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MEMORIA

1. MEMORIA INFORMATIVA
1. 1. - CONDICIONES GEOGRAFICAS.
1.1.A.- Caracteristicas naturales del territorio.

El sector A-MADR esta enclavado en el area metropolitana de
Ciudad Real y con la accesibilidad de la Nacional 420, lo que le
confiere una gran aptitud para el establecimiento de actuaciones
industriales o de servicios.

El Sector A-MADR del P.G.O.U. de Ciudad Real esta enclavado
en la zona Este del casco urbano de Ciudad Real, entre el limite Norte
del suelo urbano consolidado del poligono industrial de la carretera de
Carrion y el limite Sur del suelo Rustico, el sector clasificado como
urbanizable no programado A-UNIV y una zona de equipamiento
denominado Playa Park.

La superficie del sector es de 336.749,99 m?.

Sus limites son los siguientes:

Norte: En su mayor parte con suelo rastico (Huerta del Grillo y
Olivara) comprendido dentro del poligono 18 del catastro de
rastica, en una pequefa longitud con el sector urbanizable no
programado A-UNIV con uso dominante dotacional del P.G.O.U.
y por ultimo, en la zona cercana al tren de alta velocidad con
una zona de equipamiento “Playa Park”, que se encuentra
dentro de los limites de suelo urbano.

Sur: Terrenos clasificados como suelo urbano con uso
predominante industrial, tipologia I-2, situados sobre el margen
izquierdo de la carretera de Carrion Nacional N-420 y, en
concreto, con la trasera de muchas naves industriales
consolidadas.

Este: Suelo Rustico comprendido dentro del poligono 18 del
catastro de Rustica, y futura rotonda de conexion de la variante
de la carretera Nacional 420 (Cdérdoba-Tarragona). También
linda con la zona rustica Cabeza de Mesada.

Oeste: Linea de Ferrocarril de Alta Velocidad.
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1.1.B.- Geologia.

La zona de estudio tiene una estructura Geoldgica que se
detalla a continuacion:

- Capa de tierra vegetal con espesores entre 40 y 50
cm.

- Existencia de suelo calizo encostrado de 70 cm. de
espesor.

- Estrato margoso-calizo parcialmente cementado vy
Cuyo espesor varia entre 1y 2 m.

Cabe citar la existencia de una zona utilizada como
vertedero de escombros y cuyo espesor variade 1 a 3 m.

1.1.C.- Geotecnia.

Para los trabajos de movimientos de tierras, zanjeo, desmontes
y terraplenes, se asume una dificultad moderada, ya que la costra
calcdrea presenta un comportamiento aceptable respecto a la
estabilidad de taludes, y de apoyo a los terraplenes.

Respecto a la excavacion, soOlo cabe destacar el empleo de
punteros para su extraccion en zonas en las que el espesor y dureza
de la costra calcarea asi lo aconsejen.

Para la formacion de explanadas es de esperar un terreno de
caracteristicas tolerables segun el PG3 (CBR<3). Por lo tanto para el
trafico previsto (Trafico pesado) habra que mejorar la explanada
hasta conseguir un suelo adecuado (Explanada E1 con 5<CBR<10)
mediante una estabilizacion con cemento.

1.1.D.- Topografia.

La topografia del sector es bastante llana, dandose la mayor
diferencia de cotas entre el este y oeste, y variando sus lineas de
nivel entre los 627,2 (Oeste) y los 633,6 (Este).

A la vista de las cotas podemos decir que la pendiente que

predomina esta en la direccion Oeste-Este y que tiene un valor medio
del cuatro por mil (4%o0).

1.1.E.- Hidrologia.
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En lo relativo al nivel freadtico podemos comprobar por la
existencia de antiguos pozos y norias, que el nivel freatico se
encuentra en torno a los 8 m. de profundidad, puesto que la
excavacion no superara los 7,21 m (punto mas bajo de la red de
saneamiento), parece poco probable que aparezca agua en las
zanjas.

Respecto a la intensidad de lluvia tenemos que para la zona de
Ciudad Real, la intensidad maxima es de 30 mm/h con un periodo de
retorno de 10 afios, y un tiempo de concentracion de 16 min. para
nuestro poligono.

1.2.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES:
1.2.A.- Usos.

Los usos actuales del sector A-MADR son en su mayor parte de
uso agricola con la consideracion de terrenos de secano. Esto viene
motivado por el antiguo P.G.O.U. en el que dicho sector estaba
clasificado como No Urbanizable.

1.2.B.- Edificaciones.

Dentro del sector existen diversas edificaciones que segun el
parcelario catastral corresponden a:

Parcela 43. Casa de labor y construcciones anejas para uso
agricola.

Parcela 48. Construccion aneja antiguamente de uso agricola
abandonada.

Parcela 55. Vivienda y construcciones anejas.
Parcela 56. Vivienda y construcciones anejas.

Parcela 57. Casa de labor y construcciones anejas para uso
agricola.

Parcela 65. Circuito de Karting, construcciones y porches anejos
con uso esporadico.

Parcela 66. Vivienda y construcciones anejas sin uso.
Parcela 67. Vivienda y construcciones anejas sin uso.

Parcela 72. Vivienda y construcciones anejas.
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1.2.C.- Infraestructuras.

Actualmente el sector esta atravesado por lineas eléctricas de
alta tension, que seran objeto de nueva ubicacidén en el proyecto de
Urbanizacion.

Existencia de algunos pozos y norias provenientes de la
actividad agricola que se desarrolla en el sector.

No existen zonas pavimentadas ni asfaltadas, a excepcion de un
pequeiio tramo asfaltado que linda con el centro de ocio Playa Park, y
los caminos para el acceso a las diferentes propiedades, pero ninguno
de ellos asfaltado.

1.3.- PROPIEDAD DEL SUELO

La siguiente relacion de propietarios ha sido obtenida de la
Gerencia del Catastro. Cabe citar que en numero considerable se
trata de titulares catastrales ya fallecidos, respecto de los cuales sus
herederos no han hecho en el catastro las modificaciones ni cambios
de titularidad.

Segun la informacion obtenida a partir del Area del Centro de
Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria de Ciudad Real, el sector
A-MADR de Ciudad Real coincide aproximadamente con el poligono
18, de naturaleza Rustica. Esta formado por 20 parcelas distintas y
por el camino del Pozo Colorado y algunos accesos a estas parcelas.

La distribuciéon de las parcelas esta grafiada en el plano de
Estructura Catastral de la Propiedad (plano C), y en el siguiente
cuadro se detalla la propiedad y superficie de cada una de ellas.
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Pol. Par. S fice Real
Suverficie Tota uperfice Real|
Referencia Catastral Titularidad Catastral Conocida b\_lpeltme Total F % total Sector
Catastral (m2) Afectada

1 18 72 106200710620070001ZZ Jestis Rodriguez Rodriguez 2.287,00 214792 0,638%
) 50% Francisca Cieza Lavin, 50% (Jacinto Jaramillo, o

2 18 69 13900A018000690000X] VICASA 2000 SL, Antonio Ojeda a partes iguales) 24.519,00 24.299,91 7,216%
3 18 78 13900A018000780000XW M° de Fomento.RENFE 1.594,00 1.481,20 0,440%
4b 18 71 1062012V]211650001HY Transportes Salvador Delgado 4,948,00 4.92875 1,464%

