e CBCEROEeaD 86 L

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA

z.

PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE EJECUCION

UE-CALZ



urb_AnaLazaro
Polígono


MEMORIA DE ALTERNATIVA TECNICA.
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1.- ANTECEDENTES.
1.1.- INTRODUCCION.

El presente Programa de Actuacion Urbanizadora se ha elaborado para el
desarrollo de la Unidad de Ejecucion UE-CALZ de suelo clasificado como urbano por el
vigente P.G.M.O.U. de Ciudad Real.

El promotor del presente Programa es
El encarao profesional de su redaccion se realiza al Arquitecto

1.2.- JUSTIFICACION NORMATIVA LEGAL.

La Ley 2/1998, de 4 de Junio, L.O.T.A.U. de las Cortes de Castilla-La Mancha,
constituye el marco legal de referencia absolutamente inexcusable, y de aplicacion
directa a los efectos de la presente actuacion. Asi mismo, por ultimo, tendremos
presente aquellas Disposiciones Reglamentarias no contradictorias con lo dispuesto en
la LBTAU 2/98.

Se redacta el presente Programa en base a la Normativa Legal recogida en el
art. 110.5 d) de la L.O.T.A.U. 2/98 , por la que: “ podrdn formular y promover
Programas de Actuaciéon Urbanizadora los particulares, sean o0 no propietarios de los
terrenos”.

A.M. PROGESCO, es propietario de 22.130 m2, lo que supone un 82,20 % del
total de la Unidad de Ejecucion.

2.- SISTEMA DE GESTION.

En el marco de la vigente Ley 2/1998 de 4 de Junio de Ordenacion del Territorio
y de Actividad Urbanistica del Territorio de Castilla-La Mancha, se prevé para el
desarrollo del presente Programa de Actuacion Urbanizadora, la Gestion Indirecta, es
decir, delegando la Administracion Publica la condicion de Agente Urbanizador a favor
de una iniciativa privada empresarial, a su vez refrendada por una Agrupacion de
interés urbanistico constituida por propietarios que suponen mas del 50% de los
terrenos de la Unidad de Ejecucion.

3.- AMBITO DE ACTUACION.

El area en el que se desarrolla el presente Programa de Actuacién Urbanizadora
, €s la determinada en la correspondiente ficha de la unidad de ejecucion, UE-CALZ,
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del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, y las conexiones con el viario
y servicios de las unidades colindantes.

4.- OBJETO Y DETERMINACIONES DEL PROGRAMA.

El objeto y las determinaciones del Programa vienen contempladas en el art.
110 de la L.O.T.A.U. 2/98, a cuyos distintos apartados y exigencias seguidamente se
ird dando cumplimiento.

4.1.- Funcion.

B articulo 109 de la L.O.T.A.U. 2/98, textualmente dice: “ La plenitud de la
Ordenacion, Programacion de Gestion y la Proyectacion de la Urbanizacion.”

En desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto
legitimado requerira la aprobacion o autorizacion, con caracter previo y respecto de la
totalidad de los terrenos integrantes de la unidad o unidades de actuacion a ejecutar,
del Programa de Actuacion Urbanizadora en el caso de unidades a ejecutar mediante
actuaciones urbanizadoras, con excepcion de las actuaciones que deban verificarse en
ejecucion de proyectos de singularinterés y en régimen de obras publicas ordinarias”.

La ordenacion pormenorizada se ha realizado mediante el correspondiente
Estudio de Detalle que respeta la ordenacién propuesta por el P.G.O.U.

El Proyecto de Urbanizacién no se adjunta en este programa si bien se realiza
una valoracion de los costes de la misma.

4.2.- Objeto.

De conformidad con el art. 110 de la L.O.T.A.U. 2/98, a lo largo de la Exposicion
de este Programa, se identifica el &mbito del Programa de Actuacion Urbanizadora con
expresion de las obras que se han de acometer, se programan los plazos para su
ejecucion, se establecen por rernision las bases técnicas y econémicas para gestionar
la actuacion, se regulan los coniproniisos y obligaciones que asume el Urbanizador,
sus relaciones con la Administracion y se fijan las garantias de cumplimiento de dichas
obligaciones.

4.3.- AMBITO.
El &mbito del Programa de Actuacion Urbanizadora corresponde con el descrito
en la delimitacion de la Unidad de Ejecucion UE-CALZ, del Plan de Ordenacion

Urbana, del Plan de Ordenacién Urbana de Ciudad Real.

La totalidad de la superficie del area de actuacién es de 26.927 m2, dato
obtenido de su medicion.
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4.4.- OBRAS Y COSTES.

Las obras y su coste se contienen de modo resumido en el estudio de
urbanizacién adjunto, donde se describen las obras a realizar conforme al art. 110, en
su apartado 4-b, de la L.Q.T.A.U. 2/98, segun el cual:

* El Programa describira las obras de urbanizacion a realizar y, en su caso, las
de edificacién, relacionandolas con los compromisos del Urbanizador y expresara al
menos:

- La definicibn o esquema de la estructura de la urbanizacion, con diagrama
descriptivo de aquellos elementos mas significantes o relevantes para
determinar su coste total.

- Una memoria de calidades relativa, como minimo, a las principales obras y
elementos de urbanizacion a ejecutar.

