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1.

1.1.

INTRODUCCION. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

OBJETO Y SITUACION.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la Ordenacién de Volumenes, de
acuerdo con las especificaciones del PGOU de Ciudad Real, de la Parcela 16-4-3.
Manzana 4 del Sector A-PTLL:

Situacion:
Poblacion:
Provincia:

1.2,

PROMOTOR.

Sector A-PTLL.
Ciudad Real.
Ciudad Real.

Proyecto realizado por encargo de:
Promotor:
C.I.LF./N.L.F.

Domicilio Social:

Poblacion:

Representante Legal:

Nombre:
N.I.F.:
Domicilio:
Poblacion:

1.3.

JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La Justificacion del presente Estudio de Detalle responde al Cumplimiento del Articulo
11.3.4. punto 2°, del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Ciudad Real, al proyectarse
en la presente Parcela tres (3) volimenes edificatorios y no estar estos alineados con la
Alineacién Oficial.

1.4.

LEGISLACION URBANISTICA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle cumple con las determinaciones que dimanan de la
vigente legislacién urbanistica y sectorial:

Decreto Legislativo 1/2004 de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha (en adelante LOTAU).

R.D. 248/2004 de 14 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio,de ,Ordenacion del Territorio
la Actividad Urbanistica £\ COECI0 OFICIAL DE ARQUITECTOS
R.D. 304/1993, de 26 de febrero, que apri¥ba\yia tabla.-dg yigeneiasade
Reglamentos de Planeamiento, Gestion * Disciplina Urbanist
Edificacion Forzosa y Reparcelaciones. | 04.10.2007 - 200712239 |
Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo. ISADO
Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen d i

- Ley 3/1995 de Vias pecuarias | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

- Ley 20/1985 de 2 de agosto, de Aguas.

- Ley 40/1994 de 30 de diciembre del Sistema Eléctrico Nacional.
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Art. 28 de la LOTAU:

1. Los Estudios de Detalle se formulardn para las dreas y en los supuestos previstos en los
restantes planes municipales, debiendo comprender, como maximo, la manzana o unidad
urbana equivalente completa.

2. Tendran por objeto la prevision o el reajuste, segtin proceda, de:

a) Las alineaciones y las rasantes.

b) La ordenacion de volimenes de acuerdo a las especificaciones del plan
correspondiente.

3. Los Estudios de Detalle no podran alterar la calificacion del suelo ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas que para su redaccién haya previsto el
planeamiento aplicable.

Podrdan crear nuevos viales o dotaciones ptblicas, pero no podran reducir la superficie de las
previstas en el planeamiento aplicable.

1.5. DOCUMENTACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Segun establece el Art. 75 del Reglamento de Planeamiento:

Los Estudios de Detalle (ED) contendrdn los siguientes documentos, que deberan ser elaborados
en soporte tanto escrito y grdfico como informdtico:
1. Memoria justificativa, que deberd desarrollar los siguientes extremos:

a) Justificacion de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones del Plan
correspondiente.

b) En caso de modificaciéon de la disposicion de volumenes, estudio comparativo de la
morfologia arquitecténica 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 informacion relativos a:

a) La ordenacién detallada (OD) del ambito afectado segtin el planeamiento vigente.

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

3. Planos de ordenacion, elaborados a escala adecuada para la correcta medicion e
identificacion 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 ordenacion de volumenes en el ambito correspondiente y su entorno.

¢) La ordenacién de alineaciones y rasantes en el ambito correspondiente.
ke COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
@
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2. INFORMACION URBANISTICA.

2.1. LiMITES, TOPOGRAFIA Y EMPLAZAMIENTO.

EMPLAZAMIENTO:

Forma de la parcela: Asimilable a un trapezoide.

Fachada: 71,87 metros.

Limites de la Parcela:

LINDEROS ORIENTACION

Parcela 11.4.1. Manzana 4. Sector A-PTLL NORTE
Parcelas 16.4.2 y 16.4.1. Manzana 4. Sector A-PTLL SUR
Limite del Sector A-PTLL y Sector A-PGALL ESTE
Via de Acceso (Via 2 del Plan Parcial A-PTLL) OESTE

SUPERFICIE DE LA PARCELA, segun reciente Medicion: 6.968,10 m?2.

TOPOGRAFIA: Terreno practicamente horizontal, con minimas diferencias de

cota en el interior de la parcela, reflejandose en el Plano de Rasantes adjunto.

2.2. SITUACION URBANISTICA

En el PGOU de Ciudad Real, aprobado en Mayo de 1.997, la parcela objeto del
presente Estudio de Detalle se encuentra en el Sector de Suelo Urbanizable denominado
A-PTLL, desarrollado mediante Plan Parcial y aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Ciudad Real.

El presente Estudio de Detalle no modifica ninguno de los parametros de Ordenacion,
definidos en la Ficha correspondiente a ésta Parcela, del PGOU de Ciudad Real,
respetando las alineaciones y delimitaciones contempladas en el Proyecto de
Reparcelacion.

Parametros urbanisticos de Ordenacion, segun el P.G.O.U.

Parcela: 16-4-3.

Sector: A-PTLL

Numero maximo de viviendas:  88.

Uso Predominante: Residencial VPO
Tipologia edificatoria: BLQ-4.

Usos compatibles:

DOTACIONAL:

Automovil: Garaje-aparcamiento y taller de automévil en planta baja.
Administrativo: centros oficiales, oficinas comerc'algg%ancos, servicios profesionales
y técnicos. %, COLECIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
\ %

Comercial: comercio de uso diario y especializado |y

DE CASTILLA-LA MANCHA .
r0 mayor en Dplanta baja;
» DEMARCACION DE CIUDAD REAL

Establecimientos publicos, espectaculos y activid fes recreatives, compRestaurantes,
cafeteria...

