m-) es la interseccién del talud de desmonte con el terreno natural, tal y como se refleja en
los planos incluidos en el presente estudio

6.- CONCLUSION.

Estimando adecuada y suficientemente justificada la propuesta de Delimitacion del Tramo Urbano y el
establecimiento de una nueva Linea Limite de Edificacion para la Unidad de Ejecucién SUE-37 del Plan General
de Ordenacién Urbana de Guadalajara, colindante con la carretera N-320 entre los pp.kk. 271+539 y 271+885,
margen derecha, de acuerdo al presente Estudio y a los efectos exclusivos de la proteccion viaria de la
carretera, se eleva a la Superioridad para su tramitacion conforme al articulo 48 de la Ley 37/2015, de
Carreteras, y articulo 124 del Real Decreto 1.812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras, si asi se estima oportuno.

EL INGENIERO JEFE DE LA UNIDAD DE CARRETERAS
DEL ESTADO EN GUADALAJARA
Firmado electronicamente: Rafael Moreno Ramirez
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JUSTIFICACION MODIFICADA DE LA SOLICITUD AL MINISTERIO DE FOMENTO PARA LA
REDUCCION DE LA DISTANCIA MINIMA DE LA LINEA LIMITE DE LA EDIFICACION EN LA UNIDAD
DE EJECUCION SUE.37 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE GUADALAJARA.
TRAMO URBANO EN EL MARGEN DERECHO DE LA CARRETERA N-320 ENTRE LOS PUNTOS
KILOMETRICOS 271+700 y 272+000

1.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO
El documento modificado tiene por objeto proponer y definir la delimitacion de TRAMO

URBANO vy el consiguiente establecimiento de la linea limite de edificacién en el margen
derecho de la carretera N-320, entre los puntos kilométricos 271+700 y el 272+000 a la entrada
al municipio de Guadalajara, en aplicaciéon del Articulo 48 de la Ley 37/2015 de 29 de
Septiembre, de carreteras y del Articulo124 del RD 1812/1994 de 2 de Septiembre, por el que
se aprueba el Reglamento General de Carreteras y el informe recibido por la Demarcacion de
Carreteras del Estado

2.-ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS
- 2 de Septiembre de 1994. Aprobacion del Reglamento General de Carreteras.

- 25 de Febrero de 1999. Aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacidon Urbana de
Guadalajara

- 16 de Enero de 2011. Informe Favorable por la Demarcacidon de Carreteras del Estado en
Castilla La Mancha a las zonas de Proteccion de la Carretera planteadas en aquella fecha.

- 29 de Septiembre de 2015. Aprobacion de la nueva Ley 37/2015, de Carreteras.

- 7 de Mayo de 2020. Informe Desfavorable a las zonas de Proteccion de la Carretera ahora
planteadas.

, 28 de agosto de 2020. Informe de la Demarcacidn de Carreteras del Estado en Castilla La
Mancha,

3.-SITUACION Y CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS DE APLICACION
El citado Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Guadalajara, define y localiza la

denominada Unidad de Ejecucion SUE-37 (Suelo Urbano Especificado) en el extremo sur del
Suelo Urbano de la ciudad, junto a los terrenos ocupados por el Hospital General de
Guadalajara y colindantes con la Carretera N-320.

El PGOU contempla, en la zona objeto de este estudio, la consolidacién del suelo terciario y de
equipamiento, necesario para el desarrollo urbanistico de la ciudad.

Urbanisticamente se considerd en los afios 90, esta consolidacion, al encontrarse en el otro
margen de la autovia Madrid-Zaragoza (A.2) la instalacion del Hospital Provincial, las
instalaciones de la Direccidon General de Trafico y de los colegios de ensefianza media.

En estos ultimos afios se construye un tanatorio, se amplian los depdsitos de agua potable de
la “Pedrosa” y se empieza la construccion de la ampliacién del actual Hospital Provincial,
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duplicando practicamente su capacidad.
Se avoca al uso Terciario y Dotacional, prohibiéndose expresamente en el PGOU los usos
residenciales e industriales.

Detalle del Plano ACL-6 del POM de Guadalajara de CLASIFICACION DE SUELO

Como se puede observar, el propio planeamiento define y grafia la zona libre de edificacidn en
la Unidad de Ejecucién por la influencia de la carretera, que servird para fijar el futuro
aprovechamiento de la unidad de ejecucién.

La ficha del Plan clasifica estos terrenos como Uso Terciario, con una superficie segiin Plan de

33.697 m?, un aprovechamiento tipo del &rea de reparto de 1,109 con lo que el

aprovechamiento que otorga el Plan es de 37.370 u.a., de los cuales 3.737 u.a. corresponden al =
Ayuntamiento y el resto es aprovechamiento patrimonializable por los actuales propietarios de
suelo.

