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1. Introduccién.

1.1 Objeto.

El presente documento tiene por objeto la ordenacién de alineaciones, volimenes vy justificacion de la
edificabilidad de la parcela P-1 de la Manzana M-1 del Plan Parcial A-HERR de Ciudad Real con el fin de,
respetando todas las condiciones de uso y edificabilidades sefaladas en el Plan Parcial, establecer las
condiciones necesarias en dos areas diferentes, para la correcta implantaciéon y construccion de una
edificacién de uso terciario-comercial y otra, previsiblemente residencial.

El Estudio de Detalle establece las condiciones a recoger en el Proyecto de Segregacién que dividira la
parcela P-1 en dos con el fin de situar en una de ellas el uso terciario comercial.

1.2 Encargo

El presente documento técnico-juridico que conforma este Estudio de Detalle se formula por encargo
en su condicién de propietaria de la parcela P-1 de la Manzana M-1 del Sector A-HERR de Ciudad Real, que
se corresponde con la parcela catastral 9743809VJ1194S00011G.
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1.3 Contenido del Estudio de Detaile.

El contenido del presente instrumento de planeamiento se ajusta a lo sefialado en el Decreto Legislativo
1/2010, de 18 de Mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de
ta Actividad Urbanistica en Castilla—La Mancha, asf como por o establecido en et Decreto 248/2004, de 14 de
Septiembre, que aprueba el Reglamento de Planeamiento.

Los articulos 72 vy siguientes del Reglamento de Planeamiento establecen todo lo referente a los Estudios de
Detalle y, en particular, el articulo 75 RP establece cual debe ser el contenido de éstos.

Artfculo 72.Estudios de Detalle (ED). Funcién.

1. Los Estudios de Detalle (ED) establecen o reajustan, para manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas, las siguientes determinaciones segun proceda:

a) Senalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya estuvieren sefialadas en el Plan
de Ordenacién Municipal (POM), en el Plan Parcial (PP) o en el Plan Especial de Reforma Interior (PERI).

b) Ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan correspondiente.

Artfculo 73.Limites de los Estudios de Detalle (ED)

1. No podrén aprobarse Estudios de Detalle (ED) fuera de los ambitos o supuestos concretos para los que su
formulacién haya sido prevista, con regulacién expresa, por el Plan de Ordenacién Municipal (POM), Plan Parcial
(PP) o el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) correspondiente

2. Los Estudios de Detalle (ED) deberan respetar las normas que para su formulaciéon haya establecido el Plan
correspondiente y no podran:

a) Alterar el uso global que define el destino del suelo, salvo que se atribuya a un uso dotacional publico.

b) Aumentar el aprovechamiento urbanistico.

c¢) Prever o autorizar el trasvase de edificabilidades entre manzanas.

3. Los Estudios de Detalle (ED) podran crear los nuevos viales o0 suelos dotacionales publicos derivados de su
objeto, pero no podran reducir la superficie de los previstos en el planeamiento aplicable.

4. Las determinaciones de los Estudios de Detalle (ED) en ningun caso podran ocasionar perjuicio a terceros, ni
alterar las condiciones de ordenacién de los predios colindantes.

Articulo 74.Definicién de manzana y unidad urbana equivalente completa.

A los efectos de determinacion del ambito de los Estudios de Detalle (ED), se entiende por:

1. Manzana: la superficie de suelo, edificado o sin edificar, delimitada externamente por vias publicas o, en su
caso, por espacios libres publicos por todos sus lados.

2. Unidad urbana equivalente: la superficie de suelo localizada en los bordes del suelo urbano (SU), delimitada
por vias o espacios libres publicos al menos en el 50% de su perimetro y que, con entera independencia de estar
0 no edificada o de ser o no edificable en todo o en parte, cumpla una funcidn en la trama urbana equivalente a la
manzana.

