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DOCUMENTACION SIN EFICACIA NORMATIVA

MEMORIA INFORMATIVA
1. ANTECEDENTES

1.1. Introduccién y denominacién de las zonas afectadas

Se redacta el presente Estudio de Detalle como instrumento de planeamiento que contempla el Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU) de Ciudad Real y el Art. 28 de la LOTAU siguiendo la Norma Técnica de Planeamiento
para Homogeneizar el Contenido de la Documentacion de los Planes Municipales segun el RD 178/2010.

Los objetivos son dos:

En primer lugar, modificar la alineacion definida en el PGOU, adaptandola a la superficie edificable y dejar una
zona como espacio libre de acceso y aparcamiento de uso publico, en los términos establecidos en el Convenio
suscrito entre AHORRAMAS, S.A. y el Excmo. Ayuntamiento de Ciudad Real de fecha 14/02/2025, reordenando
los accesos y condiciones de evacuacion de la parcela resultante de la agrupacion de seis fincas localizadas en la
confluencia de la calle Ronda de Toledo en la confluencia de la calle Alta Gracia y la carretera de Toledo (N401)
para permitir la construccién de un establecimiento para la implantacion de un uso comercial (supermercado).

En segundo lugar, aclarar la altura maxima de planta baja que establece la ordenanza de aplicaciéon BLQ-4 a la
hora de que el uso a implantar sea comercial en vez de residencial. No parece ldgica la limitacién establecida en
el punto 3 (4,20 metros de altura maxima de la planta baja) a sabiendas que es claramente insuficiente para dicho
uso aungque manteniendo la condicién de altura méxima del edificio que establece el cuadro de aprovechamientos
del Art. 2.2.3. del PGOU.

A la vista del excelente emplazamiento de la parcela y tratdndose de la confluencia de importantes vias de acceso
a la ciudad, resulta adecuado el planteamiento de un cambio que permita establecer una actividad que revitalice
la zona, dote de servicios y mejore los accesos a su entorno mas proximo.

Por ello, la iniciativa de AHORRAMAS, S.A., promotor del presente Estudio de Detalle, consiste en concretar la
volumetria de la nueva edificacion que se pretende construir, estudiar las condiciones de acceso y evacuacion de
la parcela resultante a través de la zona exterior a la alineacion oficial (para destinarla a uso publico) junto con la
franja de terreno perteneciente a las parcelas Nos. 1, 3,5, 7, 9y 11 de la calle Ronda de Toledo en toda la longitud
de sus fachadas al vial resultante del retranqueo de la fachada del nuevo edificio.

De esta manera se dispondra de suficiente espacio para proyectar un vial de segundo orden que favorecera el
acceso al nuevo edificio evitando conflictos con los vehiculos que accedan al complejo de la DGT (parcela situada
al Este de la resultante de la agrupacion) evitando interferencias y resolviendo la interseccion con la Ronda de
Toledo.

Las parcelas que configuran la zona en la que se resuelve el nuevo vial las denominaremos Ay B:

- Zona A: se trata de la parcela resultante exterior a la alineacion oficial de la parcela.

- Zona B: delimitada por el suelo de cesion de uso voluntaria localizado en la zona de retranqueo a fachada
de la nueva edificacion respecto a la alineacion.

ESTUDIO DE DETALLE

DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO DELIMITADO POR LA CALLE RONDA DE TOLEDO,
LA CONFLUENCIA CON LA CALLE ALTA GRACIA'Y LA CARRETERA DE TOLEDO N401
Pagina 3 de 23



Ramon de Aguinaga 1 local, Madrid 28028

Tel.: +(34)917 253 838
fb.arquitectura@fbarquitectura.com efebearquitectura

w.fbarquitectura.com

Se configura un nuevo
acceso para compatibilizar
los de ambas parcelas
incorporando parte del
retranqueo a la Ronda de
Toledo de la nueva
edificacién que se
pretende construir y
resolviendo las posibles
interferencias con el
complejo de la DGT que

Aspecto actual de los frentes de las parcelas y esquema de la propuesta que plantea el presente Estudio de Detalle
una vez construido el edificio comercial:

Vista del acceso desde la Ronda de Toledo.
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Vista general del conjunto.