W
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En la propia unidad de ejecucidon existe un edificio destinado a tanatorio construido en el afio
2003 segun se indica en el plano adjunto:

El Plan General aprobado en diciembre del ailo 1999, asigna el aprovechamiento urbanistico en e
funcién de la posible superficie neta del sector, donde se podria materializar este

aprovechamiento. La posible afeccién en su momento de la carretera y fundamentalmente la
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linea de edificacion, se considerd a la hora de su redaccién, siendo asi reconocida en su
momento por los informes favorables realizados y que dieron pié a la aprobacién definitiva
antes referida.

Las nuevas circunstancias, derivadas del informe realizado por el Ministerio, comprometen el

aprovechamiento otorgado por el Plan, haciendo inviable su materializaciéon, con el

consiguientes perjuicios para la propiedad de estos terrenos. En el articulo 50 del Texto ===
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla LaE
Mancha, aprobada por decreto 1/2010, de 18 de mayo, se regulan los derechos de los
propietarios de suelo.

Se modifica por tanto el contenido del planeamiento aprobado, afectando las areas de reparto
y al resto del suelo terciario de esta zona.

La nueva afeccién derivada del informe recibido del Ministerio, al considerar la Arista Exterior
de la calzada y la distancia minima de edificacion en 50 metros, afectaria en mas del 38,5 % al
aprovechamiento que se consolida por la aprobacién definitiva del Plan General.

Procede indicar igualmente el caracter urbano de esta via al estar inmersa en la zona de



AYUNTAMIENTO DE GUADALAJARA
URBANISMO

desarrollo del suelo terciario del suelo urbano de la ciudad.

La SUE 37, en tramitacién, se considera suelo urbano y por sus caracteristicas como “no
consolidado”, siendo el Programa de Actuacién Urbanizadora, el instrumento normativo para
su desarrollo.

En la actualidad el ambito de la SUE 37 se enmarca dentro de la manzana de equipamientos de
la ciudad. En su limite y con frente a la via que estamos tratando, se situa el Hospital General
(amplidandose en la actualidad), dos centros docentes, y las instalaciones de la Direccidon
General de trafico. Las edificaciones actuales de estos equipamientos publicos y privados, no
mantienen las distancias obligadas por ley en las nuevas edificaciones, al no disponer de un
retranqueo igual o superior a 50 metros.

Procede por tanto en este tramo mantener las actuales alineaciones ya consolidadas de las
edificaciones existentes, fijandose la linea limite de la edificacidon en 25 metros.
Independientemente de la titularidad de la carretera, este tramo ya justifica en si mismo el
tratamiento actual de via urbana, habiéndose consolidado como calle de acceso a la ciudad. La
necesaria variante de esta carretera formalizara en su momento esta transformacion,
incorporandose al sistema viario de la ciudad.

4.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE TRAMO URBANO Y ESTABLECIMIENTO DE LA LINEA
LIMITE DE EDIFICACION.

4.1.- Preceptos normativos de aplicacion.

Se citan seguidamente los mas relevantes:

ARTICULO 124 DEL REGLAMENTO GENERAL DE CARRETERAS

1.La Direccion General de Carreteras, por propia iniciativa o a instancia del Ayuntamiento

interesado, y previa redaccion del oportuno estudio de delimitacion de tramos urbanos, en el —
que se establecerd la parte de ellos que deba tener la consideracion de travesia, tramitard el
correspondiente expediente.

ARTICULO 29.1y 2 DE LA LEY 37/2015 DE CARRETERAS

1.Zona de dominio publico. 1. Constituyen la zona de dominio publico los terrenos ocupados

por las propias carreteras del Estado, sus elementos funcionales y una franja de terreno a cado

lado de la via de 8 metros de anchura en autopistas y autovias y de 3 metros en carreteras
convencionales, carreteras multicarril y vias de servicio, medidos horizontalmente desde la
arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a dicha arista.

2. La arista exterior de la explanacion es la definida por la interseccion del talud del desmonte o
del terraplén o, en su caso, de los muros de contencion o de sostenimiento, con el terreno
natural. En el caso de existir cunetas exteriores a los bordes de dichos taludes o muros, o en

terrenos llanos, la arista exterior de la explanacion coincidird con el borde de la cuneta mQs

alejado de la carretera. En el caso de tramos urbanos y travesias en los que exista encintado de

bordillos separando la plataforma de los acerados, zonas ajardinadas o medianas, la arista
exterior de la explanacion coincidird con la arista del bordillo mds cercana a la via mds exterior
de la Red de Carreteras del Estado.