1062013V]211650001WY 4.692,00
4 18 71 1062001V]211650001DY Sucesores de Chacon 10.954,00 17.337,26 5,148%
1062017V]211650001GY 2.500,00
5 18 9.001 13900A018090010000XE Camino Publico 11.154,00 5.004,89 1,486%
5B 18 9.002 13900A018090020000X6 Camino Piiblico 1.543,00 764,61 0,227%
6 18 67 13900 A018000670000XX Edificaciones, Defonac1011es y Promo’uunes SA (30%), 2210700 17.187,00 51049
Pefialasombra SL (50%0)
7 18 6 13900A018000060000XE Maria del Mar G* de la Santa Costi 188.434,00 12.040,00 3,575%
8 18 66 13900A018000660000XD Lomas Valdivia, Familiares de 14.509,00 14.283,45 4,242%
9 18 55 13900A018000550000XP Antonio y M* del Prado Castellanos Huete 5.115,00 5.208,93 1,547%
0/a Ari 0/ £ L
0 | 18 94 13900A018000940000XM 50% Hermanos Arenas I\é“’;‘;‘;:d“ y 50% Angel Portillo 23.751,00 24.715,00 7,339%
11 18 65 001200100V]21E Felisa Trujillo Gabaldén 19.656,00 18.963,00 5,631%
25% Hermanos Arenas Mosqueda
12 18 64 13900A018000640000XK 25% Portillo Burgos, Angel 9.863,00 10.165,00 3,019%
50% Maldonado Sevillano, Petra y Concepcion

13 18 59 13900A018000590000XM Petra Maldonado Sevillano 23.351,00 23.503,98 6,980%
14 18 43 13900A018000430000XZ Benita Munoz Lopez e Hijos 82.351,00 70.410,00 20,909%
15 18 58 13900A018000580000XF Emcoman SL 11.754,00 12.120,47 3,599%
16 18 57 1463002V]211650002L.U Mercedes Ruedas Herrera 8.519,00 10.875,00 3,229%
17 18 56 13900A018000560000XL Fuensanta Ruedas Herrera y Eugenia Ruedas Herrera 17.864,00 17.505,85 5,198%
18 18 51 13900A018000510000XB Maria Rosa Delgado Caballo y Hnos. 35.723,00 19.422,00 5,767%
19 18 48 13900A018000480000XB Maria Rosa Delgado Caballo y Hnos. 64.034,00 18.702,00 5,554%
20 18 44 13900A018000440000XU Calero Romero, José 17.925,00 5.683,77 1,688%
TOTALES 609.147,00 336.749,99 100,00%
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1.4.- CONDICIONES INSTITUCIONALES.

El P.G.O.U. de Ciudad Real fue definitivamente aprobado por la
Comision Territorial de Urbanismo el 2 de Mayo de 1.997 y publicado
en el D.O.C.M. el 16 de Mayo de 1.997 y en el B.O.P. el 4 de Junio de
1.997.

Como texto de obligada referencia en competencias
urbanisticas nos encontramos con el Reglamento de Planeamiento de
la Ley 2/1998, la Ley 2/1.998, de 4 de Junio, de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de la Junta de Comunidades de
Castilla la Mancha, en adelante L.O.T.A.U., la Ley 1/2003, de 17 de
Enero, de modificacion de la Ley 2/1.998, de 4 de Junio (L.O.T.A.U.),
y la Ley 12/2005, TRLOTAU de 27/12/2005.

Ademas constituyen legislacion supletoria los siguientes cuerpos
legales:

- Ley estatal 6/1998, de 13 de Abril, sobre el Régimen
del Suelo y Valoraciones (en adelante LS 1998), en
cuanto sea de aplicacion y no se oponga a la LOTAU
(conforme a la disposicion Derogatoria Unica 2).

- Articulado vigente del Texto Refundido de la Ley
Estatal del Régimen del Suelo y la Ordenaciéon Urbana
de 1.992 (aprobada por Real Decreto Legislativo
1/1.992, de 26 de Junio, y en adelante TRLS 1.992),
en cuanto sea de aplicacion y no se oponga a la LOTAU
(conforme a la disposicion Derogatoria Unica 2), ni a la
LS1.998 (conforme a la disposicion Derogatoria Unica
1).

- Texto Refundido de la Ley del Régimen del Suelo y de
la Ordenacion Urbana de 1.976 (aprobado por Real
Decreto Legislativo 1.346/1.976, de 9 de Abril, en
adelante TRLS1.976), como legislacion supletoria
vigente por la Sentencia del Tribunal Constitucional
61/1.997, en cuanto sea de aplicacion al presente PAU
y no se oponga a la LOTAU (conforme a la disposicidon
Derogatoria Unica 2), ni a la LS1.998 (conforme a la
disposicion Derogatoria Unica 1 ).

- Deben tenerse en cuenta también aquellas
disposiciones reglamentarias no contradictorias con la
LOTAU:
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- Reglamento de Planeamiento.
- Reglamento de Gestion Urbanistica.
- Reglamento de Disciplina Urbanistica.

De conformidad con la L.O.T.A.U., En su Articulo 26:

1. Los Planes parciales tienen por objeto la ordenacion detallada de sectores
completos de suelo urbanizable que no se hubiera establecido ya en los
Planes de Ordenacion Municipal y el complemento y la mejora de la
establecida en éstos, con el objeto de optimizar la calidad ambiental del
espacio urbano o la capacidad de servicio de las dotaciones publicas,
justificandose en las directrices garantes del modelo territorial establecido
en el correspondiente Plan de Ordenacién Municipal.

2. Los Planes parciales contendran las siguientes determinaciones:

a. El trazado de la red de comunicaciones propias del sector, detallando sus
alineaciones y rasantes y las caracteristicas de su enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en el Plan de Ordenaciéon, de acuerdo a
la secuencia logica de su desarrollo prevista en la letra ¢) del niUmero 1 del
articulo 24.

b. La divisibn en zonas de ordenacion urbanistica, sefialando los usos
pormenorizados y ordenanzas tipoloégicas mediante definicion propia o
efectuada, en otro caso, por remision a las correspondientes Instrucciones
Técnicas del Planeamiento.

c. La divisién, en su caso, en unidades de actuacién, sefialando para las de
urbanizacioén las condiciones objetivas y funcionales que ordenen la eventual
secuencia de la puesta en servicio de cada una de ellas.

d. La fijacibn de reservas para dotaciones publicas de acuerdo a los
estandares minimos establecidos en esta Ley.

e. La precision de las caracteristicas y el trazado de las galerias y redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que, en su caso, el Plan de Ordenacion Municipal hubiera previsto,
asi como la resolucion de su eventual enlace con las redes municipales
existentes.

Por otro lado, en su articulo 38:

La elaboracion, tramitacion y aprobacion de los Planes parciales,
determinados Planes especiales y los Estudios de Detalle.

1. La elaboracion y tramitacion de los Planes parciales, Planes especiales que
afecten a elementos integrantes de la ordenacion detallada y Estudios de
Detalle de iniciativa municipal o particular, se regiran por las siguientes
reglas:

a. Los particulares podran promover Planes Parciales y especiales en
desarrollo de un Programa de Actuacion Urbanizadora del que sean
adjudicatarios o compitiendo por su adjudicacion para desarrollar, al menos,
una de las unidades de actuacién del Plan que promuevan. Sélo la
Administracién, de oficio, podra promover y aprobar tales Planes con
independencia y anterioridad a los programas.
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Por excepcion a lo dispuesto en el parrafo anterior, los Estudios de Detalle
en suelo urbano, previstos en el Plan de Ordenacién, podran ser promovidos
por cualquier interesado.

b. Una vez redactados los Planes, la Administracion actuante los sometera a
informacioén publica durante 20 dias, mediante anuncio en el Diario Oficial de
la Comunidad y uno de los periddicos de mayor difusion en la localidad.
Cuando se tramiten junto con Programas de Actuacion Urbanizadora, seran
aplicables las reglas correspondientes a éstos.

