Estudio de Detalle de las parcelas
M1-P2, M1-P4, M2-P3 y M4-P2

del Sector “A-Herr” (Ciudad Real)

Documento Adaptado Tras Aprobacion Inicial e
informacion Publica.
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1. INTRODUCCION GENERAL

El presente documento fecnico-juridico que conforma este

Estudio de De=talle, se formula por encargo de
en su condicion de agente urbanizador del Sector A-

Hemr de Ciudad Real, segun Resolucion del Excmo. Ayuntamiento, de
fecha 18 de diciembre de 2000.

El objeto de este documento es complementar la documentacion
urbanistica necesaria para tramitar el Proyecio de Reparcelacion de
dicho Sector, con la finalidad de favorecer la adjudicacion de parcelas
independientes a un mayor numero de propietanos vy evitar la

constitucion de proindivisos en la adjudicacion de parcelas resultantes.

El Estudio de Detalle ordena las alineaciones y volumenes de
las parcelas M1-FP2, M1-P4, M2-F3 y M4-F2 del Plan Parcial del Sector

A-Herr de Ciudad Real,

PARCELAS SOMETIDAS A ESTUDIO DE DETAL!
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2. ANTECEDENTES JURIDICO-URBANISTICOS.

El Plan Parcial del Sector A-HERR de Ciudad Real, aprobado
conjuntamente con el Programa de Actuacion Urbanizadora de dicho
Sector por Resolucion del Excelentisimo Ayuntamiento Pleno,
contempla en el Capitulo 2 Normas Urbanisticas y Ordenanzas, una

regulacion especifica para las Manzanas M1, M2, M3 y M4.
En concreto, en su Articulo 3.1 establece lo siguiente:

"Para uso residencial plurifamiliar; en este uso, v debido
a los numerosos propetanos del sector, para facilitar los
posteriores ejercicios de gestion v distribucion, no se
fyjara  parcela mummma, siendo ¢l Proyecto  de
Reparcelacion correspondiente el que fije la parcela
minima, con la condicion que garantizara la cabida de un
bloque plunfamiliar con un nucleo de escaleras que
sirvan a dos wviviendas por planta como minimo,
garantizando a la vez la correcta separacion de los
diferentes blogues. con una separacion mimima de la
media de las alturas de los blogues inchudo los vuelos,
no s¢ permitiran las medianeras vistas, no se  podra
modificar la ocupacion en planta de cada parcela segun
el plano (-8 del Plan Parcial. Si la parcelacion fuese
acompanada de un Estudio de Detalle en el que se
definan los bloques a edificar, estos aun siendo de
parcelas resultantes diferentes podran  adosarse.

-

Asimismo dos propietanos colindantes, pe=dioees
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estudio de detalle podran ordenar sus parcelas adosando
las edificaciones, garantizandose de esta forma la no

apancion de medianeras vistas".

Fues bien, la redaccion del Proyecto de Reparcelacion ha
puesto de manifiesto la necesidad de realizar el Estudio de Detalle de

diferentes parcelas localizadas en la Manzanas 1, 2 y 4 para favorecer
la adjudicacion a un mayor numero de propietarios y evitar la

conformacion de proindivisos.

3. MARCO LEGISLATIVO PARA LA FORMULACION DE LOS
ESTUDIOS DE DETALLE.

Tal como establece el Articulo 28 de la Ley 2/98 de Ordenacion
del Teritono y Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (en
adelante LOTAU), los Estudios de Detalle deben circunscribirse a las

siguientes prescripciones:
Articulo 28. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle se formularan para las areas v en
los supuestos previstos en los restantes planes municipales,

debiendo comprender, como maxamo, la manzana o unidad urbana

equivalente completa.

2 Tendran por objeto la prevision o el regjuste, segun

proceda, de:

a) Lasalineaciones vy las rasantes,
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by La ordenacion de wvolamenes de acverdo 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
nommas que para su redaccion hayva previsto el planearniento

aplicable.

Podran crear nuevos viales o dotaciones publicas, pero no podran

reducir la superficie de las previstas en el planeamiento aplicable.