ARTICULO 33.3 DE LA LEY 37/2015 DE CARRETERAS

9]
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3. El Ministerio de Fomento, previo informe no vinculante de las comunidades auténomas y
entidades locales afectadas a emitir en un plazo no superior a dos meses, podrd, por razones
geogrdficas o socio-economicas, fijar una linea limite de edificacion inferior a la establecida con
cardcter general, aplicable a determinadas carreteras estatales en zonas o tramos
perfectamente delimitados

ARTICULO 48.1 DE LA LEY 37/2015 DE CARRETERAS

1.En los estudios de delimitacion de tramos urbanos el Ministerio de Fomento fijard, para la
fraccion de Red de Carreteras del Estado estudiada, los tramos que se consideran urbanos y los
que se consideran travesias. Asimismo, se fijard en todos los casos la linea limite de edificacion
y la zona de dominio publico y, en los urbanos, también la de servidumbre, todo ello segun las
circunstancias de cada margen de la via. La anchura definida por dicha linea limite de
edificacion podrd ser no uniforme, y la misma podrd fijarse a distancia inferior a la prescrita
por el articulo 33 de esta ley, de acuerdo con el planeamiento urbanistico previamente
existente a la entrada en vigor de la presente ley

2.- Delimitacion de tramo urbano

Los planos de Clasificacion de Suelo del POM de Guadalajara son los definidos en la SUE-37
como Suelo Urbano (no consolidado) y sefialan la linea de influencia de la carretera para la
edificacidn .

Segun el citado Art? 47 de la Ley de Carreteras se consideran tramos urbanos aquellos de las
carreteras del Estado que discurran por suelo clasificado como urbano por el correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y que estén reconocidos como tales en un estudio de
delimitacién de tramos urbanos aprobado por el Ministerio de Fomento, mediante expediente
tramitado por su propia iniciativa o a instancia del ayuntamiento interesado.

En consecuencia, se propone establecer como tramo urbano la longitud de la N-320 desde el
pk. 271+700 hasta el acceso al Hospital General de Guadalajara.

3.- Establecimiento de la Linea de Edificacidon y demas lineas de proteccion de la carretera.
Una vez establecido el tramo urbano asi definido con anterioridad, corresponde sefalar dentro
de este las diferentes zonas de competencia de ambas administraciones afectadas, Ministerio
de Fomento y Ayuntamiento de Guadalajara.

Se considera por tanto, que la arista exterior de la explanacion (linea de referencia para la
definicion de las zonas de proteccion de la carretera*), serd la interseccién del talud de
desmonte con el terreno natural.

* Las zonas de proteccion de la carretera definidas serian las correspondientes al dominio
publico —3 m -, servidumbre -8 m -, y afeccién 50 m -
De igual manera se define como arista exterior de la calzada la correspondiente al borde
exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacién de vehiculos en general, es decir la

linea blanca que delimita el arcén.

A partir de ahi tendremos:
-Linea limite del dominio publico: Situada a 3,00 m. de la arista exterior de la explanacidn
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-Linea limite de la zona de servidumbre: Situada a 8,00 m. de la arista exterior de la
explanacion

-Linea de edificacién (linea limite de las edificaciones): Situada a 25,00 m. de la Arista Exterior
de la Calzada.

-Linea limite de la zona de afeccién: Situada a 50,00 m. de la arista exterior de la explanacidn.

Plano aportado por la Demarcacién de Carreteras del Estado en castilla La Mancha

CONCLUSION
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Se considera justificada la presente solicitud, proponiendo el establecimiento de la linea limite
de la edificacién a 25 metros desde la Arista Exterior de la calzada, en el ambito de la Unidad
de Ejecucién SUE.37, entendiéndose a esta como la definida por lel borde exterior de la

carretera, definido por la linea blanca que delimita el arcén.

Por tanto y en funcién de lo expuesto en la presente justificacion se solicita la aplicacion del
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articulo 33.3 y la aceptacion de la propuesta justificativa, por el Ministerio de Fomento.

En Guadalajara a 23 de octubre de 2020
El Jefe de Servicio de Urbanismo

José Ignacio del Castillo Fernandez
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JUSTIFICACION DE LA SOLICITUD AL MINISTERIO DE FOMENTO PARA LA REDUCCION DE LA LINEA

LIMITE DE LA EDIFICACION EN LA UNIDAD DE EJECUCION SUE.37 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE GUADALAJARA.TRAMO URBANO EN EL MARGEN DERECHO DE LA CARRETERA N-320 ENTRE

LOS PUNTOS KILOMETRICOS 271+700 y 272+000

04. SITUACION
ACTUAL

Jefe de Serv. de Urbanismo

J.l. del Castillo Fernandez

Escala
1/ 2.000

Dibujado J. Sanz

Fecha
OCTUBRE 2020
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PARCELA 3

PARCELA 4

ARISTA EXTERIOR DE LA CALZADA
(LINEA BLANCA DEL ARCEN)

PLANO DE AFECCIONES N-320

Escala 1:1000

JUSTIFICACION DE LA SOLICITUD AL MINISTERIO DE FOMENTO PARA LA REDUCCION DE LA LINEA

LIMITE DE LA EDIFICACION EN LA UNIDAD DE EJECUCION SUE.37 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE GUADALAJARA.TRAMO URBANO EN EL MARGEN DERECHO DE LA CARRETERA N-320 ENTRE

LOS PUNTOS KILOMETRICOS 271+700 y 272+000

05.
PROPUESTA
MODIFICADA

Jefe de Serv. de Urbanismo

J.l. del Castillo Fernandez

Escala
1/ 1.000

Dibujado J. Sanz

Fecha
OCTUBRE 2020
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