Articulo 75.Documentacién de los Estudios de Detalle (ED).
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Los Estudios de Detalle (ED) contendran los siguientes documentos, que deberan ser elaborados en soporte
tanto escrito y grafico como informatico:

1. Memoria justificativa, que debera desarrollar los siguientes extremos:

a) Justificacién de las soluciones adoptadas y de la adecuacién a las previsiones del Plan correspondiente.

b) En caso de modificacién de la disposicion de volumenes, estudio comparativo de la morfologia arquitectdnica
derivada de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el Estudio de Detalle (ED), con
Justificacién de que se mantiene el aprovechamiento urbanistico.

2. Planos de informacién relativos a:

a) La ordenacién detallada (OD) del ambito afectado segun el planearniento vigente.

b) La perspectiva de la manzana y su entorno visual.

3. Planos de ordenacién, elaborados a escala adecuada para la correcta medicion e identificacién de sus
determinaciones y contenido, relativos a:

a) Las determinaciones del planeamiento que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la
nueva ordenacién y su relacién con la anterior.

b) La ordenacién de volimenes en el ambito correspondiente y su entorno.

¢) La ordenacion de alineaciones y rasantes en el &mbito correspondiente.
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Igualmente, se ha tenido en cuenta lo especificado en los artfculos 3.2.4 y 8.3.1 de las Normas Urbanisticas
de la Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, que es el instrumento
de Planeamiento General en vigor.

Art. 3.2.4.- Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle deberén formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en el Plan General para el suelo urbano y en los Planes Parciales para el suelo
urbanizable programado. Asimismo deberan formularse Estudios de Detalle para cualquier ordenacion de
volimenes interiores a la parcela (en cualquier tipologia), en los casos que sea necesaria la definiciéon de nuevas
alineaciones no definidas en el Plano de alineacién del Suelo Urbano y en todos los aquellos previstos en las
correspondientes fichas de unidades de ejecucion anexas a estas Normas.

2. Su contenido tendra por finalidad, segun los casos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo urbano, en desarrollo de
las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas para el suelo urbano o urbanizable, pudiendo
concretar los trazados, pero sin reducir en ningln caso la superficie del viario y demas espacios publicos y sin
incrementar las edificabilidades asignadas por el planeamiento previo.

¢) Ordenar los volimenes edificatorios, definiendo en su caso, el viario interior, y respetando las determinaciones
que en cuanto a ocupacion de suelo, edificabilidad y alturas maximas, densidad de poblacién y usos permitidos y
prohibidos fueran senafadas en el planeamiento de rango superior.

3. En los Estudios de Detalle que desarrollen o concreten las determinaciones del planeamiento en unidades de
gjecucion de suelos por consolidar, se permitira la apertura de viario que dé acceso a las edificaciones, siempre
que no suponga alteracién de las determinaciones basicas del propio plan en lo que se refiere al sistema viario. El
ancho minimo de estas vias no sera inferior a los 10.00 mts.

4. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos senalados en el planeamiento o a propuesta de
los interesados, en funcién de las circunstancias urbanisticas de una actuacion.

5. El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento con
las especificaciones senaladas en el articulo 8.3.1. de estas Normas. Su aprobacién se ajustara a lo dispuesto en
el articulo 14Q del mismo Reglamento.

Art. 8.3.1.- Estudios de Delalle

Para el desarrollo de los Planes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, con las condiciones
determinadas en el Thtulo lll, articulo 3.2.4 y el contenido detallado que se senala a continuacion:

A) Memoria descriptiva y justificativa de la solucién adoptada y de la inexistencia de alteraciones de las
condiciones generales de la ordenacion, el cumplimientc de las mismas, sin producir perjuicios a los predios
colindantes.

B) Cuadro de caracteristicas cuantitativas comparando el resultado de aplicar las condiciones del Plan General
con la solucién del Estudio de Detalle respecto a ocupacion del suelo, edificabilidad, alturas maximas y numero
de viviendas.