- Los recursos disponibles para los abastecimientos bésicos, modo de
obtencién y financiacion.

- Las caracteristicas basicas de la red de evacuacién de aguas que se prevé
disefiar.

- La capacidad portante de la red viaria y las directrices para la implantacion
de los demas servicios de urbanizacion.

4. 5. PLAZQS.

Conforme a lo prevenido por el Articulo 110, en su apartado 3, de la L.O.T.R.U.
2/98, el inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion tendra lugar dentro de los
tres rneses ulteriores a la aprobacidon definitiva del Proyecto de Reparcelacion, y
siempre que se tenga la plena disponibilidad de los terrenos, concluyéndose antes de
los TRES MESES a contar desde su inicio.

4.6.- EL URBANIZADQR.

De conformidad con el Articulo 117, en relacién con el Articulo 110 y 123, de la
L.O.T.A.U. 2/98, la ejecuciéon del presente Programa de Actuaciéri Urbanizadora se
llevara a cabo mediante Gestién Indirecta, por- la entidad urbanizadora

4.7.- RESPONSABILIDAD DEL URBANIZADOR.

Las definidas en los Articulos 110, Apartado 3-d, y 118, Apartado 7 , de la
LOTAU.

Los costes referidos, se contemplan en la Proposicion Economica-Financiera.
Su efectiva asuncion por el Urbanizador queda asegurada mediante garantias
prevenidas en el siguiente apartado 4.8. Garantias de esta Memoria, vinculadas a las
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previsiones temporales de ejecucion contempladas en el anterior Apartado 4.5. Plazos,
del presente Documento.

4.8.- GARANTIAS.
Conforme al Articulo 110, Apartado 3-d, de la L.O.T.A.U.2/98:

“ Todo Programa ha de asegurar el cumplimiento de sus previsiones con
garantia-financiera o real-prestada y rnaritenida por el adjudicatario seleccionado como
Urbanizador, por el importe minimo que reglamentariamente se determine y que nunca
podra ser inferior del 7% del coste previsto de las obras de urbanizaciéon."

En el presente caso, y ante la ausencia del desarrollo reglamentario, se prestara
aval bancario por un importe del 7% del coste de urbanizacion previsto. Todo ello, sin
perjuicio de la afeccién real de las propias fincas al efectivo pago de los costes de
urbanizacion, en los térrriinos legalmente establecidos.

4.9.- RELACIONES CON LOS PROPIETARIOS.

El articulo 118 de la L.O.T.A.U. 2/98 establece las bases de las relaciones entre
Urbanizador y los propietarios y en su apartado 1-b dice: “ Los propietarios podran
cooperar con el urbanizador........ genéricas siguientes:

1) Abonando en metalico y como retribucién a favor del Urbanizador su cuota
parte de las cargas de urbanizacion...

2) Contribuyendo proporcionalmente a los gastos de urbanizacion mediante la
cesion de terrenos edificables...”

En la presente Actuacion se ha optado inicialmente por la segunda modalidad,
es decir por el pago mediante cesién de terrenos, sin embargo, se aceptaran
igualmente las propuestas de pago en metalico que puedan formularse por los
propietarios afectados, en los términos previstos en nuestra Proposicion Juridico-
Econdmica. En cuanto a las garantias reciprocas y garantias de Urbanizador frente a la
Administracién se estara a lo previsto en la L.O.T.A.U. 2/98.

4.10.- RELACIONES ENTRE EL ADJUDICATARIO PARTICULAR Y LA
ADMISNITRACION.

Se estard a lo dispuesto por los articulos 110 y 117, de la L.O.T.A.U. 2/98.
4.11.- CESION DE LA ADJUDICACION.
No se prevé, en principio, cesion a favor de terceros de la condicion de

urbanizador; sin embargo, de adoptarse decision en tal sentido se procedera conforme
a lo establecido por el art. 117, Apartado 2 de la L.O.T.A.U. 2/98.
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4.12.- OTROS CONTENIDOS.

No se prevé la elaboracién de Planes complementarios ni otros compromisos,
por resultar innecesarios en esta Actuacion.

5.- OBJETIVOS DEL PROGRAMA.

Segun el art. 110, apartado 2 de la L.O.T.A.U. 2198, “ los Programas de
Actuacion Urbanizadora deberan abarcar una o varias unidades de actuaciéon
completas y satisfacer los siguientes objetivos basicos:

A) Conectar e integrar adecuadamente la urbanizacion a que se refieran con las
redes de infraestructuras, comunicacionesy servicios publicos existentes."

En el Estudio de Detalle y Estudio de Urbanizacién que se acompafia, quedan
definidas las infraestructuras, comunicaciones Yy servicios publicos existentes,
resolviéndose su conexion e integracion en el futuro Proyecto de Urbanizacion.

“ B) Suplementar las infraestructuras y dotaciones publicas en lo necesario para
no disminuir sus niveles de calidad o capacidad de servicio existentes o deseables."

El Estudio de Detalle que se acompafia al presente Programa define una
ordenacion porrnenorizada con adecuada prevision de espacios libres y viario, por lo
gue no ha lugar a incremento alguno.