Comeo consecuencia de las prescripciones legales transcritas, se
procede a redactar el Estudio de Detalle que a continuacion se
explicita con estricto respeto a las determinaciones legales

expresadas.
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4. CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE QUE SE PRESENTA,

Este Estudio de Detalle adopta una disposicion de la edificacion
en las diferentes parcelas ordenadas en forma de °“L", con una
profundidad edificable de 18 meftros lineales. Esta configuracion
permite mantener la reserva de zonas verdes privadas prevista en el

Plan Parcial y realizar una parcelacion con edificacionas que cuentan

con acceso directo desde viaria puablico.

4.1 Estudio de Detalle de las parcelas P-2 y P-4 de la
Manzana 1.

Las parcelas P-2 y P-4 de la MANZANA 1 ftienen una
edificabilidad calculada segin el Plan Parcial de 11.364'75 m“t cada

una.

Es aplicable el articulo 3.3 de la Nommas Urbanisticas vy
Ordenanzas del Plan Parcial SECTOR A-HERR de Ciudad Real,
especifica de las Manzanas M=1, M-2, M3 y M-4, asi como otras

concordantes.

Se configuran blogques edificables con forma de "L", con una
profundidad edificable de 18 metros que, manteniendo [a longitud
dentro del espacio reservado a la edificacion por el Plan Parcial, ocupa
una superficie en planta de 2.187'95 m?s para la M1-P1 y 2.114'33
m's para la M2-P2.

La superficie en planta para los aticos, que deben estar
retranqueados 3'00 metros sequn lo establecido en el articulo 3.3.b.2
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de la Normativa Urbanistica y Ordenanzas del Flan Parcial SECTOR
A-HERR de Ciudad Real, ascenderia a 1.007'85 metros cuadrados.

La edificabilidad total posible ascenderia, en el caso mas

desfavorable a:

- Superficieen planta x 5 alturas= 2114.33 m” * 5 mt/m®s = 10.571'65 m?

- Superficie atico x 1 altura = 1.00785 m* * 1 m2t/m2s = _1.007'85 m*
Edificabilidad total Blogue = 11.579.50 m't

Como se puede comprobar, la edificabilidad maxima que se
conseguiria seria ligeramente superior a la permitida, que asciende a
11.364'75 m® seglin el Plan Parcial, lo que permite deducir que la

adjudicacion planteada en el Proyecto de Reparcelacion es posible,
EjUEtél"ldDEE‘ la edificabilidad a la maxima permitida por el Plan Parcial
en la fase p-DET.Ef'iDI' de formulacion del mrrespnndiente PFD'HE-‘GI!-D tle
edificacion.

Por otro lado, la definicion de parcela minima debe garantizar la
cabida de un I:Illltillill.lE-L PlLII'i‘fE miliar con un nucleo de escaleras que sirva
a dos viviendas por |.‘.II|EI‘IT.E COMmo minimo, segﬂn el articulo 3.1. de las
ordenanzas del Flan FParcial.

A estos efectos y con la profundidad edificable de 18 metros, |a
longitud de fachada del "bloque tipo" seria de 11'5 metros, que se
obtendria a partir de un supuesto de viviendas de 90 metros
cuadrados Utiles y 10350 metros cuadrados construidos, supuesta una
reduccion de un 15 por 100 de la superficie dtil. Al ser dos viviendas
por planta, la supericie construida en planta ascenderia a 20700
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metros cuadrados, que divididos por los 18'00 metros de profundidad,
obtendriamos los 1159 metros de Iungitud de fachada por blogue.

El nimero de "bloques tipo" de 11'5 metros de fachada que se
podrian distribuir en cada una de las parcelas P-2 y P-4 que integran
la Manzana 1, como maximo, asciendea 8enlaP1y9enla P2 alos
que habra que afadir dos bloques singulares en cada esquina con
una superficie ocupada en planta de, como minimo, 265'95 m“s en P1
y un blogque de 251'28 m2 en P4.

En estos blogques en esquina se pusden disponer 2 viviendas
por planta para la P1 y P4 de 50 metros cuadrados utiles por planta.

La ordenacion detallada propuesta para las parcelas P2 y P4 de
la manzana M1 permite cumplir los objetivos previstos: adjudicar
parcelas edificables a pequenos propietarios de terrenos, reduciendo
la conformacion de proindivisos, respetando los parametros del Plan
Parcial, a la vez que permite la construccion de edificaciones abiertas

con acceso directo desde los viarios publicos.