C) Planos de ordenacién a escala 1:500 sobre plano catastral, que expresen las determinaciones que se
complementen, adopten o reajusten referidas a la ordenacion primitiva, diferenciando los distintos usos de los
espacios publicos. Se definiran las alineaciones y rasantes mediante perfiles correspondientes a los ejes del viario
¥ secciones a escala horizontal 1:500 y vertical 1:50. Se reflejara la parcelacion, asi como la envolvente de Ja
edificacion y los perfiles edificables mediante alzados esquematicos por tramos completos de calles.
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2. Memoria Informativa.

2.1 Planeamiento vigente.

Con fecha 2 de mayo de 1.997 se aprob6 definitivamente la Revision del Plan General de Ciudad Real para
adaptarlo al Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RDL 1/1.992 de 26
de junio) y al RDL 5/1.996 de 8 de junio de medidas liberalizadoras en materia de suelo y colegios
profesionales (D.0.C.M. de 15 de mayo y B.O.P. de 4 de junio de 1.997).

El Planeamiento de desarrollo que afecta a la parcela es el Plan Parcial del sector A-HERR de Ciudad Real. El
PAU del sector A-HERR fue aprobado con fecha 29 de diciembre de 2.000, asi mismo el Plan Parcial que
desarrolla dicho PAU se aprobé el 31 de octubre de 2.003. El Proyecto de Urbanizacién se aprob6 el 7 de
noviembre de 2.003 siendo sus obras recepcionadas definitivamente por el Ayuntamiento de Ciudad Real
con fecha 23 de marzo de 2.009.

El citado Plan Parcial del Sector A-HERR sefala en el punto 3.3 de la Normativa urbanistica y ordenanzas, en
el que se establece la ordenanza especifica de las manzanas M-1, M-2, M-3 y M-4, que el uso predominante
en las citadas manzanas sera el residencial plurifamitiar, sefialando que las compatibitidades de uso seran
las establecidas en este Plan Parcial y por defecto las que establece el PGOU de Ciudad Real, prevaleciendo
en caso de contradiccion lo fijado en el documento del Plan Parcial.

En el punto 3.7 de la citada Normativa urbanistica y ordenanzas se sefiala:

a.- El uso predominante en el sector es el de Residencial Plurifamiliar, resuffando compatibles con él,
los serialados en el Plan General vigente, y en concreto el Residencial Unifamiliar y Dotacional privado.

En general, existe una plena compatibilidad de usos sin limitacién en cuanto a su situacion dentro de
la parcela o de la edificacion, siendo permitidos todos los usos posibles, salvo los que la legislacion
sectorial correspondiente no permita su implantacién en las parcelas o edificaciones del presente plan
parcial.

b.- Ser& obtigatorio disponer de una ptaza de aparcamiento por cada vivienda y para ef uso dotacionaf
privado una cada 100 m2., construidos de zona de uso publico, estas plazas deberan crearse en el
interior de las parcelas, pudiéndose ser cubiertas o no.

c.- Los usos dotacionales publicos, al no consumir aprovechamiento lucrativo, podran disponer el
volumen y morfologia que resulten necesarios al programa funcional determinado por el uso
especifico que el destino final del equipamiento requiera.

En cuanto a condiciones de parcelacion el Plan Parcial establece en el articulo 3.1 de las Normas
Urbanisticas:

Para uso residencial plurifamiliar: en este uso, y debido a los numerosos propietarios del sector, para
facilitar los posteriores ejercicios de gestién y distribucién, no se fijara parcela minima, siendo el
Proyecto de Reparcelacién correspondiente el que fije la parcela minima, con la condicion que
garantizara la cabida de un bloque plurifamiliar con un ndcleo de escaleras que sirvan a dos viviendas
por planta como minimo, garantizando a la vez la correcta separacién de los diferentes bloques, con
una separacién minima de la media de las alturas de los bloques incluido vuelos, no se permitiran las
medianeras vistas, na se podra madificar la ocupacién en planta de cada parcela segun el plana O-8
del Plan Parcial. Si la parcelacién fuese acompariada de un Estudio de Detalle en el que se definan los
bloques a edificar, estos atin siendo de parcelas resultantes diferentes podran adosarse. Asi mismo
dos propletarios colindantes, mediante un estudio de detalle podran ordenar sus parcelas adosando
las edificaciones, garantizéandose de esta forma la no aparicién de medianeras vistas.