La nueva parcela resultante adapta sus alineaciones a las indicadas en el plano n°757-10 de Alineaciones del
P.G.O.U.

El espacio que resulta del retranqueo del nuevo edificio, cuyo uso se incorpora parcialmente (zona B) a la franja
exterior resultante de la alineacion (zona A), permitird disponer una parcela de dimensién suficiente que permita
proyectar un vial de segundo orden provisto de zonas de aparcamiento, tal y como se puede apreciar en las
imagenes anteriores.
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1.2. Situacioén

Se trata de seis solares préximos a la rotonda de Puerta de Toledo, de topografia y forma irregular, con fachada a
la calle Ronda de Toledo. La parcela esta préxima carretera de Toledo N401 y en la desembocadura de la calle de
Alta Gracia. Al oeste de la parcela se encuentra el parque de Antonio Gascon.

Linderos: Norte, parcela 26, en linea quebrada de tramo recto de 41,50 y 1.8 metros; Noreste, parcela 25, en linea
guebrada de tramos rectos de 15, 9.15 y 1.4 metros; Sureste, parcela 24, en linea quebrada de tramo recto de
65.5 metros; Sur, calle Ronda de Toledo, en diagonal de 5.9 metros; Sur, calle Ronda de Toledo en linea quebrada
de tramos rectos de 29.7, 19.8, 10.6 y 8.95 metros; Suroeste, parcela 16, en linea quebrada de tramos rectos de
14.8 y 12.95 metros y una transversal de 6.10 metros. Oeste, Parcela 26, en linea quebrada de tramos rectos de
9.6, transversal de 3.6 y vertical de 14.5.

1.3. Identificacion catastral y estructura de la propiedad.

Seguidamente se relacionan la totalidad de las parcelas catastrales que se integran en el Estudio de Detalle:
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Referencias catastrales:
9970015VJ1197S00011B RD TOLEDO 1 PI:BJ Pt:01 Industrial | 253 m2 | 100,00% | 1950
9970014VJ1197S0001XB RD TOLEDO 3 PI:BJ Pt:0A Industrial | 273 m2 | 100,00% | 1950
9970013VvJ1197S0001DB RD TOLEDO 5 Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria,
constr.ruinosa | | 100,00% | O - 270m2
9970012VJ1197S0001RB RD TOLEDO 7 Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr.
ruinosa | | 100,00% | O - 186m2
9970011VJ1197S0001KB RD TOLEDO 9 Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr.
ruinosa | | 100,00% | 0- 227m2
9970010VvJ1197S00010B RD TOLEDO 11 Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr.

ruinosa | | 100,00% | O - 2562m2
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1.4. Agentes:

PROMOTOR
AHORRAMAS SA CIF: A28600278

Carretera M-208 (m-418 ii Tramo (cl Pintores, 4)), - KM 5 Velilla de san Antonio 28891 Madrid

REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

Francisco Benitez Iglesias con N° 12878 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid.

1.5. Autorizacion de la DGT
Se acompafia como anexo el documento emitido por la DGT autorizando la propuesta proyectada.
1.6. Consideraciones respecto a los parametros urbanisticos de aplicacion.

El aprovechamiento urbanistico de la parcela resultante no resultara afectado por la deduccion de la superficie
objeto de cesidn voluntaria por parte del propietario.
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2. AMBITO Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El &mbito esta delimitado por la parcela resultante de la agrupacién de las seis fincas anteriormente descritas,
delimitada por la alineacién oficial.

Se trata de una parcela conformada
a partir de seis fincas registrales
que han sido agrupadas.