En los Municipios menores a 10.000 habitantes de derecho, previamente a la
aprobacion definitiva, sera preceptivo solicitar informe técnico-juridico de la
Consejeria competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica
sobre la adecuacion del Plan a las determinaciones correspondientes de la
ordenacion estructural definidas en el nimero 1 del

articulo 24, especialmente a las previstas en sus letras c y f. En los restantes
Municipios la emision de dicho informe correspondera a los servicios técnicos
municipales. Previa autorizacion expresa de la Consejeria competente en
materia de ordenacién territorial y urbanistica, podran emitir dicho informe
técnico aquellos municipios menores a 10.000 habitantes de derecho que se
encuentren agrupados en Mancomunidades urbanisticas que en su conjunto
superen esa cifra de habitantes, o que sin estar agrupados asi lo soliciten de
forma individual, siempre que resulte acreditado, en ambos casos, que
disponen de servicios técnicos, juridicos y administrativos adecuados a tal
fin.

En todo caso, la Consejeria competente en materia de ordenacion territorial
y urbanistica, podrd solicitar en cualquier momento, a los municipios con
independencia de su numero de habitantes, un ejemplar de estos
instrumentos de planeamiento, que deberan serle remitidos en un plazo
maximo de 15 dias desde la solicitud.

2. Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle a que se refiere el
nimero 1 de este articulo no requeriran de aprobacion inicial después del
tramite de informacién publica. Su aprobacion definitiva correspondera al
Ayuntamiento-Pleno.

3. Cuando los Planes Parciales o Especiales comporten modificacién de la
ordenacion estructural establecida en el Plan de Ordenacion Municipal, sera
preceptiva la emision de informe previo y vinculante por la Consejeria
competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

4. Los Planes Parciales o Especiales a que se refiere el nimero 3 de este
articulo requeriran de aprobacioén inicial después del tramite de informacion
publica y antes de la emision del informe de la Consejeria competente en
materia de ordenaciéon territorial y urbanistica. Su aprobacion definitiva
correspondera al Ayuntamiento-Pleno.

5. El plazo de la aprobacion definitiva serd de tres meses desde la entrada
del expediente completo en el registro del 6rgano competente para su
otorgamiento.

El plazo correspondiente a los diferentes tramites administrativos previos y
necesarios para la conformacién plena del expediente no podra ser superior
a un mes.
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SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR

SECTOR A-MADR |

SUPERFICIE 33,6749 Ha.

PARAMETROS TIPOLOGICOS BASICOS DE LA EDIFICACION

USO GLOBAL Industrial

MODO DE ORDENACION Edificacion Aislada.

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS dos (2)

USOS Y APROVECHAMIENTO

MAXIMA EDIFICABILIDAD 171.964 m?

(PARA TODOS LOS USOS)

DENSIDAD MAXIMA DE PARCELAS 380 Parcelas. (11,28
parcelas/Ha)

AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

TIPOLOGIAS DOMINANTES DE LA EDIFICACION Industrial, 1-1, 1-2

USOS PORMENORIZADOS COMPATIBLES Los contemplados en el
articulo 2.2.2.4.111 del
P.G.O.U.
Com-1

CONDICIONES OBJETIVAS DE INCORPORACION DEL SECTOR AL CONTEXTO

GLOBAL DEL TERRITORIO

ELEMENTOS DE LAS REDES
ESTRUCTURALES QUE SE DOTARAN
PREVIAMENTE, O SIMULTANEAMENTE A LA
PROGRAMACION DEL SECTOR

RED ESTRUCTURAL VIARIA:

La programacion de este sector requiere
su articulacién con el viario urbano de la
Avenida de los descubrimientos, segln se
determina en los planos de ordenacion.
Asi mismo la conexion con la carretera N-
240, mediante el viario.

RED DE EVACUACION
RESIDUALES

La programacién de este sector requiere
articular una solucibn técnica de
integracion con las redes de evacuacion
de Ciudad Real en los términos expuestos
en los articulos 8.6.3, 9.8.11 y 9.8.12 del
P.G.O.U..

DE AGUAS

OTRAS CONDICIONES DE LA ORDENACION

La calle con denominacidon V2 se hace coincidir con el eje de una antigua cafiada, para
preservar asi su antiguo trazado, dicha calle tiene una superficie superior a los 7.862
m? que es la superficie marcada en la ficha de planeamiento y que se corresponde con
los Sistemas Generales reservados por el P.G.0O.U.
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2. - MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACION.

A continuacion se justifica la modificacion al Plan Parcial aprobado
anteriormente, segun el art. 121.1 del Reglamento de Planeamiento
de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica.

2.1.- ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION.

El P.A.U del sector A-MADR se aprob6 el 6 de mayo de 2005,
designando como agente urbanizador a “Urbamed Obras y Servicios
SL”.

El 6 de julio de 2005 se autoriza la cesion de la condicion de
agente urbanizador a “AlU A-MADR”.

El 6 de julio de 2007 se aprueba definitivamente el Plan Parcial
integrante de la alternativa técnica.

A instancias del Excmo. Ayuntamiento se propuso una
modificacion en la alineacion de la manzana 2 en su lindero con el vial
V1 y de la manzana 1 con este mismo vial, con el consiguiente
cambio en las superficies de dichas manzanas, de la parcela de
Equipamiento 3, y de la superficie de viario publico.

Dicha modificacibn n°1 se aprobdé por parte del Excmo
Ayuntamiento de Ciudad Real el 1 de junio de 2010.

En fecha 23 de marzo de 2011 se presenta el Proyecto de
Reparcelacion del sector, para su tramitacion y posterior inscripcion.
El 30 de septiembre de 2011 se recibe requerimiento de subsanacion
de errores del documento del Proyecto de reparcelacion. En el punto
1 del requerimiento evacuado por el Ayuntamiento, se hace
referencia a la no coincidencia de superficies entre el Proyecto de
reparcelaciéon y el Plan Parcial.

En concreto, las superficies de uso privado varian muy
ligeramente, no afectando al aprovechamiento lucrativo total, siendo
las mayores variaciones en el viario publico y en el sistema general,
por un error en la interpretacion de la medicion por parte del redactor
del documento.

Al haber por lo tanto un error en la interpretacion de la
mediciéon del sistema general y de los viarios propuestos en la
modificacion n®1, se propone la presente Modificacion n°2, en la que
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se corrigen y rectifican las mediciones de viales, sistema general.
También se modifica, por peticion del Ayuntamiento, el entronque con
el sector A-UNIV, que linda con el sector en su parte norte. En
concreto, se disefia una media rotonda para facilitar la continuidad
del sistema general y con el mejor entronque con el viario del sector
adyacente A-UNIV.

Esto provoca una variacion en la superficie de la parcela de
equipamiento y de zona verde afectada por dicha media rotonda.

La red viaria se disefa respetando los viales normativos del
Plan General, y se proyecta nuevo viario de forma que se constituyen
manzanas que podrian dar cabida a 149 parcelas de superficie media
1.072,80 m2, adecuandose a los tipos edificatorios, Industrial en
grado 1-1, grado 1-2, grado 1-3 y grado I-4, predominantes en la
zona.