Para uso terciario/comercial: se fija una parcela minima de 500 m2.s., con la edificabilidad
proporcional al total de la parcela.
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En lo referente a caracteristicas de las manzanas, el Plan Parcial incluye en el punto 2.7 de la Normativa
urbanistica y ordenanzas el cuadro que se incluye a continuacion, en el que se determina que la edificabilidad
de la parcela M-1 P-1 es de 11.364,75m? y el nimero méaximo de viviendas es de 122,

ALTLER
wanEane | PABCELA | JUSERFIIE Tub
] d [T STTY Bt
o Ly 3% EDEICARLE w3
89 siias
BT
Pt 11384 75 | 122
B2 136475 [ 122 | vewrce |
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 TOTAL | o o '
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p-2 9317 100 LTI TETDEND AL
) 9317 100 VR THID FETIDENTEL
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4 23875.06 37268 400
hl-2
K3
P-1 65309 12 SE62 96 106 R SETDEND AL
TOTAL ) .
1 5399.12 BE562.96 106
"
5 4
L i
=8 T4z 72 10237 5 111 Ve ATICD SEFMERCSL
B2 S03T7 55 102375 11 FaATICT SESIDENC AL |
R[C17-T9 I R I -
2 | 10TED.2E | 20475.00 £33
B4

Cuadro resumen de caracteristicas de las manzanas incluido en el punto 2.7 de la Normativa del Plan Parcial
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Localizacién de la parcela en el plano O-10 del Plan Parcial del sector A-HERR

2.2 Descripcién del ambito.

2.21 Delimitacion.

El &mbito objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra situado al sur del casco urbano del municipio
de Ciudad Real, al este del nuevo Hospital de Ciudad Real.

El ambito engloba el total de la parcela catastral 9743809VJ1194S00011G, encontrandose delimitado por vias
pUblicas ya ejecutadas y por otras parcelas ya edificadas de la Manzana 1 del Plan Parcial A-HERR.

La parcela cuenta con una superficie total de 7.062,575 m?s, segun el Proyecto de Reparcelacion inscrito en
el Registro de la Propiedad. Se ha llevado a cabo, recientemente, un levantamiento topografico de la parcela
P-1, en el que la superficie que se obtiene en la parcela es de 7.019 m?, es decir 43,6 m? menos que los
sefialados en el Proyecto de Reparcelaciéon. Con la superficie obtenida en ese levantamiento topogréfico es
con la que se ha elaborado el presente documento.

La delimitacién del ambito es la siguiente:
- Linda al norte con la Avenida de los Reyes Catdlicos.
- Linda al este con la denominada en el Plan Parcial como Parcela P-2, actualmente edificada.
- Linda al sur con la denominada en el Plan Parcial como Parcela P-3, segregada en dos parcelas, las
cuales se encuentran edificadas.
- Linda al oeste con la calle Obispo Rafael Torrija.

2.2.2 Caracteristicas Climaticas, Hidrolégicas, y Otras

Este ambito no presenta caracteristicas ciimaticas e hidroldgicas de relevante mencion, al participar de las
constantes propias del municipio, ya manifestadas en los instrumentos de planeamiento vigente de rango
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2.2.3 Caracteristicas Geoldgicas y Topograficas.

No existen diferencias de cotas relevantes, presentando los terrenos una suave pendiente.

2.2.4 Imagen actual del ambito.

Se incluyen a continuacion fotografias tomadas el dia 1 de diciembre de 2013.

¥

Fotografia del ambito desde la esquina Noroeste

Fotografia del ambito desde fa esquina Suroeste
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2.3 Construcciones y usos existentes.

2.3.1

Construcciones, usos y edificaciones existentes.

No existe en el ambito objeto del presente documento ninguna construccién y/o edificacion.