“ C) Urbanizar completamente la Unidad o Unidades de Actuaciéon que
constiuyan su objeto y realizar las obras publicas complementarias que se precisen
para cumplir lo dispuesto en las letras anteriores, haciendo todo ello con sujeccion a
plazos pormenorizados.”

El area que abarca el Programa de Actuaciun Urbanizadora constituye una Gnica
Unidad de Ejecucion, que se urbanizard en su totalidad y conforme al Proyecto de
urbanizacion que se redactara una vez finalizado el plazo de exposicién publica.

“D) Obtener gratuitamente a favor de la Administracion, las infraestructuras y
suelos dotacionales publicos del @mbito de la actuacion.

Se prevé la cesion a favor de la Administracidon de las siguientes superficies de
suelo para espacios libres y viario:

Zonas Verdes: 7.448 m2
Viario interior: 2.297 m2

La suma total de estas cesiones asciende a 9.745 m2 de suelo.
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E) Obtener gratuitamente, a favor de la Administracion actuante, el
aprovechamiento que exceda del susceptible de apropiacion por los propietarios de los
terrenos con destino al patrimonio publico de suelo.”

Estd prevista la adjudicacion a la Administracion del exceso del
aprovechamiento patrimonializable , sin renunciar a los derechos que para el
Urbariizador estipule la LOTAU en cuanto a monetarizacion de los aprovechaniientos
correspondientes al Ayuntamiento.

“F) Obligaciones complementarias.”
No se prevéri obligaciones complementarias.
DOCUMENTACION DEL ART. 1104. DE LA L.O.T.A.U. 2/98

6.1. Los Programas de Actuacion Urbanizadora contendran los siguientes
documentos:

"4.1. Una alternativa técnica conformada por:

Documento expresivo de la asuncion de la ordenacion detallada incluida en el
Plan de Ordenacion Municipal o bien una propuesta del Plan Parcial que ordene
detalladaniente el sector o modifique la incluida en el Plan."

Se adjunta Estudio de Detalle de la mencionada Unidad de Ejecucion
"b) Anteproyecto de urbanizacion con los siguientes contenidos miriimos:

Definicion y esquema de las obras de urbanizacion, describiendo como minimo,
los elementos significativos y relevantes que permitan determinar su coste total.

Memoria de calidades,relativa al menos, a las principales obras y elementos de
urbanizacion a ejecutar.

Definicion de los recursos disponibles para los abastecimientos basicos, modo
de obtencion y financiacion.

Caracteristicas béasicas de la red de evacuacion de aguas que se preve disefar,
indicarido su caracter separativo o no; su capacidad de drenaje, dimensionandola con
el potericial aproximado de afluentes a soportar, tanto pluviales como residuales, ya
tengan su origen en el ambito del programa o bieri en posibles aportes exteriores;
punto o puntos de vertido y calidad de este, en relacion con su depuracion e impacto
ambiental.

Capacidad portante de la red viaria y las directrices para la implantacion de los
servicios de urbanizacion.
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“ 4.2. En el caso de gestion indirecta, se formulard una propuesta de convenio
urbanistico a suscribir entre el adjudicatario, la Administracion actuante y los
propietarios afectados, donde se hara constar los compromisos, plazos garantias y
penalizaciones que regularan la adjudicacién. En caso de gestién directa, el convenio
se sustituira por una realcion precisa de los compromisos asumidos."

De acuerdo con los articulos 120 y 121 de la L.O.T.A.U. 2/98, la documentacion
de este apartado sera presentada Lina vez transcurrido el plazo de informacién publica.

"4.3. Una proposicion juridico-econdmica comprensiva de los siguientes
aspectos:

Desarrollo de las relaciones entre el urbanizador y los propietarios justificando
en su caco la disponibilidad de aquel, sobre los terrenos de éstos, los acuerdos ya
alcanzados y las disposiciones relativas al modo de retribucion de Urbanizador.

Estimacidn de la totalidad de los gastos de urbanizacion, de acuerdo con los
establecidos en el art. 115.

Proporcion o parte de solares resultantes de la actuacion constitutiva de la
retribucion del urbanizador o definicién de las cuotas cuando se prevea el pago en
metalico, expresandose si le corresponde recibir algun recargo sobre la estimacion de
gastos de urbanizacién en concepto de beneficio o retribucién de la gestién.

Incidencia econémica de los compromisos que interese adquirir el urbanizador
para edificar, con fines de interés social los terrenos que hayan de adjudicarsele tanto
en la valoracion de estos como en su cuantificaciony modo de adquisicién."

De acuerdo con los art. 120 y 121 de la L.O.T.A.U. 2/98, la documentacion de
este apartado serd presentada una vez transcurrido el plazo de inforraciéon publica.

“5.e).- Los propietarios de terrenos afectados por una iniciativa urbanizadora
podran asociarse como agrupacion de interés urbanistico siempre que cumplan los
siguientes requisitos:

1°) Tener por objeto competir por la adjudicacion de un Programa o colaborar
con su urbanizador legal de forma convenida con él.

2°) Asociar a los propietarios de terrenos que representen mas de la mitad de
superficie afectada por la iniciativa.