Se disefia un bulevar y la zona verde como una articulacion del
sector que conecta los distintos equipamientos entre si y ofrece un
atractivo paseo. Las zonas verdes se sitian a ambos extremos del
sector (Este y Oeste) para poder cumplir con la futura conexion de la
variante de la carretera Nacional N-420 (Cdérdoba-Tarragona) El
ancho de la calle tipo sera de 20 m. con aceras de 2,00 m para las
denominaciones V1, V2, V3, V4, V5 Y V6. La secciéon y el disefio del
vial V1 se vieron modificados en la modificacion N°1, pasando a
resultar tal y como aparece en los planos anexos. También contamos
con viales de doble sentido de circulacion y doble carril, éstos se
encuentran en calles de ancho de 29 m. con aceras de 3,75 m.,
emplazadas en su mayoria en los bordes del sector y en continuidad
con el trazado de la urbanizacion, su denominacion es H1, H2 y H3. El
aparcamiento viario se prevé en el mismo vial, proyectando un doble
sentido al trafico rodado.

2.2.- JUSTIFICACION QUE LA SOLUCION PROPUESTA SE ADECUA A
LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

a) Directrices definitorias de estrategia de evolucién urbana.

El desarrollo del sector se adecua claramente a las
directrices de la estrategia de evolucion urbana y ocupacion
del territorio segun el Art. 6.7.3 del P.G.O.U., pues al
tratarse de un sector delimitado por el Plan General, éste ya
lo ha tenido en cuenta en su desarrollo como uno de sus
objetivos, ya que entre las determinaciones normativas
estan las de viario de continuidad con el suelo urbano y la
futura conexién con la variante N-420, y asi impedir un
aprovechamiento del suelo como zona industrial.
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Se realiza igualmente la conexion con la carretera N-420
mediante la ejecucion de un tramo del viario V2 pendiente
de realizar hasta el momento y que esta reflejado en el
P.G.0.U. como parte de los Sistemas Generales.

Como consecuencia del Uso predominante (Industrial) los
viales se disefian con anchos suficientes para dar cabida al
tipo de tréafico, es por ello que la superficie global del Sector
se ve seriamente mermada para su aprovechamiento
lucrativo.

Por lo tanto este sector se conecta con el suelo urbano
colindante mediante este Plan Parcial.

Dentro de los criterios de la ordenaciéon estan tanto la
formacion de una zona industrial de baja densidad, con
trazados viarios acordes con las caracteristicas del entorno,
e implantando la edificacion respetando la topografia del
terreno.

Usos dominantes y no incompatibles: los detallados en este
Plan Parcial y los contemplados en el Art. 2.2.2.4.111 del
P.G.O.U.

MARZO 2012
16



PLAN PARCIAL
SECTOR A-MADR (CIUDAD REAL)

a) Ficha de planeamiento

USoOS MODIFICACION DEL PLAN
PARCIAL PARCELA NETA (m2;)

Superficie Zona Verde (ZV)

Zona Verde 1 26.176,80
Zona Verde 2 7.526,67
TOTAL Z. VERDE 33.703,47
Superficie Viales Sector 115.117,01
Sistemas Locales (CT) 360,88

Superficie Equipamientos (EQ)

Equipamiento 1 7.120,64
Equipamiento 2 5.080,22
Equipamiento 3 4.718,70
TOTAL EQUIPAMIENTOS 16.919,56
Subtotal de Dotaciones 166.100,92
publicas

SISTEMA GENERAL V1 10.649,06
TOTAL NO LUCRATIVO 176.749,98

PARCELAS LUCRATIVAS

Industrial Grado ID-1 42.001,97
Industrial Grado ID-2 15.784,72
Industrial Grado ID-3 91.811,48
Industrial Grado ID-4 10.401,84
TOTAL PARCELAS LUCRAT. 160.000,01
Total Sector 336.749,99
Aprovechamiento Tipo 0,525529 m2tutc/ma2as

Aprovechamiento

Patrimonializable 0,472976 m2tutc/m?s
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Usos SUP. SUELO m? %
Sistemas Generales 10.649,06 3,16
Usos Lucrativos: 160.000,01 47,51
Sistemas Locales Cesiones
Total Equipamiento 16.919,56 5,02
Total Zonas Verdes y Espacios Libres 33.703,47 10,01
Total de Cesiones 50.623,03 15,03
Sistemas Locales Interiores
Viario 115.117,01 34,18
Centros de Transformacion (20) 360,88
Total Sistemas Interiores 115.477,89 34,29
TOTAL SECTOR S/i S.G: 327.213,94 97,17
TOTAL SECTOR + S.G: 336.749,99 100,00
Aprov. Lucrativo m? 171.590,20
Aprov. Tipo m?/m? 0,525529
Aprov. Patrimonializable m?/m?, 0,472976
Aprov. Patrimonializable m?; 154.431,18
Cesiones dotacionales totales m?, 176.749,98
Cesion del aprov. Urbanistico m?; 17.159,02

PLAN PARCIAL
USsoOsS EDIF. INTENSIDAD MAXIMA
MAXIMA SOBRE
(m2e) PARCELA
NETA(m2e/m2)
PARCELAS
LUCRATIVAS
Industrial Grado ID-1 37.784,15 1,00
Industrial Grado ID-2 13.572,22 1,00
Industrial Grado ID-3 110.205,79 1,30
Industrial Grado I1D-4 10.401,84 1,20
TOTAL PARCELAS 171.964,00 1,075
LUCRAT.
Total Sector 171.964,00 |IEB=0,525529 (mztum/mzs)
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b) Ficha de gestion.

Cesiones 176.749,98 m2

Zonas Verdes 33.703,47, m2

Equipamientos 16.919,56m2

Viales Sector 115.117,01 m2

Sistemas locales CTs 360,88 m2

Sistemas Generales 10.649,06 m2

Aprov. Tipo sector (m?ww /M2s) 0,525529

Aprov. Patrimonializable (M?y /MZ2;) 0,472976

Aprov. Sector (U.a.) 171.964

Cesién de aprovechamiento (U.a) 17.196,40

Derechos propietarios (U.a.) 154.767,60

PLAN PARCIAL ESTANDAR
LOTAU

Zonas Verdes 33.703,47, m2 33.674,99 M2

Equipamientos 16.919,56 m2 16.837,50 M2

UsoO L.O.T.A.U. P.G.0O.U. PLAN PARCIAL
Zonas Verdes (Local) |33.675m? (10%) 33.703,47 m?
Equipamientos(Local) |16.837,50m? (5%) 16.919,56 m2
Sistemas Generales 7.862 m? 10.649,06 m?
Aparcamientos 1 plaza/400 m2e 16.714,56 (1.688

(430) plazas)
Aparcam. Minusval. 18 34
Viales 115.117,01 m2
Num. Max. Parcelas 380 149
Edificabilidad max. 171.964 m*t  [171.964
Aprov. Objetivo 171.964 171.964
Aprov. Subjetivo 154.767,6 154.767,6 154.767,60
Aprov. Ayuntamiento [17.196,4 17.196,4 17.196,40
Aprovechamiento Tipo 0,525529
M gute/ M2
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Condiciones de integracion y conexion.-
1.- Accesos:

Se realiza la conexion con la carretera Nacional N-420 mediante
el viario V2, cumpliéndose la condicion de incorporacion del Sector al
contexto global del territorio establecido en el P.G.O.U.. Se realizan
igualmente los viarios interiores del Sector conforme a la instruccion
de carreteras 612-IC y 63-IC, en lo relativo a secciones tipo y
refuerzos de explanadas.

2.- Red de evacuacion de aguas fecales:
Se realiza la conexion al colector de Ciudad Real, cumpliéndose la

condicion de incorporacion del Sector al contexto global del territorio
establecido en el P.G.O.U.
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2.3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
URBANISTICA PORMENORIZADA.

La ordenacion pormenorizada responde a la distribucion de
manzanas resultantes del viario que es vinculante en el desarrollo del
Plan Parcial, como continuidad de la trama del suelo urbano
colindante.