232

Elementos de urbanizacién y otras infraestructuras.

Las obras de urbanizacién se encuentran completadas, habiendo sido recepcionadas definitivamente las
mismas por el Ayuntamiento de Ciudad Real con fecha 23 de marzo de 2009, contando los terrenos con los
servicios urbanos minimos que determina la ordenacién territorial y urbanistica:

Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones adecuadas,
todas las vias que lo circunden.

No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacion de este servicio ni las vias perimetrales
de los nlcleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion de los nicleos entre si o las carreteras, salvo los tramos
de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del nicleo urbano.

Suministro de agua potable y energfa eléctrica con caudal y potencia suficientes para la
edificacién, construccion o instalacion previstas.

Evacuaciéon de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con
suficiente capacidad de servicio. Excepcionalmente, previa autorizacién del planeamiento, se
permitira la disposicién de fosas sépticas por unidades constructivas o conjuntos de muy baja
densidad de edificacion.

Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado ptiblico en, al menos, una de las vias que lo
circunden.

2.4 Elementos a proteger.

En el &mbito del Estudio de Detalle no existen elementos a proteger ni de cardcter medioambiental, ni
cultural, ni catalogados en el planeamiento vigente.
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3. Memoria Justificativa.

3.1 Introduccién a la Memoria Justificativa.

promueve y presenta el Estudio de Detalle con la autorizaciéon de , propietaria de la parcela
P-1 del Plan Parcial del sector A-HERR, en calidad de interesada en la realizacion de una edificacion de uso
terciario-comercial en el ambito de la parcela P-1.

Como se ha explicado anteriormente el planeamiento permite ta localizacion del uso comercial en edificio
exclusivo en el area P-1B pero, por las condiciones del uso, concentracién de edificabilidades y las
determinaciones del planeamiento, se hace preciso el establecer mediante el presente Estudio de Detalle la
ordenacion de alineaciones y volumenes, asi como fijar determinaciones precisas para, cumpliendo lo
sefialado en el Plan Parcial y el Proyecto de Segregacion de la parcela actual P-1, justificar y poder distribuir
las edificabilidades en las dos areas resultantes del Estudio de Detalle y del Proyecto de Segregacion.

3.2 Descripcién v justificacién de la ordenacion propuesta.

La propuesta establece dos areas en las que distribuye la edificabilidad y el numero de viviendas, sin alterar,
en cualquier caso, la zona de ocupacién de parcela establecida por el Plan Parcial para la parcela P-1 del
sector A-HERR. En el plano O-07 Parcelacion, alineaciones y volumetria quedan reflejadas las areas de
movimiento de la edificacioén, las alineaciones a cumplir por tas edificaciones que se sitlen en las mismas asi
como las alturas méximas a edificar.

Sobre estas dos areas se establecen las siguientes caracteristicas.

Areas Superficie (m?) Edrﬁczﬁlt;;hdad N° Viviendas
P1A 2761 8.180 84
P-1.B 4.258 3.184,75 38

P-1 7.019 11.364,75 122

En la imagen siguiente se recoge la representacion grafica de las citadas areas (P-1.Ay P-1.B).
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3.2.1  Adosamientoy apertura de vistas:

Las edificaciones de ambas parcelas podran adosarse al lindero comun, si bien no podran abrir huecos en
planta baja.

Con respecto a las servidumbres de luces y vistas se establece en el Codigo Civil en el Capftulo Il. De las
servidumbres legales, seccién Quinta que:

Articulo 580
Ningan medianero puede sin consentimiento del otro abrir en pared medianera ventana ni hueco
alguno.

Articulo 581
El duerio de una pared no medianera, contiqua a finca ajena, puede abrir en ella ventanas o huecos
para recibir luces a la altura de las carreras, o inmediatos a los techos, y de las dimensiones de 30
centimetros en cuadro, y, en todo caso, con reja de hierro remetida en la pared y con red de alambre.
Sin embargo, el duefio de la finca o propiedad contigua a la pared en que estuvieren abiertos los
huecos podra cerrarlos si adquiere la medianeria, y no se hubiera pactado lo contrario.
También podré cubrirlos edificando en su terreno o levantando pared contigua a la que tenga dicho
hueco o ventana.