La edificabilidad potencial de las parcelas configuradas es
superior a la permitida por el Plan Parcial, por lo que, este documento
incluye unas fichas graficas que tienen caracter vinculante para el

ajuste de |la edificabilidad al maximo permitido.

Se adjunta plano con el detalle grafico de todos los extremos
expuestos.

4.2 Estudio de Detalle de la parcela P-3 de la Manzana 2
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La parcela P-3 que se integra en la MANZANA 2 fiene una
edificabilidadcalculada segun el Plan Parcial de 9.317'00 m’,

Es aplicable el articulo 33 de la Normativa Urbanistica y
Ordenanzas del Plan Parcial SECTOR A-HERR de Ciudad Real,

especifica de las Manzanas M-1, M-2, M3 y M-4, asi como otras
concordantes.

El blogue edificable mantiene |a configuracion apuntada en el
FILII'IT:D anterior, con forma de "L", con una pr'::-fundidad edificable de 18
metros que, manteniendo la longitud méaxima permitida por el Plan
Parcial, ocupa una superficie en planta de 1.955,37 m’s.

La superficie en planta para los éticos, que deben estar
retranqueados 3'00 metros segun lo establecido en el articulo 3.3.b.2
de la Normativa Urbanistica y Ordenanzas del Plan Parcial SECTOR
A-HERR de Ciudad Real, ascenderia a 1.231,58 metros cuadrados.

La edificabilidadtotal posible ascenderia a:

- Superficie en planta x 5 alturas = 1.855,37 m2 * 5 m2tm2s = 9.776,85 m*t

= Superficie alico ¥ 1 atura=  1.231,58 m2 * 1 m2t/m2s = 1.231,58 mt

Edificabilidad total Blogque = 11.008.43 mt

Como se puede comprobar, la edificabilidad maxima que se
conseguiria seria superior a la perrriitida, que asciende a 9.317'00 m2
segun el Plan Parcial, lo que permite deducir que la adjudicacion
planteada en el Proyecto de Reparcelacion es posible, ajustandose la
edificabilidad a la maxima permitida por el Plan Parcial en la fase
posterior de formulacion del proyecto de'edificacion.
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Por otro lado, la definicion de parcela minima debe garantizar la
cabida de un blogue plurifamiliar con un nucleo de escaleras que sirva
a dos viviendas por planta como minimo, segun el articulo 3.1. de las
ordenanzas del Plan Parcial.

A estos efectos y con la profundidad edificable de 18 metros, la
longitud de fachada del "bloque tipo" seria de 11'5 metros, que se
obtendria a partir de un supuesto de viviendas de 50 metros
cuadrados utiles y 103'50 metros cuadrados construidos, supuesta una
reduccion de un 15 por 100 de la superficie Otil. Al ser dos viviendas
por planta, la superficie construida en planta ascenderia a 20700
metros cuadrados, que divididos por los 18'00 metros de profundidad,
obtendriamos los 11'5 metros de longitud de fachada por blogue.

Dado que la edificabilidad maxima permitida para la parcela P-3
de la M-2 asciende a 9.317'00 I'I'IE'L es inferior a la potencialmente
edificable, se adjuntan fichas graficas de las parcelas que, con
caracter vinculante, determinan la maxima edificabilidad que se
permitira en la fase edificatoria.

4.3 Estudio de Detalle de la parcela P-2 de la Manzana 4

La parcela P-2 que se integra en la MANZANA 4 tiene una
edificabilidad calculada segun el Plan Parcial de 10.237.,5 mt.

Es aplicable el articulo 3.3 de la Normativa Urbanistica vy
Ordenanzas del Plan Parcial SECTOR A-HERR de Ciudad Real,
especifica de las Manzanas M-1, M-2, M3 y M-4, asi como ofras

concordantes.
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Segun la Justificacién de Edificabilidad contenida en el Plano O-
10 del Plan Parcial, se puede constatar que para una edificacién en
blogue de 14 metros de profundidad y computando la huella maxima
ocupable por la edificacion contenida en el Plano 0-8 del Plan Parcial,
bajo el supuesto de una edificabilidad media de 5%0 m’tm’s, la
superficie edificable maxima que se conseguiria seria supenor a la
permitida, lo que permite deducir que la adjudicacion planteada en un
futuro Proyecto de Reparcelacion es posible, ajustandose |la
edificabilidad a la maxima permitida por el Plan Parcial en la fase
posterior de formulacion del proyecto de edificacion.