3") Contar con poder dispositivo sobre los terrenos referidos en el apartado

anterior. La afeccién de una finca a los fines y obligaciones de una agrupacion de
interés urbanistico podra ser inscrita en el Registro de la Propiedad.
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4° Haber reconocido el derecho a adherirse como asociado a favor de los
terceros propietarios afectados por la iniciativa en las mismas condiciones y analogos
derechos a los propietarios fundadores.

De acuerdo con el articulo mencionado, se presenta la Escritura de la

Agrupacion de interés Urbanistico suscrita por los propietarios privados del 82,20% del
total de los terrenos de la unidad de ejecucion.

Ciudad Real, Juliode 2.000

LA PROMOTORA EL ARQUITECTO
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ESTUDIO DE DETALLE.

000020



OBJETO.

El Objeto del presente Estudio de Detalle de la unidad de ejecucion UE-CALZ,
del P.G.0O.U. de Ciudad Real, encargado por , . es el desarrollo
de la Ordenacion establecida para esta unidad de ejecucion, definiendo
pormenorizadamente la ordenacion contemplada en el P.G.O.U. de Ciudad Real,
dentro de la unidad de ejecucion UE-CALZ, que ocupa la zona del area de reparto
AS2, que esta situada junto a la carretera de Calzada, definida en el citado Plan
General, con el fin de permitir la actuacion directa de cada una de las propiedades que
lo componen.

Para ello el presente documento contempla las siguientes determinaciones:

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion.

- Definicion y ajuste de las alineaciones y rasantes que permitan la
estructuracion y orgariizacion de los diferentes espacios.

Asignacion de los wusos pornienorizados vy tipologias edificatorias,
concretando la zonificacion y los terrenos en funcion de dicha asignacion.

- Seflalamiento, de acuerdo con los estandares minimos exigidos por la Ley ,
de las reservas de suelo para dotaciones, asignados especificamente a los
terrenos objeto del planeamiento, con las determinaciones que en ellos se
contemplen.

- Definicion de las Ordenanzas Reguladoras a que deben de ajustarse las
edificaciones que se realicen en el ambito del presente Estudio de Detalle.

Todo ello se ajustara a las exigencias y determinaciones contenidas en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, y quedara perfectamente justificado
en el presente documento, asi como en los planos de informacion y ordenaciori que lo
acompanan.

PROPIEDAD DE LOS 'TERRENOS.

A continuacion se detalla la relacion de propietarios del conjunto de los terrenos
comprendidos en la unidad de ejecucion, de acuerdo con el plano catastral que forma
parte del presente documento.

N° DE PARCELA PROPIETARIOS SUPERFICIE M2
1 22.130 m2
2 2.950 m2
3 1.633 m2
4 214 m2
TOTAL SLIP. UNIDAD DE EJECUCION UECALZ.....coeeveeeeeeeeennnn. 26. 927 m2
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ESTADO ACTUAL Y AFECCIONES.
Caracteristicas del terreno.

Los .terrenos comprendidos en la Unidad de Ejecucion UECRLZ objeto del
presente estudio se hallan limitados al Norte por el sector A-HERR del P.G.O.U. de
Ciudad Real, que se esta desarrollando actualmente; al oeste linda con la carretera de
Fuensanta, al sur con el camino de Paoblachuela a Miguelturra y al este linda con las
parcelas 55,56,57,58,59, y 60 el poligono 23.

Usos, edificaciones e infraestructuras existerites.

Los terrenos definidos se encuentran libres de usos y edificaciones, contando
unicamente con la infraestructura viaria constituida por la carretera de Calzada en el
lindero oeste.

Existe una linea de M.T. que cruza la parte sur de la unidad de ejecucion, y que
se pretende conservar en su estado actual, cumpliendo las edificaciones que se
pretenden construir, las distancias a la linea exigibles.

Calificacion urbanistica.

Los terrenos objeto del presente estudio se encuentran calificados dentro de la
categoria de Suelo Urbano.

CONTENIDO DEL DOCUMENTO.

El contenido del Documento se limita a lo establecido en el Reglamento de
Planeamiento en cuanto a Estudios de Detalle, y a la documentacion precisa para
llevar a efecto la ordenacion de la Unidad de Ejecucion, y es la siguiente:

Documento escrito.- Memoria.

Documentos fraficos:

1) Plano de informacion urbanistica del P.G.O.U. de Ciudad Real.

2) Plano topografico con informacidn sobre infraestructuras existentes.

3) Plano de delimitacion de la Unidad de Ejecucion y catastral con fincas
existentes.

4) Plano de Ordenacion acotado de alineacionesy rasantes.

5) Plano de Ordenacion de detalle proyectado y cuadro de resurnén de la
misma.

6) Plano de infraestructuras existentes.
7) Plano de esquema de urbanizacion e infraestructuras a realizar.
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ENCUADRE LEGAL.

El presente documento de Estudio de Detalle se redacta al amparo de lo
establecido en la Ley 211998, de 4 Juriio de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de la Comunidad de Castilla La Maiicha, la Ley del Suelo y el Vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real, y forma parte de la Alternativa Técnica
gue se redacta para la Unidad de Ejecucion UECALZ del P.G.0O.U. de Ciudad Real.

FORMULACION Y TRAMITACION.