Articulo 582
No se puede abrir ventanas con vistas rectas, ni balcones u otros voladizos semejantes sobre la finca
del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la pared en que se construyan y dicha propiedad.
Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobe la misma propiedad, si no hay 60
centimetros de distancia.

Articulo 583
Las distancias de que se habla en el articulo anterior se contaran en las vistas rectas desde la linea
exterior de la pared en los huecos en que no haya voladizos, desde la linea de éstos donde los haya, y
para las oblicuas desde la linea de separacién de las dos propiedades.

Articulo 584
Lo dispuesto en el art. 582 no es aplicable a los edificios separados por una via publica.

Articulo 585
Cuando por cualquier titulo se hubiere adquirido derecho a tener vistas directas, balcones o miradores
sobre la propiedad colindante, el duerio del predio sirviente no podra edificar a menos de tres metros
de distancia, tomandose la medida de Ja manera indicada en el art. 583.

Con el fin de dar cumplimiento a lo sefialado en el Cédigo Civil, el proyecto de Segregacion se
complementara con un “Acuerdo de adosamiento y apertura de vistas” firmado por la propiedad de las fincas
segregadas, para permitir el adosamiento en planta baja y la apertura de vistas a partir de planta primera.

Este acuerdo posibilitara la apertura de huecos desde la posible pared medianera, evitando por tanto, las
medianerias ciegas prohibidas en la normativa del Plan Parcial.

En el citado “Acuerdo de Adosamiento y apertura de vistas” se recogeran las siguientes condiciones:

- En cumplimiento del articulo 580 del Capitulo Il. De las servidumbres legales, seccién Quinta, del
Cédigo Civil se firmara un acuerdo para prestar consentimiento entre ambas partes (futuros
propietarios de las parcelas segregadas resultantes), que permitira abrir en pared medianera
ventanas o huecos.
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- A partir de planta primera en la edificacion de la parcela P-1.A se permitird abrir ventanas y huecos,
adquiriendo el derecho de tener vistas directas sobre la parcela P-1.B.

- Asimismo, se acuerda establecer una franja de 5 m. (cinco metros) en la parcela P-1.B, en la que
tan solo se podra edificar una planta.

3.2.2 Limites artfculo 73 Reglamento de Planeamiento de la LOTAU:

El presente documento justifica los limites fijados en el articulo 73 del Reglamento de Planeamiento LOTAU,
asi como en los articulos 3.2.4 y 8.3.1 del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, de esta
forma:

- La formulacién de la figura del Estudio de Detalle ha sido prevista y regulada en el Instrumento de
Planeamiento General para la totalidad del suelo urbano, y por tanto, dentro del &mbito delimitado
en este documento. Et articulo 3.2.4 detl mismo sefiala que deberan formutarse cuando fuese
preciso completar o adaptar las determinaciones establecidas para el suelo urbano, y que se
podran redactar en aquellos supuestos sefalados en el planeamiento o a propuesta de los
interesados, como es el caso.

- No ocasionan perjuicio a terceros, ya que la ordenacion de los volimenes, alineaciones y el
establecimiento de condiciones para la segregacion en dos futuras parcelas, tan solo supone
reordenar las condiciones establecidas en el Plan Parcial sin modificar el uso predominante no
restringiendo ninguno de los parametros de la ordenacion urbanistica previamente definidos por el
planeamiento de aplicacién en vigor.

- No se altera el uso global residencial que define el destino del suelo.

- No se aumenta el aprovechamiento urbanistico otorgado en et Plan General de Ordenacién Urbana
(ver justificacion punto 4.3), manteniéndose inalterada la intensidad maxima edificatoria aplicable
segun su calificacion del suelo y el tipo de edificacién u ordenanza zonal previsto.