Por otro lado, en dicho plano de Justificacion de Edificabilidad no
se sefiala el numero de viviendas que seria posible distribuir de forma
desglosada.

Por ello, mediante este Estudic de Detalle se establece la
disposicion de las edificaciones prevista en el plano 0-10 del Plan
Pargial, aunque se reduce la profundidad edificable del blogue de la
parcela M4-F2 con la finalidad de reajustar |la edificabilidad potencial a
la maxima permitida.

El blogue edificable mantiene la configuracion apuntada por el
Plan Parcial, con forma de "L", respetando la longitud prevista en el
mismeo, aungue con una profundidad edificable de 12 metros.

For otro lado, la definicion de parcela minima debe garantizar la

cabida de un blogue plurifamiliar con un nucleo de escaleras que sirva

a dos viviendas por planta como minimo., segun &l articulo 3.1, de las

ordenanzas del Plan Parcial.
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A estos efectos y con la profundidad de blogque de 12 metros, 1a
longitud de fachada del "bloque tipo" seria de 17’25 mefros, que se
obtendria a partir de un supuesto de viviendas de 90 metros
cuadrados utiles v 103'50 metros cuadrados construidos, supuesta una
reduccion de un 15 por 100 de la superficie dtil. Al disponerse dos
viviendas por planta, la superficie construida en planta ascenderia a
207'00 metros cuadrados, que divididos por los 12'00 metros de
profundidad, obtendriamos los 1725 metros de longitud de fachada

por blogue.

El numero de "blogues tipo" de 17'25 metros de fachada minima

que se pueden distibuir en la parcela P-2 de la Manzana 4,
ascenderiaa 7.

La edificabilidad total posible ascendenaa:

- 5 blogues tipo x 207 m*s x 5 alturas = 5175 m4
= 1 blogue de 408 m’s x § alturas = 2040 mit
= 1 blogueen esquina X 458 m's x 5 alturas = 2 285 m"t
= 9O aticos X 81 m's de superficie media = 729 m*

Edificabilidad total Blogue = 10.239 m't

Como se puede comprobar, la edificabilidad maxima que se
consigue es muy similar a la maxima permitida que asciende a
10.237,5 segun el Plan Parcial, lo que permite deducir que la
adjudicacion planteada en el Proyecto de Reparcelacion es posible,
ajustandose la minima diferencia en |a fase postenor de formuladon
de proyecto de edificacion.
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Se adjunta plano expresivo de los extremos expuestos.
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5. TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tal como establece el Articulo 38 de la LOTAU, una vez
formulado y presentado el Estudio de Detalle por el Urbanizador
adjudicatario del PAU del Sector A-HERR, la Administracion actuante,
es decir, el Ayuntamiento de Ciudad Real lo sometera a informacion
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 procederse a su aprobacion definitiva
en el plazo maximo de tres meses contados desde la entrada del
expedients en &l Registro municipal.

Por otro lado, dado que este Estudio de Detalle se adjunta al
Proyecto de Reparcelacion del Sector, debera tramitarse "en paralelo”
al mismo. Mo obstante, dado que los plazos y acuerdos necesarios
para la tramitacion de los Proyectos de Reparcelacion tal como se
establece en el Articulo 92-5-c) de la LOTAU, coinciden con los
Estudios de Detalle (20 dias de informacion publica), podran tramitarse
conjuntamente, si bien cbviamente en expedientes separados, lo que
permitira una deseable eficacia en el desarrollo temporal que toda
tramitacion administrativa debe conllevar.
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6. DISPOSICION FINAL

Asimismo, es importante sefalar que las Ordenanzas de

Edificacion aplicables en la Ordenacion de Volumenes que se derivan
de este Estudio de Detalle seran las establecidas en el Plan Parcial

aprobado, al cual nos remitimos para evitar redundancias inoportunas.

Hasta aqui se expresan las deterrriinaciones urbanisticas y
normativas relativas al Estudio de Detalle que nos ocupa.

Finalmente sefalar que las determinaciones expresadas en este
documento se complementan con las prescripciones técnicas del

Proyecto de Reparcelacion que se tramita corijuntamente a este
Estudio de Detalle.

Ciudad Real, Julio de 2003
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