La formulacién se realiza por la entidad urbanizadora
¥y su tramitacion se ajustara a lo sefalado en la Ley 211998, de 4 de Junio de
Ordenacioén del Territorio y de la Actividad Urbanistica de la Comunidad de Castilla-La
Mancha.

CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

Se justifica la conveniencia y oportunidad del presente Estudio de Detalle como
instrumento, de acuerdo con las expectativas de crecirriiento definidas en el P.G.O.U.
de Ciudad Real, para la creacién de nuevos suelos urbanos que se iiicorporen al
mercado mediante el desarrollo de la Unidad de Ejecucion para promover el proceso
de edificacion en orden a las expectativas de desarrollo de la ciudad.

Para que esto sea posible, se redacta el presente documento como instrumento
de desarrollo urbanistico de la ordenacién prevista en el .P.G.O.U. de Ciudad Real,
para la unidad de ejecuciéon UECALZ.

DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Definicion gréfica.

En el ambito de esta Unidad de Ejecucion, el Plan General establece
graficamente los esquemas basicos de los sistemas generales viarios y la localizacion
preferente de las cesiones previstas de equipamiento.

Carécter.

El Plan General establece para el area AS2, dentro de la cual se encuentra la
Unidad de Ejecucion UE-CALZ, un uso dominante residencial, con tipologias de

viviendas unifainiliares aisladas o pareadas de una o dos alturas, en parcelas de 500 o
1000 m2.
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Condiciones de desarrollo.

Ser5 obligatorio para la ejecucion de ésta Unidad de Actuacion la redaccion de
un Proyecto de Urbanizacion o Proyecto de Obras que se podra incluir en el Proyecto
de Edificacién cuarido este comprenda la totalidad de la Unidad de Actuacion.

En el supuesto de querer llevar a efecto reajustes en la red viaria definida en el
Planeamiento vigente, se podran realizar conjuntamente con el Proyecto de
Urbanizacion y Edificacion si Gnicamente afectan al interior de la Unidad de Actuacion,
y a través de Estudio de Detalle en cualquier supuesto.

La gestion de la actuacion urbanizadora.

La ejecucion de la actuacion urbanizadora sera mediante gestion indirecta.

Condiciones de aprovechaniiento.

Tipologia de edificacion.- El Plan General establece para la Unidad de Ejecucion
las siguientes tipologias de viviendas, con sus correspondientes parametros de

aprovechamiento que a continuacion se detallan:

Condiciones particulares para unifamiliares aisladas:

- Superficie de parcela: 500 m2 €lgrado 1
1000 m2 en grado 2

\
[7 - Separacion minima entre edificaciones de una misma parcela: 5 m.

Ancho de fachada o lindero frontal: 10menqgrado 1

IR _ 15men érado 2 -

- - N°de viviendas por parcela: 1 vivienda N
- Retranqueo a alineacion oficial: 65 m.
T ._-.__Refranqueos a linderos laterales.y posterior: 3m.
8e permitira adosarse auno de los linderos laterales cuando se trate de
viviendas pareadas,

- __Se! permite el aprovechamiento en planta semisétano y bajo cubierta.

Se establecen dos grados en funciéon del aprovechamiento de las parcelas
destinadas a viviendas unifamiliares aisladas:

GRADOS PARCELA OCUPACION [ N° DE ALTURA INTENSIDAD
MINIMA MAXIMA | PLANTAS MAXIMA M2t/m2s

UAS 1 500 m2 50% [1-2 7,40 m 0,50

UAS 2 1000 m2 30% |12 7,40 m 0,30 \

Parametros de ordenacion, aprovechamientos y condiciones de gestion.
El Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, establece, para la

Unidad de Ejecucion UECALZ, los siguientes parametros de ordenacion vy
aprovechamiento, condiciones de ejecucion y gestion:
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UNIDAD DE EJECUCION:  UECALZ

Tipo Suelo:

urbano

Descripci6n

Unidad de ejecucion dentro del drea AS? juito ala casrelers de Calzada.

PARAMETROS DE ORDENACION

-

SUELQS DE CESION

NOMAX,

7448 m1

REPARTO DEL APROVECH JAMIENTO - -

TIFOLAGIA | BUPERFICIE VS0 EINFIC, MAX Cspacios Libwes: -
' SUELO () | CARACVER, | s L vivieNsas | |Equipamiento: '
' ‘ _ b | idrio: 2.297 ml
UAS2 10.860m2 | RAIS 6.419 mY Infraestivctucas;
UASI 6.322 m2 o S RESERVAS PARA , :
Zonn Verde | 7,448 m2 DOTACIONES PURLICAS 9,745 m2
Viario 2,297 m2 . '
n . | |PARCELAS LUCRATIVAS L
26.927 m2 24 VIV | [TOTAL CESIONES 9745 pi2

\ .

g

SE ADQUIEREN

AREA DE REPARTO. 3 :’\xto_\‘ietlmm. 'l'i.p.o v;\|il'ux'ecl Patrimoniatizable
AS2 S 0,22078 10,19879
CONDICYONES DU BEJECUCION ¥ GESTION
SISTEMA DE ACTUACION INICIATIVA ! PROGRAMACION
COMPENSACION PRIVADA e 2* CUATRIENIO
ACTOS DE DESARROLLO DELA DERECIHOS QUE ko PLAZOS