El sector se ordena mediante tres viales principales que se
disponen en direccion Este-Oeste, sus denominaciones son H1, H2 y
H3. Dichos viales comunican al poligono en su totalidad.

Las dimensiones de estos viales son: veintinueve (29) metros de
anchura, con aceras de dos (3.75) metros y aparcamiento en cordén
de 2,25 metros de ancho. La circulaciéon es de doble sentido y doble
carril.

De manera secundaria se proyectan 6 viales con las
denominaciones V1, V2, V3, V4, V5 y V6, en direcciobn Norte-Sur y
cuyas intersecciones con los H1, H2 y H3 se resuelven mediante
rotondas R1, R2, R3, R4, R5.

Las dimensiones de estos viales son: veinte (23) metros y
cincuenta (50) centimetros de anchura, a excepcion del dltimo tramo
del V2 que se ensancha hasta los veintitrés (27) metros. Las aceras
son de dos (2) metros y aparcamientos en bateria de 4,5 metros de
longitud. La circulacion es de doble sentido y un uadnico carril por
sentido. Cabe citar que el vial correspondiente a la denominacién V2
tiene la consideracion de Sistema General.

Se diseflan tres Bulevares que hacen la funcién de ejes verdes
vertebrales del conjunto del sector. Estos Bulevares coinciden con los
viales de denominaciéon H1l, H2 y H3 y conectan las dos grandes
zonas verdes del sector. Las dimensiones de los Bulevares son de tres
(3) metros de anchura.

Los equipamientos se han ubicado a lo largo del Sistema General
que servira de conexion con otros sectores. Se ha pretendido ubicar
estos equipamientos en los bordes del sector, de tal que manera que
sirvan como espacio de transicion entre las tipologias de los sectores
colindantes y que su uso sea aprovechable por el maximo numero de
poblacién y de sectores.
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2.4. - DEFINICION, COMPUTO Y JUSTIFICACION DE LOS
ESTANDARES.

El indice de edificabilidad bruta es el coeficiente, expresado en
m?t/m?s, que multiplicado por la superficie del sector determina su
techo edificable, y resulta ser de 0,51 m*t/m?s.

El suelo dotacional publico es aquel que teniendo éste destino se
encuentra incluido dentro de la superficie del sector.

El suelo dotacional publico del sector lo podemos desglosar en
suelo dotacional publico no viario (SDNV) y en el suelo dotacional
publico viario (SDV). A su vez, el suelo dotacional publico no viario,
se divide en zonas verdes publicas (ZV) y en el suelo destinado a
equipamiento (EQ).

Superficie total = 33,6749 Ha = 336.749,99 m?
Edificabilidad:

Para un numero maximo de 380 Parcelas obtenemos una
densidad total de 11,27 Parcelas/Ha, cifra que no se alcanza en el
coOmputo estimativo de parcelas que surgen como resultado de la
ordenacion propuesta.

Se ha tomado 1,00 m?t/m?s como indice MAXIMO de edificabilidad
neto para el grado ID-1 e ID-2, 1,30 m*t/m?s para el grado ID-3 y
1,20 para el grado I1D-4.

Para estos valores, la superficie total neta de aprovechamiento
lucrativo, en este sector, es de 171.964 m2t, de los cuales se deja un
minimo del 10% como cesion al ayuntamiento. En este caso se dejan
17.964,40

- Dotaciones (Segun lo previsto en el articulo 31 de la L.O.T.A.U.
en sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo
dotacional ser& como minimo el 15 por 100 de la superficie
total ordenada, destinandose dos tercios (2/3) de dicha reserva
a zonas verdes. Tendremos pues que ZV > 10%, lo que supone
ZV > 33.674,99 m?

- La zona verde computable propuesta en la urbanizacion ocupa
aproximadamente 33.703,47 m2, que supone un 10,01% del
suelo en este sector. Este dato supera los minimos de la
L.O.T.A.U. (33.674,99 m? ,10% de la superficie total del
sector), pues destinamos a zona verde grandes areas entorno
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al Playa Park y en la futura conexién con la variante de la
Nacional N-420, y asi alejar, en lo posible, estas de Ila
edificacion industrial. EI aumento en zona verde no repercute
en reduccién de zona de equipamientos, pues en esta también
cumplimos con los estandares.

La zona de equipamiento computable propuesta en la urbanizacion
ocupa una superficie de 16.919,.56 m2 que supone un 5,01%,
siendo superado el estandar EQ > 5%, lo que supondria 16.837,50 m?
de la superficie total del sector.

La superficie de viales tiene un total de 115.117,01 m2

En cuanto a la reserva minima de aparcamiento, el articulo 21.4.B.5
del Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998 obliga a la
prevision de una plaza por cada 400 m2 de techo. Esto supone
171.964 m2t/400= 429,91 plazas de aparcamiento, por lo tanto
teniendo en cuenta que la superficie media de una plaza de
aparcamiento es de 4,5 x 2,20 = 9,9 m2 y que nuestra superficie de
Aparcamientos es de 16.714,56 m2, tendremos un total aproximado
de 1.439 plazas, lo que hace cubrir sobradamente las exigencias del
Reglamento, sin contar en estas las propias de cada parcela. Asi
mismo se reservan 30 plazas para personas con movilidad reducida
permanente, conforme al Articulo 9. de la LEY 1/1994, DE 24 DE
MAYO, DE ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS EN
CASTILLA-LA MANCHA

Articulo 9.- Reserva de estacionamiento de vehiculos.

En las zonas que se creen para estacionamiento de vehiculos
ligeros, debera reservarse, como minimo, una plaza de cada 50 o
fraccion, destinada a vehiculos que transporten a personas con
movilidad reducida permanente. Dicha plaza tendra unas dimensiones
minimas de 5 por 3,60 metros y se situara tan cerca como sea
posible de los accesos peatonales. Estas plazas estaran sefalizadas
con el simbolo internacional de accesibilidad y la prohibicion de
aparcar en ellas a personas que no se encuentren en situacion de
movilidad reducida. y que se situaran junto a los pasos de peatones.
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Por lo tanto, si tenemos un total de 1.439 plazas, deberemos
reservar un total de 1.439/50 = 28,78 plazas. Se reservan 30 plazas
de minusvalidos en los viales V3, V4 y V5, con unas dimensiones de
3,60 x 5,00 m.

Expuesto lo anterior se cumplen los estdndares minimos y la
normativa de la L.O.T.A.U. en codmputo de superficies en el sector.

De igual forma se cumple la reserva que el P.G.O.U hacia para los
Sistemas Generales.

2.5.- DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

Dada la configuracion del conjunto se define una Unica unidad de
ejecucion que coincidira con el &mbito del sector.

2.6.- DELIMITACION DE LAS AREAS QUE PUEDEN SER OBJETO DE
ORDENACION MEDIANTE ESTUDIO DE DETALLE.

Todas las manzanas de aprovechamiento lucrativo de este Plan
Parcial pueden ser objeto de ordenacion mediante estudio de detalle.

*** | 0s planos referentes a instalaciones y que componen este
Plan Parcial, en concreto, los numeros 11,12 y 13 s6lo son esguemas
preliminares, ya que el dimensionamiento y diseio definitivo se
remite al preceptivo Proyecto de Urbanizacién. lLas demas
instalaciones, es decir, Gas y Telecomunicaciones, se remiten al
Proyecto de Urbanizacion.
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2.7.- TABLA RESUMEN COMPARATIVA.