Ensenanza: Guarderias y academias para menos

Cultural: bibliotecas y museos.

Sanitarios: clinicas, ambulatorios y centros de asi

Hospedaje: hoteles, hostales y residencias para estudiantes.

Religioso: iglesias y conventos.

Industrial: Talleres en planta baja.
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2.3.

FICHA URBANISTICA

PLANEAMIENTO Planeamiento Existente:
VIGENTE Aprobacién definitiva:

Zonificacion:

Uso:

Tipologia edificatoria:
Ancho de Calle:

PGOU
01-05-1997.

Planeamiento sobre Parcela: Sector Urbanizable A-PTLL.

SUELO URBANO
Residencial.
BLQ-4.

20,00 metros.

CLASIFIpACI()N Suelo Urbanizable, desarrollado mediante el Plan Parcial
URBANISTICA A-PTLL.
PARAMETRO URBANISTICO NORMATIVA

Uso del Suelo RESIDENCIAL
Altura de Cornisa (metros) 17+3

N° de Plantas B+4
Atico SI
Parcela Minima 200 m?2
Ocupacion 60 %
Edificabilidad Maxima 8.745,00 m?2
Vuelo Maximo 1,00 m
Alero Cubierta 0,60 m
Patios. Diametro 3,00 m
Fachada Minima 4,50 m

Separacién a Linderos

5,00 o Alt. Bloque/2

Separaciéon a Eje de Via de Acceso

5,00 o Alt. Bloque/2

Separacion entre Fachadas de Bloques

Semisuma de Alturas

Plaza de Aparcamiento

108

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD ACTUAL.

Propietario:

C.LLF./N.L.F.:

Domicilio Social:

Poblacion:
Representante Legal:

Nombre:

N.L.F.:

Domicilio:

Poblacion:
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3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

3.1. DESCRIPCION.

El presente Estudio de Detalle trata, fundamentalmente, de establecer las rasantes en
la Alineacion Oficial existente, asi como la Ordenacion de los Voliumenes Edificatorios en
el interior de la Parcela, no alineados al Vial de acceso a la misma, y que, en todo caso, se
ajustaran a lo establecido en el PGOU de Ciudad Real, en cuanto a edificabilidad
resultante y condiciones de la edificacién, no alterando las previstas por el Planeamiento
Municipal ni el Plan Parcial de Desarrollo del Sector A-PTLL.

3.2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION VOLUMETRICA

La Solucion propuesta responde al Criterio de Optimizacion y Aprovechamiento
Maximo de la Edificabilidad permitida (8.745,00 m2) por el Plan Parcial del Sector A-
PTLL.

Dicha Edificabilidad, asi como el numero maximo de viviendas establecido en dicho
Plan Parcial no se podria superar utilizando un tnico volumen alineado a fachada con el
numero maximo de plantas permitido, por lo que se ha optado a componer el conjunto
como se describe a continuacion:

e Tres (3) Bloques Aislados de dimensiones: 40x18 metros.

e Separacion entre Bloques: En cumplimiento con las distancias descritas en el
PGOU de Ciudad Real, para la tipologia de Bloque BLQ-4.

e Separacion entre Bloques y Linderos de Parcela y Eje de Vial de Acceso: En
cumplimiento con las distancias permitidas en el PGOU de Ciudad Real para
esta tipologia.

El Criterio general seguido para componer la Volumetria propuesta de los Bloques ha
sido el de Configurar Espacios Urbanos internos y de uso privativo en el conjunto de la
Parcela, originando una Ocupacion edificatoria (30,08%) muy inferior a la permitida por
el PGOU (60%).

\\ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
g’%@ \ e DE CASTILLA-LA MANCHA
\
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3.3. CUADRO RESUMEN DE UsoSs Y APROVECHAMIENTOS

A continuacion se expone un Cuadro-Resumen comparativo de los parametros
Urbanisticos aplicables, segin el PGOU de Ciudad Real y los contemplados en el
presente estudio de detalle, comprobandose que no se supera ningin parametro de
Edificabilidad, Ocupacion, y resto de parametros Urbanisticos aplicables.

PARAMETRO URBANISTICO NORMATIVA ESTUDIO DETALLE
Uso del Suelo RESIDENCIAL RESIDENCIAL
Altura de Cornisa (metros) 1743 15
N° de Plantas B+4 B+4
Atico SI NO
Parcela Minima 200 m?2 6.968,10 m?2
Ocupacion 60 % 30,08 %
Edificabilidad Maxima 8.745,00 m?2 8.745,00 m?2
Vuelo Maximo 1,00 m 1,00 m
Alero Cubierta 0,60 m 0,40 m
Patios. Diametro 3,00 m 4,00 m
Fachada Minima 4,50 m 1,87 m
Separacion a Linderos 5,00 o Alt. Bloque/2 Superior
Separacion a Eje de Via de Acceso 5,00 o Alt. Bloque/2 Superior
Separacion entre Fachadas de Bloques Semisuma de Alturas Superior

Tal y como se justifica en el anterior cuadro, la propuesta de detalle cumple con los
parametros volumétricos y de edificabilidad del PGOU de Ciudad Real.

Con la documentacion redactada, y los planos adjuntos,
inseparables del presente Estudio de Detalle, se considera completada la redaccién del

presente Documento.

En Ciudad Real, a Septiembre de 2007.

siendo documentos
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