(dfesdc culrada en vigor def Plan General)

DE ORDENACION:

ESTUDIO DE DE FALLE

Observacionés

PROY, DE URBANIZACION 6 ANDS  {APROBACION)
REPARTO: . _
PROY, DE COMPENSACION] . | AL APROVECHAMIENTO 6 AROS  UNSCRIPCION)
DE URBANIZACION: : URBARNISTICO
_ . OBRAS TARDS. . (RECEPCION PROVIS)
DE EDIFICACION: _ . ’
' PROY, EDIFIC/LICENCIA A EDIFICAR §AROS  (SOLICITUD nEi,K:chx.u |

L

Estaunidad t | ¢ evmo-alijeto IR ordenavidn dé esta zona junio a la urbanizacidn de Las Norias, amupliande ¢l suelo urbano.
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Condiciones estéticas.

Seran las rnismas definidas en el Plan General de ordenacion Urbana de Ciudad
Real para suelo urbano.

Cesiones obligatorias.

El Plan General determina las siguientes cesiones obligatorias para la Unidad de
Ejecucion UECALZ:

- Zona Verde: 7.448 m2
- Viario: 2.297 m2
Total reservapara dotaciones publicas: 9.745m2

Obras de Urbanizacion.

La ejecucion de las obras de Urbanizacion de la Unidad de Actuacion correra a
costa del urbanizador.

Conservaciéon de la urbanizacion.

La conservacion de la Urbanizacion seréa por cuenta del Ayuntamiento, que se
hara cargo una vez recibidas definitivamente las obras cuando se ejecuten de acuerdo
con los Proyectos aprobados y haya transcurrido el plazo de garantia de doce meses
desde la recepcion provisional de las mismas.

Actos de desarrollo de la UE y plazos.
El Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real, establece los siguientes

actos de desarrollo y plazos para la ejecucidén de los mismos, plazos considerados
desde la entrada en vigor de dicho Plan General:

o Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.................... 6 afos ( Aprobacion)

o Proyecto de compensacion.. eiiiiiiiiiiiiiiii..... 6 anos (Inscripcion)

u Ejecucion de las Obras de Urbamzamon ieiiiiiieee.... 1 afios (Recep. prov)

u Proyectos de edificacion y Licencia................................. 8 afos (solicitud
licencia).
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DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS VIARIAS DESARROLLADAS A
TRAVES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Alineaciones.

La ordenacion de la presente Unidad de Ejecucion recoge la ordenacion
establecida por el Plan General, respetandose las dimensiones establecidas para los
viarios propuestos en el mismo, tal y como se definen en el presente Estudio de
Detalle.

Caracteristicas de los viarios proyectados en el presente Estirdio de Detalle son
las siguientes: La calle que se prevé abrir en la Unidad de Ejecuciori, UECALZ, se
denomina calle A, y esta situada partiendo la unidad de ejecucién por el medio,
existiendo parcelas a ambos lados, el trazado de la calle es continuo, cori una anchura
total de 10 m, con dos aceras a ambos lados de 1,50 m de anchura. El sistema
peatonal de la red viaria se configura a .través de las aceras.

Descripcion de la ordenacion.

Conforme a las posibilidades establecidas por el Plan Gerieral de Ordencién
Urbaria de Ciudad Real para la Unidad de Ejecucion UECALZ, EL PRESENTE Estudio
de Detalle lleva a efecto la ordenacion conforme a las tipologias, ubicacion de las
mismas y trazado viario que deterrriina con caracter orientativo el P.G.0O.U. de Ciudad
Real, como a continuacion se detalla:

El Plan General prevé los siguientes suelos de cesion obligatoria:

- Zona Verde: 7.448 m2
- Viario: 2.297 m2
Total: 9.745 m2

Que son los que se tiene previstos en el presente Estudio de Detalle.

Red viaria.

lL,a superficie destiriada a la red viaria se conforma por el conjunto de viales
descritos, que se denomina en el presente Estudio de Detalle calle A, y su ubicacion y
caracterisitcas coinciden con las sefialadas en el Plan General, con una sirperficie total
de 2.297 m2.

Zonas verdes.

La superficie total destinada a zona verde es de 7.448 m2, distribuidos entre las

tres zonas verdes independientes entre si situadas en la unidad de ejecucion, al norte,
noroeste, oeste y suroeste de la UECALZ.
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Suelo edificable.

El suelo edificable de la presente Unidad de Ejecucion UECALZ, tiene una
superficie total de 17.182 m2, para UAS1 y UAS2, con una edificabilidad maxima de
6419 m2.

En el presente Estudio de Detalle no se incluye el Proyecto de Reparcelacion
que sera entregado con posterioridad.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle respeta las condiciones de Ordenacion
establecidas en el Plan General en cuanto a parcela minima, tipologias de edificacion,
ocupacion maxima, edificabilidad, alturas y usos del suelo. Asi mismo los coeficientes
de ponderacién no se ven alterados, puesto que en areas de uso predominante
residencial.

A continuacion se detallan las caracteristicas de la ordenacion final proyectada
en el cuadro resumen de la ordenacion de detalle:

Pemar sy b

AL AT

Con la presente memoria y los documentos graficos adjuntos se considera
suficientemente definido el presente documento de Estudio de Detalle de la Unidad de
Ejecucion UECALZ del P.G.0O.U. de Ciudad Real.