Uso L.O.T.A.U. P.G.O.U. PLAN PARCIAL
Zonas Verdes (Local) |33.675m? (10%) 33.703,47 m?
Equipamientos(Local) |16.837,50m? (5%) 16.919,56 m2
Sistemas Generales 7.862 m? 10.649,06 m?
Aparcamientos 1 plaza/400 m2e 16.714,56 (1.688
(430) plazas)
Aparcam. Minusval. 18 34
Viales 115.117,01 m2
Num. Max. Parcelas 380 149
Edificabilidad max. 171.964 m? t 171.964
Aprov. Objetivo 171.964 171.964
Aprov. Subjetivo 154.767,6 154.767,6 154.767,60
Aprov. Ayuntamiento [17.196,4 17.196,4 17.196,40
Aprovechamiento Tipo 0,525529
mztutc/mzs
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3.- NORMAS URBANISTICAS (ORDENANZAS REGULADORAS DE
LA EDIFICACION).

CAPITULO I: GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto

Las presentes ordenanzas tienen por objeto la regulacion de:
Los usos y tipos de edificacion.
Las condiciones minimas de las parcelas.
Las dimensiones méaximas de las naves a construir, y

Otras de necesario cumplimiento.

Articulo 2.- Ambito de Actuacidon

2.1. Delimitacion: Este documento es de aplicacion en el
ambito del sector A-MADR del suelo Urbanizable No
Programado, delimitado en el P.G.O.U. aprobado
definitivamente.

2.2. Lindes del Sector:

- Norte: En su mayor parte con suelo rustico comprendido
dentro del poligono 18 del catastro de ruastica, en una
pequefia longitud con el sector wurbanizable no
programado A-UNIV con uso dominante dotacional del
P.G.0.U. y por udltimo en la zona cercana al tren de alta
velocidad con una zona de equipamiento “Playa Park”,
estd ya dentro de los limites de suelo urbano.

- Sur: Terrenos clasificados como suelo urbano con uso
predominante industrial, tipologia 1-2, situados sobre el
margen izquierdo de la carretera de Carrion segun se sale
del ndcleo urbano y, en concreto, con la trasera de
muchas naves industriales consolidadas.

- Este: Suelo Rustico comprendido dentro del poligono 18
del catastro de Rdustica, y futura rotonda de conexion de
la variante de la carretera Nacional 420 (Cdérdoba-
Tarragona).

- Oeste: Suelo Urbano, terrenos de toda la zona
universitaria y deportiva situados detras del trazado del
AVE Madrid-Sevilla y la Avenida de los Descubrimientos.
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Articulo 3.- Normas de Rango Superior.

En cuanto a los conceptos de naturaleza urbanistica y
arquitectonica relativas a la regulacion de la edificacion y usos del
suelo y no definidas en este Plan, se estard a lo dispuesto en las
Normas de Ordenacion del P.G.0O.U. de Ciudad Real.

Para lo no previsto en estas Ordenanzas, ni en el resto de los

documentos del Plan Parcial o el P.G.O0.U. de Ciudad Real
mencionados, regiran los preceptos de la L.O.T.A.U.

Articulo 4.- Terminologia.

A los efectos de la terminologia empleada para los diferentes
conceptos, se ha adoptado, para mayor claridad conceptual vy
facilidad de uso, la utilizada y definidas en la Normativa del P.G.O.U.

Articulo 5.- Ambito Temporal — Plazos

El  Programa deberd desarrollarse, conforme a las
determinaciones del articulo 110.3 de la L.O.T.A.U.

En particular, los plazos se concretaran en la propuesta de
Convenio Urbanistico a suscribir entre ElI Urbanizador y el
Ayuntamiento, que en plica cerrada se entregard para su apertura
tras la conclusion del plazo de Informacion Publica, en las condiciones
que fija la Ley.

Articulo 6.- Vigencia, Obligatoriedad vy Sanciones

Las presentes Normas regirdn y seran obligatorias desde el
momento de la aprobacién definitiva del Programa, su vigencia sera
indefinida.

Las infracciones que se cometan seran sancionadas de acuerdo

con la Legislaciéon vigente, Capitulo VI de la L.O.T.A.U.

Articulo 7. - Modificaciones y Revisiones.

Las modificaciones que se realicen al presente Plan Parcial
deberan ser aprobadas conforme a lo dispuesto en la L.O.T.A.U.
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Las modificaciones que afecten a las alineaciones exteriores,
rasantes y otras, se deberadn tramitar con estudios de detalle, de
conformidad con lo previsto por el articulo 19 de estas mismas
Normas.

La revisiobn se considera obligatoria cuando la revision del
P.G.0.U. o del P.A.U. asi lo exigiera. Del mismo modo, cuando
surgieran circunstancias excepcionales no previstas, o si asi lo
solicitara El Urbanizador.

Articulo 8.- Iniciativa y Gestidn.

8.1. Iniciativa y Gestion.

El presente Plan Parcial se redacta en desarrollo de un
P.A.U. de iniciativa Privada y Gestion Indirecta.

8.2. Promotor.

El Promotor del mismo es la AIU Agrupacion de Interés
Urbanistico A-MADR.

Articulo 9.- Licencias. Caducidad. Solicitud. Informacion.
Certificado final de obra.

Estaran sujetos a Licencia aquellos actos para los que asi lo
exija las Normas urbanisticas, Titulo IV del P.G.O.U. de Ciudad Real.

El procedimiento de solicitud y régimen de caducidad sera el
establecido en las citadas Normas.

Solo podran edificarse los terrenos que hayan adquirido la
condicion de solar, sin perjuicio de la posibilidad de permitir la
edificacion sin poseer tal condicion, mediante licencia condicionada en
los términos del articulo 13 de las presentes Normas.

Para los supuestos no estén previstos en los parrafos anteriores
se estara a lo dispuesto en el Titulo VII, Capitulo Il, Seccién Il de la
L.O.T.A.U.

Articulo 10.- Edificaciones existentes.

Las edificaciones obsoletas, instalaciones, postes y otras,
deberan ser demolidas y sustituidas en la medida que el desarrollo
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del Plan lo exija, previa compensacion, si procediera, y de acuerdo
con el Proyecto de Reparcelacion.

Articulo 11.- Administracion Competente.
La Administracion competente para la tramitacion, aprobacion y

gestion del presente Plan Parcial, es el Ayuntamiento de CIUDAD
REAL.

Articulo 12.- Alcance Normativo.

A los efectos de aplicacion del presente documento de
Ordenacion so6lo son validos los documentos auténticos y firmados
originalmente por el técnico autor de los mismos, y debidamente
diligenciados, concretamente:

1.- Memorias y sus anexos.
2.- Planos de Informacion.
3.- Planos de Ordenacion.
4.- Normas urbanisticas.

Articulo 13.- Licencias Condicionadas.

En el supuesto de que las parcelas aun no estuvieran
totalmente urbanizadas y consecuentemente no reunieran la
condiciéon de solar, podra concederse Licencia Condicionada de
Edificacion y Uso en las siguientes condiciones:

a).- Que se haya aprobado y adjudicado, tras los tramites
oportunos, el P.A.U., y los documentos que lo desarrollan, entre
los cuales figuran el presente Plan Parcial.

b).- Que documentalmente (Notarial y Registralmente) se
hayan adjudicado a cada propietario su parcela o parcelas a las
que tienen derecho de acuerdo con el proyecto de
Reparcelaciéon y restantes documentos del P.A.U.

c).- Que esté al corriente de aportaciones con el Urbanizador,
para ello, previamente a la concesion de la licencia, el
Ayuntamiento de Ciudad Real, solicitara perceptivamente
Informe del Urbanizador en el que se hara constar si el titular
de la parcela o solar, ha contribuido proporcionalmente a las
cargas de la Actuacion o ha garantizado suficientemente frente
al Urbanizador o la Administracion.
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d).- El propietario de parcelas edificables que solicitare licencia,
debera asumir el compromiso, ante el Ayuntamiento, de no
utilizar la edificacibn hasta la conclusibn de las obras de
urbanizacién, o por lo menos hasta que las citadas parcelas, sin
estar completa la urbanizacion del sector, redna la condicién de
solar conforme a la DISPOSICION PRELIMINAR “El
Significado y Alcance de los Conceptos Urbanisticos Basicos”
utilizados en la L.O.T.A.U..

e).- Que sobre el terreno se hayan deslindado y sefalizado las
parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion.

f).- En los supuestos y condiciones que quedan reflejados en el
Articulo 8.1.6 del P.G.O.U.
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CAPITULO I1: PARAMETROS DE EDIFICACION Y REGIMEN DE
USOS PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 14.- Usos.