- El articulo 73 del Reglamento de Planeamiento sefiala al regular los limites de los Estudios de
Detalles que no podran o autorizar el trasvase de edificabilidades entre manzanas. En el presente
Estudio de Detalle, aln realizandose un reparto de edificabilidad entre diferentes areas, no se
produce trasvase de edificabilidad entre manzanas puesto que las dos areas se encuentran en la
misma manzana del Plan Parcial, Manzana M-1 del Plan Parcial A-HERR de Ciudad Real.

- No se reduce la superficie de los viales o suelos dotacionales publicos previstos en el planeamiento
aplicable.

3.23 Cumplimiento condicién articulo 3.1 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial del Sector A-HERR

A efectos de futuras parcelaciones el Estudio de Detalle cumple con lo sefialado en el punto 3.1 de las
Normas urbanisticas del Plan Parcial del Sector A-Herr y como se justifica, con las determinaciones
establecidas, se posibilita la edificabilidad en las dos areas propuestas.

Uso terciario/comercial:

El citado punto 3.1 determina que la parcela minima sera de 500 m? y tendré una edificabilidad proporcional
al total de la parcela.

La parcela P-1 de la Manzana 1, objeto de este Estudio de Detalle, tiene segin se justific anteriormente una
edificabilidad de 11.364,75 m? y una superficie de suelo, segin levantamiento topogréafico reciente, de 7.019
m?2.

El uso terciario/comercial esta previsto se instale en el denominado area P-1B, a la que se asigna una
superficie de 4.258 m? de suelo y 3.184.75 m? de edificabilidad.
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La asignacion de edificabilidad establecido en et Plan Parcial no es por tanto por cogficiente unitario sino
global para el total de la parcela P-1. Con esta consideracién, el reparto de edificabilidad y la divisidon en dos
areas establecido en el Estudio de Detalle, seria conforme a lo sefialado en el punto 3.1 de las Normas del
Plan Parcial, permitiendo una posterior segregacion tal y como prevé el Proyecto de Segregacion tramitado
conjuntamente con este Estdio de Detalle.

Uso residencial plurifamiliar:

El punto 3.1 del Plan Parcial establece para el uso residencial plurifamiliar que no se fijara parcela minima,
siendo el Proyecto de Reparcelacion correspondiente el que fije la parcela minima, con la condicién que
garantizara la cabida de un bloque plurifamiliar con un nacleo de escaleras que sirvan a dos viviendas por
planta como minimo.

El uso residencial esta previsto se instale en el denominado area P-1A.

Como se aprecia en los esquemas siguientes, se posibilita, dentro del area de movimiento establecida, la
construccion de un bloque plurifamiliar en el que, mediante cuatro ndcleos de escaleras, que dan servicio a
cuatro viviendas por planta, se podrian realizar un total de 84 viviendas (8 en planta baja, 16 en cada una de
las plantas tipo y 12 en planta atico) con unas superficies Utiles que irfan desde los 45 a los 96 m? por
vivienda sin incluir superficies comunes.

Ese posible bloque tendria una edificabilidad de 1.425 m? en planta baja, 1.449,5 m? en planta tipo y 957 m?
en planta 4atico para un total de 8.180 m?, edificabilidad que como se aprecia justifica la asignada en el
Estudio de Detalle a la citada area P-1.A.

Tanto el disefo y distribucién final del edificio, como el reparto definitivo de la edificabilidad, estaran sujetos

al proyecto de edificacion que en su momento se redacte y podran sufrir cambios respecto a los esquemas
incluidos en este Estudio de Detalle.

Planta baja Planta tipo Planta atico

Esquema de posible bloque de viviendas a situar en ef area P-1-A
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3.3 Mantenimiento del aprovechamiento urbanistico.

La edificabilidad determinada en el Plan Parcial para la parcela P-1 no se incrementa en las nuevas areas (P-
1.Ay P-1.B). En parcela P-1 tal y como se recoge en el punto 3.2 del presente documento se establece para
la parcela una edificabilidad de 11.364,75m?,

Con las condiciones establecidas en el Estudio de Detalle, y cuyas determinaciones gréficas se recogen en el
plano O-01 Parcelacion y alineaciones, la edificabilidad maxima de la parcela P-1 se divide entre las dos
areas de movimiento de la edificacién definidas en del presente Estudio de Detalle.