Ciudad Real, Julio de 2.000

LA PROMOTORA EL ARQUITECTO
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ANTEPROYECTO DE URBANIZACION DE
LA UNIDAD DE EJECUCION UECALZ.
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DESCRIPCION.

Se refiere el presente anteproyecto de urbanizacion a la descripcion de las
obras a realizar en la Unidad de Ejecucion UECALZ.

Los servicios que se van a implantar son los de pavimentacion, alcantarillado,
suministro de agua, alumbrado publico y canalizaciones de luz, telecomunicaciones y
gas. Estos servicios se integraran en las redes existentes y una vez concluidas las
obras, el nuevo trazado pasara a constituir unas vias mas de la ciudad con las mismas
caracteristicas y prestaciones que las ya existentes.

Las obras a realizar se desarrollaran con un orden l6gico y se instalaran,
despues de la apertura de zanjas, todas las canalizaciones de las instalaciones para
seguidamente taparlas y pavimentar.

Una vez terminado el proceso constructivo se procedera con la instalacion de
farolas, ajardinamiento de las zonas verdes, mobiliario urbano y acabado.

SISTEMA CONSTRUCTIVO.
1.- Movimientc de tierras, saneamiento y alcantarillado.

Comprende el desmonte necesario para realizar la caja del pavimento, la
excavacion de pozos y zanjas las instalaciones de alcantarillado, abastecimiento de
agua, red de baja tension y de alumbrado publico y el posterior relleno de las zanjas.

La red proyectada recorre longitudinalmente la calle proyectada y se hara con
tuberia de hormigén enterrada con profundidades medias de 1,50 y 3,00 m con
pendientes del 3 %o sobre la solera y con corchetes de unién. Se instalaran pozos de
registro de 1 m de diametro interior distribuidos desde la acometida a la red. Las
acometidas a los imbornales se construirdn con tuberia de PVC de 150 mm de
diametro.

La red sera totalmente estanca, resistira las cargas de trafico en su paso bajo la
calle mediante la debida proteccion de los materiales. El trazado de la acometida sera
por tramos rectos, de pendiente constante a fin de evitar erosiones y sedimentos.

Se preveran sumideros para la evacuacion del agua con cerco y rgjilla de
fundicidon, se protegeran los pasos de instalaciones para evitar su rotura. El firme
resistira las cargas previstas y las acciones del clima. El perfil serd regular y la
terminacion de pavimentos sera limpia, regular e impermeable.

Se adjuntan planos de infraestructuras detaliados.
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2.- Pavimentacion e iluminacion vial.

La pavimentacion se realizara sobre una base de zahorra natural compactada
de 25 cm de espesor. Sobre ella un riego de imprimacion asfaltica, sobre el que se
extendera una capa de 5 cm de conglomerado G-20 en caliente con aridos calizos,
extendido y compactado. Sobre este, un riego de imprimacion y por ultimo una capa de
rodadura de 4 cm de aglomerado asfaltico denso tipo D-8.

La red de alumbrado publico, que ira enterrada como la red de baja tension de la
que se alimentara aquella, y de acuerdo con la normativa existente comunica el cuadro
de proteccion y mando con los elementos de iluminacién. Las farolas de 3 m de altura
en acero galvanizado, con luminarias esféricas y lamparas de vapor de mercurio. Tantc
el cuadro como las farolas iran provistos de toma de tierra.

3.- Distribucidén de agua.
Se proyectan dos canalizaciones, una para distribucion y otra para riego.

La distribucion de agua se realizard en tuberia de polietileno de 125 mm de
diametro enterrada a 60 cm de profundidad sobre solera de hormigén y a mas de 1 m
de distancia de cualquier otra canalizacion. Se instalaran llaves de compuerta a la
entrada y salida de la red general, y se haran arquetas en todos los puntos que varie la
direccion. :

La red de riego se hara con las mismas caracteristicas que la anterior, pero en
zanja independiente y con tuberia de 80 mm de diametro de Polietileno. De ella saldran
acometidas a las bocas de riego del mismo diametro que llegaran a las bocas de riego
con una salida de 40 mm de diametro.

El agua que se distribuira procede de la red general y por tanto cumple las
especificaciones necesarias para el consumo humano y el uso doméstico. La presion y
el caudal son los mismos que en el resto de la poblacion, por lo que no plantean
problemas para abastecer el tipo de edificacidon presente.

Las conducciones iran enterradas en zanjas y las llaves de paso en arquetas
con tapa de registro enrasada al pavimento. Toda la instalacion sera estanca a una
presion superior a la del servicio normal, iran protegidas contra heladas y discurriran en
posicion superior a la red de saneamiento.

4.- Senalizacion vial.
Se proyectan pasos de cebra para peatones, realizados en pintura reflexiva

blanca. Se incluiran sefiales de trafico a colocar segun las indicaciones del
ayuntamiento.
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5.- Canalizaciones de luz, telefono, telecomunicaciones y gas.

Se proyectaran las canalizaciones de luz, teléfono, telecomunicaciones y gas de
ia siguiente forma:

LUZ: 3 tubos de PVC de 100 mm de diametro bajo el pavimento de la acera en
ambos lados de la calle.