14.1. El Uso dominante de esta zona es Industrial en grados I-
1,1-2,1-3 e l-4.

14.2. Se permitiran los siguientes usos:

Todos los reflejados en el Articulo 2.2.2.4.111 del P.G.O.U.
Yy que a continuacion se detallan

a).- Industrial: grado ID-1, grado ID-2, grado ID-3 y
grado ID-4 (éstos dos ultimos son de nueva creacion, y
que se describe en el articulo 15 de estas normas)

b).- Residencial: Vivienda para el guarda

c).- Dotacional:

- Automovil: 1 (en plantas baja, semis6tano y sétano), 2
(en planta baja) y 3 (en plantas baja y primera).

- Administrativo: 2 (en plantas baja y primera).

- Comercial: 2, 3 y 4 (todos en planta baja y plantas de
piso general).

- Establecimientos Publicos, espectaculos y actividades
deportivas: 3.3 (en planta baja) y 4, excepto salas de
exposiciones, (en planta baja).

- Almacenaje.

- Hospedaje.

- Varios: 3,4, 6y 8.

- Comercial en todas sus variantes

14.3. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Todos los no reflejados en el articulo 14.2. de estas
Normas.
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Articulo 15.- Condiciones de Parcela v edificacion _en_ usos
industriales.

15.1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes
condiciones:
Parcela Ne de | Altura Intensidad

GRADO |min. m? Ocupacién |Plantas maxima | maxima

S % min.-max. m?#t/m?s

ID-1 500 80 1-2 8 1,00

ID-2 750 70 1-2 8 1,00

ID-3 750 70 1-2 8 1,30

ID-4 750 70 1-2 8 1,20

15.2. Los retranqueos de la edificacion a linderos y alineaciones
oficiales en cada uno de los grados, se fijan a continuacion:

15.2.1. Grado ID-1

a) Las edificaciones se situaran sobre las alineaciones
oficiales.

b) El retranqgueo minimo a lindero posterior sera de tres
(3) metros.

c) El retranqueo minimo a linderos laterales ser& de cinco
(5) metros. No obstante, las edificaciones podran
adosarse formando un frente continuo con una longitud
maxima de ciento treinta (130) metros, a partir de la
cual, debera producirse una separacion entre la siguiente
edificacion de cinco (5) metros como minimo.

15.2.2. Grado ID-3 e ID-4

a) El retranqueo a alineaciones oficiales en el frente de
parcela, sera de cinco (5) metros.

b) El retranqgueo minimo a lindero posterior sera de tres
(3) metros.

c) El retranqueo minimo a linderos laterales ser&a de cinco
(5) metros. No obstante, los edificios podran construirse
de forma apareada, adosados a un lindero y dejando el
retranqueo minimo antes sefialado al otro.

d) En todas las peticiones de licencia en las zonas de
nueva edificacion se presentara un estudio completo con
la situacion de las edificaciones en la manzana con objeto
de justificar el criterio adoptado respecto de la dimension
del retranqueo a los distintos linderos.
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15.2.3. Grado ID-2

a) El retranqueo a alineaciones oficiales en el frente de
parcela, sera de cinco (5) metros.

b) El retranqueo minimo a lindero posterior sera de tres
(3) metros.

c) El retranqueo minimo a linderos laterales sera de cinco
(5) metros. No obstante, los edificios podran construirse
de forma apareada, adosados a un lindero y dejando el
retranqueo minimo antes sefialado al otro. Los edificios
que ya estén edificados sobre los linderos laterales, sin
guardar retranqueos, Yya que estan actualmente
construidos y se ajustan a ordenanzas, no habran de
separarse ni guardar retranqueo alguno.

d) En todas las peticiones de licencia en las zonas de
nueva edificacion se presentara un estudio completo con
la situacion de las edificaciones en la manzana con objeto
de justificar el criterio adoptado respecto de la dimension
del retranqueo a los distintos linderos.

15.3. Tolerancias.

Sin sobrepasar la altura maxima permitida para la edificacion ni
la edificabilidad sobre la parcela, se podran disponer entreplantas,
cumpliendo las condiciones particulares definidas en el articulo 9.6.7.,
apartado d) del P.G.O.U.

15.4. Vuelos sobre fachada.

15.4.1. Los edificios que puedan situarse sobre las alineaciones
oficiales del viario podran volar a partir de estas una longitud
equivalente al diez por ciento (10%) del ancho de la calle y como
maximo un (1) metro, siempre que la altura libre sobre la rasante no
sea inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros.

15.4.2. En los deméas casos cualquier cuerpo volado de la
edificacion se considerara como fachada a efectos de retranqueos a
linderos, y alineaciones oficiales.

15.4.3. En cualquier caso se respetara la separacion a linderos
medianeros que no sea inferior al vuelo y como minimo de sesenta
(60) centimetros.
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Articulo 16.- Condiciones de Parcela v edificacion en todos los
USOS.

Para los parametros y caracteristicas que no se recogen en
estas Normas, se aplicara el TITULO NOVENO (Condiciones
Particulares de la Edificacion en Suelo Urbano y Suelo Urbanizable
Programado) del P.G.0O.U. de Ciudad Real.

Articulo 17.- Edificabilidad Neta maxima (Intensidad) sobre
Parcela y Total sobre cada Manzana.

17.1.- Edificabilidad sobre parcelas correspondientes a los
propietarios en las que se materializa el Aprovechamiento Objetivo.

18.1.1.- Grado Industrial ID-1.
Edificabilidad Neta maxima sobre Parcela = 1,00 m*t/m?s
18.1.2.- Grado Industrial ID-2.
Edificabilidad Neta maxima sobre Parcela = 1,00 m*t/m?s
18.1.3.- Grado Industrial ID-3
Edificabilidad Neta maxima sobre Parcela = 1,30 m*t/m?s
18.1.4.- Grado Industrial ID-4

Edificabilidad Neta maxima sobre Parcela = 1,20 m?t/m?s
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Articulo 18.- Edificabilidad sobre parcelas correspondientes al
Ayuntamiento.

La cesién del diez por ciento (10%) del aprovechamiento
objetivo que corresponde al Ayuntamiento se materializar4 sobre
alguna de las parcelas de cualquier manzana con una edificabilidad
total de 17.196 m2.

Articulo 19.- Sobre el Planeamiento, Gestién vy Ordenacion.

En lo no previsto en las presentes Normas, se estara a lo
dispuesto en el P.G.O0.U. de Ciudad Real, y de la Legislacion
Urbanistica Vigente de Aplicacion.

Ciudad Real, ENERO 2012

Agustin Garcia del Castillo Calvo Agrupacion de Interés Urbanistico A-MADR
Arquitecto
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ANEXO DE CUMPLIMIENTO DEL CODIGO DE ACCESIBILIDAD
DE CASTILLA-LA MANCHA.