Superficie
parcela/areas Edificabilidad | Ocupaciéon max. Parcela Ne viviendas
P-1 7.019 11.364,75 4.702 122
P-1.A 2.761 8.180 1.496 84
P-1.B 4.258 3.184,75 3.206 38

Tabla justificativa de la edificabilidad establecida en las dreas con las condiciones del Estudio de Detalle

En una de las dos éreas establecidas, en la que se contempla el situar el establecimiento comercial (area P-
1.B), se fija una superficie de suelo de 4.258 m? y una edificabilidad méxima de 3.184,75 m?. En la otra area
(érea P-1.A) se establece una superficie de 2.761 m?, y una edificabilidad méaxima de 8.180 m?. La suma de
las edificabilidades maximas de ambas zonas es de 11.364,75 m?, edificabilidad que no es superior a la
planteada en el Plan Parcial.

3.4 Andlisis del trafico y de la movilidad.

La densidad de trafico prevista, no varia con respecto a la prevista por el planeamiento vigente, ya que la
solucién planteada en este documento no afecta al mismo, en tanto en cuanto no se prevé ninguna accion
sobre la red viaria ni las dotaciones pulblicas existentes, ni se modifican las condiciones de los usos o
edificabilidades.

Por lo tanto, los viarios y las conexiones de estos con el exterior no se ven afectadas con respecto a las
previsiones existentes y la red inicialmente disenada.

3.5 Etapas de ejecucion.

No son necesarias ninguna clase de obras en el ambito para completar la urbanizacion del mismo, y por lo
tanto, no cabe hablar de fases ni etapas de ejecucion. La incidencia de este documento Unicamente afecta a
los futuros proyectos constructivos que se desarrolle en la parcela P-1 actual, incluida dentro del ambito.

Sin embargo, en el caso de que para la correcta implantacion de la edificacion o sus accesos se haga
necesario modificar la posiciéon de cualquier elemento de mobiliario urbano, el desplazamiento, y los costes
que el mismo genere, seran asumidos por quien realice la construccion de la edificacion, debiendo quedar
recogidas tanto en el proyecto de edificacién como en la solicitud de licencia de edificacion estas
condiciones.

3.6 Tramitacion del Estudio de Detalle.

Tal y como establece el Articulo 38 de la LOTAU, una vez formulado y presentado el presente Estudio de
Detalle por el promotor del mismo, con la autorizacién del propietario de la Parcela M1 -P1, la Administracion
Actuante, es decir, el Ayuntamiento de Ciudad Real lo sometera a informaciéon publica durante el plazo de 20
dias, mediante anuncio publicado en el Diario Oficial de la Comunidad y uno de los periddicos de mayor
difusion de la ciudad, debiendo proceder el Ayuntamiento a su aprobacién definitiva en plazo maximo de tres
meses contados desde la entrada del expediente en el Registro Municipal.
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4. Planos.

El presente Estudio de Detalle contiene la siguiente documentacion grafica, que plasma la situacion actual
del &mbito, asf como las condiciones futuras de ordenacion.

4.1 Planos de Informacién

1. Situacion y emplazamiento..............ocvoieviiiioiiieee e s/e
12. Planeamiento VIgENTE ..ot s/e
13. Parcelacion original y alineaciones ...........ccocoevoveviiiiiiiiee e 1/700

4.2 Planos de Ordenacion

O1. Alineaciones Yy VOIUMETMA ...........oooiovioe et 1/500
02 Imagen final — Planta (N0 VINCUIANTE) ........ccccooiiviiiiiiiiice e, s/e
(O] Imagen final — Secciones (N0 VINCUIANTE)..........ccocceiviriie e s/e

En Madrid, marzo de 2014
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