TELEFONO: 4 tubos de PVC de 100 mm de diametro bajo el pavimento de la
acera en ambos lados de la calle.

TELECOMUNICACIONES: 8 tubos de PVC de 100 mm de diametro bajo el
pavimento de la acera en ambos lados de la calle.

GAS: 1 tubos de PVC de 50 mm de diametro bajo el pavimento de la acera en
ambos lados de la calle.

6.- Seguridad y Salud.

En cuanto a seguridad, se incluiran los elemenios necesarios para proteger
tanto a los operarios, como a las personas ajenas a la obra que circulen por los
alrededores.

En cuanto a higiene, se instalara una caseta de obra que sirva para vestuarios,
comedor, aseos y oficina de obra, en la que existira un botiquin de primeros auxilios y
al menos un extintor. En la caseta y en un lugar bien visible se expondran los teléfonos
de urgencia.

También se realizaran los preceptivos reconocimientos médicos a los operarios.

Ciudad Real, Julic de 2.000

LA PROMOTORA EL ARQUITECTO
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ANEXOS.
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ANEXO 1.

RESUMEN POR CAPITULOS DEL PROYECTO DE URBANIZACION.

CAPITULO N° DENOMINACION CAPITULO IMPORTE
CAP-1 Movimiento de tierras 3.700.000 pts
CAP-2 __ Pavimentacién y acceso 7.200.000 pts
CAP-3 Red de agua, riego... 1.800.000 pis
CAP4 Red de alcantarillado 2.200.000 pts
CAP-5 Red ce Energia Electrica y transformador 8.500.000 pts
CAP-6 Red de Alumbradc Publico 2.000.000 pts
CAP-7 Red de Telefonia 1.950.000 pts
| CAP-8 Jardinéria _ 500.000 pts
| CAP-9 Honorarios profesionales 1.300.000 pts
CAP-10 Control de calidad 350.000 pts
CAP-11 Seguridad y Salud ) 350.000 pts
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION  29.850.000 pts

Asciende el presente presupuesto de ejecucion material a la cantidad de
VEINTINUEVE MILLONES OCHOCIENTAS CINCUENTA MIL PESETAS.

Ciudad Real, Julio de 2.000

LA PROMOTORA EL ARQUITECTO
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ANEXO 2.

CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TIPO Y PATRIMONIALIZABLE.

- Superficie total de la unidad: 26.927 m2
- Superificies totales de viario y zona verde: 9.745 m2
- Superficie AS1 y AS2: 17.182 m2
- Edificabilidad maxima: 6.419 m2
- Coeficiente de homogeneizacion: 1

- Aprovechamiento tipo: 0,22078

- Aprovechamiento patrimonializable: 0,19870

- Derechos de la propiedad privada del 90% del Aprovechamiento tipo =
Aprovechamiento Patrimonializable.

90/100 At = Ap = SAL x CPI/St <> SAL = Ap x ST/CPI= 0,19870 x 26927 = 5.350 m2
- Derechos de la Administracion:

10/100 x At x Sb/Coef. H = 0,22078 x 26.927 = 595 m2

- Aprovechamiento real maximo:  6.419m2

- Aprovechamiento patrimonializable, que es la suma de los derechos de la propiedad
particular y de la Administracién: 5350 m2 + 595 m2 = 5945 m2

- Exceso de aprovechamiento: 6419 m2 — 5945 m2 = 474 m2

- Cuadro de porcentajes de propiedad y de aprovechamientos:

PROPIEDAD DE | APORTACION DE|[PORCENTAJE DE | APROVECHAMIENTO |PORCENTAJE DE
LOS TERRENOS TERRENOS { SUP) | PROPIEDAD PATRIMONIALIZABLE | APROV.
J.C.C.C.M. 2.950 m2 | 10,95 % 586 m2 10,06 %
AM.PROGESCO S.L. | 22.130 m2 82,20 % 4.398 m2 75,52 %
| Parcela 44 1.633 m2 5,06 % 324 m2 | 556 %
Diia. M? Luisa 214 m2 | 0,79% 42 m2 | 072%
Excesos aprov. \ 474 m2 | 814 %
TOTAL 26,927 m2 100,00 % 5.824 m2 100,00 %

- Cuadro de porcentaje de participacion en la urbanizacién:

PROPIEDAD DE | APROVECHAMIENTO | PORCENTAJE DE

L OS TERRENOS PATRIMONIALIZABLE | PARTICIPACION
EN
URBANIZACION

J.C.C.C.M. 586 m2 10,06 %

AMPROGESCO S.L. | 4.398 m2 75,52 %

Parcela 44 324 m2 5,58 %

Dria. M® Luisa 42 m2 0,72 %

Excesos aprov. 474 m2 8,14 %

TOTAL 5.824 m2 100,00 %
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PROGRAMA: ACTUACION URBANIZADORA

DE LA UNIDAD DE EJECUCION
. UECALZ DEL P.G.O.U DE C. REAL

SITUACION: CARRETERA DE FUENSANTA

.
i PLANQO: PLANO DE SITUACION E

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

| BLANG N 1 DIBUIADO POR: FECHA:
% JULIC DE 2000
REFERENCIA:

ESCALA
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