Articulo 7.- Vias, espacios libres de uso publico y mobiliario urbano.
1.- Se consideran vias y espacios libres de uso publico, a efectos de barreras
arquitectdnicas urbanisticas y en el ambito de aplicacién de este Decreto:

- Los que forman parte del dominio publico y se destinan al uso o al servicio
publico

Articulo 11.- Planificacién y urbanizacion de espacios urbanos accesibles.

1.- En los instrumentos de planeamiento urbanistico, debera garantizarse el libre
acceso y utilizacion de las vias publicas y demas espacios de uso comdn a las
personas con limitaciones en su movilidad o en su percepcion sensorial del entorno
urbano, segun establece el Articulo 4.1 de la Ley 1/1994, de 24 de mayo, de
Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en Castilla-La Mancha.

2.- A los efectos del apartado anterior, los Planes Generales de Ordenaciéon Urbana,
las normas subsidiarias y otros instrumentos de planeamiento y ejecucién que los
desarrollan, asi como en los proyectos de urbanizacién, de dotacion de servicios,
de obras y de instalaciones, deberan garantizar la accesibilidad y utilizacién, con
caracter general, de los espacios de uso publico, y observaran las prescripciones y
los criterios basicos establecidos en este Capitulo.

Articulo 13.- Condiciones minimas de accesibilidad.

1.- Se consideran elementos de urbanizacién: la pavimentacion, encintado de
aceras, las redes de distribucidén de energia eléctrica, gas, telefonia y telematica, la
jardineria, las redes de saneamiento y distribucién de aguas y cualesquiera otras
que se realicen en las vias publicas para ejecutar el planeamiento urbanistico.

2.- Se entiende por itinerario aquel ambito o espacio de paso que permita un
recorrido urbanizado continuo que relaciona y permite acceder a los diferentes
espacios de uso publico y edificaciones del entorno.

3.- Una via publica o tramo de la misma se considera accesible si cumple las
siguientes condiciones.

- Constituye un itinerario accesible de peatones, o mixto de peatones y vehiculos,
segun los requerimientos del apartado 1.1. del Anexo 1.

Por lo tanto, y al considerarse la actuacion de uso publico, es de
obligado cumplimiento el Cédigo de Accesibilidad., y debe haber un
itinerario accesible de peatones que permita un recorrido por todo el
ambito.

Articulo 15.- Estacionamientos.

1.- Los estacionamientos se consideran accesibles cuando reunen las condiciones
previstas en el apartado 1.2.6 del Anexo 1.

2.- En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros los Ayuntamientos
reservaran, permanentemente y tan cerca como sea posible de los accesos para
viandantes, plazas accesibles debidamente sefalizadas para vehiculos que
transporten personas con movilidad reducida.
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3.- El numero de plazas a reservar, con las caracteristicas citadas, ser& como
minimo de una plaza cada 50 o fraccion.

Por lo tanto, si tenemos un total de 1.439 plazas, deberemos
reservar un total de 1.439/50 = 28,78 plazas. Se reservan 30 plazas
de minusvalidos en los viales V3, V4 y V5, con unas dimensiones de
3,60 x 5,00 m.

ANEXO 1
NORMAS DE ACCESIBILIDAD URBANISTICA
1.1.- Itinerarios peatonales accesibles.

1.1.1.- Itinerario peatonal accesible.

Un itinerario peatonal se considera accesible cuando cumple los siguientes
requisitos:

- Tener una anchura libre minima de 1,50 m. y una altura libre de obstaculos de
2,10 m.

- En los cambios de direccién, la anchura libre de paso permite inscribir un circulo
de 1,50 m. de diametro.

- No incluye ninguna escalera ni escal6n aislado.

- La pendiente longitudinal no supera el 6%. No obstante, cuando las condiciones
topogréficas del terreno no permitan cumplir lo anterior, se admiten itinerarios o
tramos de éstos con las siguientes pendientes longitudinales:

- Tramos de menos de 3 m. de largo: de 10 a 12% de pendiente maxima.

- Tramos de entre 3y 10 m. de largo: de 8 a 10% de pendiente maxima.

- Tramos de mas de 10 m. de largo: de 6 a 8% de pendiente maxima.

- El pavimento es duro, antideslizante y sin relieves diferentes a los propios del
grabado de las piezas. Varia su textura y color en las esquinas, paradas de
autobus, en las zonas del itinerario donde se ubique el mobiliario urbano u otros
posibles obstaculos. Se recomienda una textura lisa para el espacio libre peatonal y
una rugosa para los espacios con obstaculos. En parques y jardines, se admite un
pavimento de tierras compactadas con un 90% PM (Proctor modificado).

- Se coloca un pavimento con textura diferenciada para detectar pasos de
peatones.

- Las rejas y registros se colocan enrasados con el pavimento circundante. Las
aberturas de las rejas situadas en itinerarios peatonales tienen una dimension que
permite la inscripcién de un circulo de 2 cm. de didmetro como méaximo. La
disposicion del enrejado se hace de manera que no puedan tropezar personas que
utilicen bastén o silla de ruedas.

- Los arboles situados en estos itinerarios tienen cubiertos los alcorques con rejas y
otros elementos enrasados con el pavimento circundante.

- Tienen una pendiente transversal no superior al 2%.

- Los elementos de urbanizacién y mobiliario que forman parte de este itinerario
son accesibles.

1.2.- Elementos de urbanizacién accesibles.

1.2.1.- Vados accesibles.

El vado de paso de peatones se considera accesible cuando cumple los siguientes
requisitos:

- La anchura libre minima es de 1,80 m. de forma que permita el transito de dos
personas en silla de ruedas.

- El bordillo del vado no supera 2 cm. de altura respecto a la calzada y los cantos se
redondean o se achaflana a 45°.
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- La pendiente longitudinal del vado es como méaximo del 8%. La pendiente
transversal méaxima es del 2%.

- Sefalizaciéon con pavimento de textura diferenciada.

El vado de entrada y salida de vehiculos debe disefiarse de manera que:

- El itinerario de peatones que atraviesan, no puede quedar afectado por una
pendiente longitudinal superior al 8%, ni una pendiente transversal superior al 2%.

Estos aspectos estan justificados en el plano n® 09 del presente Plan
Parcial.

Ciudad Real, MARZO 2012

Agustin Garcia del Castillo Calvo Agrupacioén de Interés Urbanistico A-MADR
Arquitecto
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Fdificacion a demoler,

Cquipamiento

/onas Verdes

Fdificacion Existente a conservar,

compatible con uso industrial.

iIncompatible con uso Industrial.
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA A-MADR

PLAN PARCIAL
AGUSTIN GARCIA DEL CASTILLO CALVO
PEe T e T A ANO: INFORMACION 1750
EDIFICACION EXISTENTE T
X;(%LITECTO SITUACION:

N° PLANO
SECTOR A-MADR (CIUDAD REAL) 04-mod
CIUDAD REAL FECHA: ENERO 09
CLIENTE: SUSTITUYE AL PLANO
¢/ diego de almagro 7 bajo . , , 04
13002 CIUDAD REAL AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO A-MADR
Thno: 926 214 252 Fax: 926 215 055 FECHA: JUNIO 07
EL PRESENTE DOCUMENTO ES PROPIEDAD DEL AUTOR DEL PROYECTO, EL ARQUITECTO D. AGUSTIN GARCIA DEL CASTILLO CALVO.
SU UTILIZACION TOTAL O PARCIAL, ASI COMO CUALQUIER REPRODUCClON, COPIA O CESION A TERCEROS REQUERIRA LA PREVIA
AUTORIZACION EXPRESA DE SU AUTOR, QUEDANDO EN TODO CASO PROHIBIDA CUALQUIER MODIFICACION UNILATERAL DEL MISMO
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