En la imagen de la izquierda se
puede observar la distribuciéon de
las propiedades y wuna zona
sombreada a lo largo de sus
fachadas a la calle Ronda de
Toledo delimitada hacia el interior
por una linea paralela al eje de la
misma a 18 metros de distancia
(alineacion oficial).

El solar resultante quedara
delimitado por la porcion de suelo
exterior a dicha alineacion (Zona A)
con una superficie de 680,23 m2.

El futuro edificio comercial que se
pretende construir se retranqueara
de la alineacion en todo su frente,
dejando un espacio de transicion
en el que esta previsto situar su
acceso principal.
: En este espacio se plantea destinar
FD‘ parte de su superficie (Zona B) con
l - la finalidad de incorporar su uso a
la anterior (Zona A) y proyectar un
vial de baja velocidad que permitira
organizar el acceso al
aparcamiento y evitar interferencias
con el acceso al complejo de la
DGT.

' ¢

'l . { 3

Se propone una intervencion en conjunto entre la Zona A (con una superficie de 680,23 m2) y la Zona B obtenida
por el retranqueo de la nueva edificacion, cuyo uso se cederia parcialmente (335,32 m2), estableciendo un criterio
unitario para la creacién de una via paralela a la Ronda de Toledo que permita no entorpecer el flujo de vehiculos
en la via principal y evite posibles conflictos o interferencias con el acceso al edificio de la DGT colindante.

El presente documento también tiene como objetivo aclarar la altura maxima de planta baja que establece la
ordenanza de aplicacion BLQ-4 a la hora de que el uso a implantar sea comercial en vez de residencial. No parece
I6gico la limitacién establecida en el punto 3 (4,20 metros de altura maxima de la planta baja) a sabiendas que es
claramente insuficiente para dicho uso aunque manteniendo la condicién de altura méaxima del edificio que
establece el cuadro de aprovechamientos del Art. 2.2.3. del PGOU.
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3. PARAMETROS URBANISTICOS SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE.

FICHA URBANISTICA

Descripcion: parcela urbana conformada por siete lotes, Ciudad Real.

Adecuacion a la Normativa Urbanistica:

Ordenanza zonal

| Planeamiento |

Estudio de detalle

PGOU de CIUDAD REAL

| Parametros de agrovechamiento

Planeamiento

Estudio de detalle

BLQ-4 |
Altura edificio Altura méaxima GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4
N° plantas min.max. N° plantas GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4
Parcela min. m? Parcela GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4
Ocupacién % Ocupacion GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4
Intensidad m2t/ m2s Intensidad GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4
Uso Uso GRADO BLQ-4 GRADO BLQ-4

Nota: En la tipologia BLQ-4, el uso comercial podra tener la ocupacion del 100% de la parcela en planta baja con las
condiciones particulares de la tipologia del BLQ-SE para este uso concreto. El resto de plantas tendra las condiciones de
BLQ-4. En todo caso se debe presentar un Estudio de Detalle conforme al articulo 11.3.4.2 en su caso.

| Otras condiciones

Planeamiento

Estudio de detalle

| Parametro / Valor

Parametro / Valor

Altura libre Planta Baja Altura minima libre 2.50 metros > 2.50 metros
s . A Sin limitacién en uso
Altura maxima :
Altura maxima Planta Baja 4,20 metros Be——l
Altura libre sétano Altura minima libre 2.25 metros > 2.25 metros

» Altura planta baja.

Uno de los objetivos del presente ED es corregir la limitacion de la altura de la planta baja establecida en el Art.
9.6.2 de las NNUU del PGOU ya que no parece ldgico limitar la altura maxima de la planta baja a 4,20 metros a la
hora de implantar un uso comercial ya que las necesidades técnicas exigen una mayor altura libre interior que
permita desarrollar la actividad cumpliendo las necesidades especificas de este tipo de establecimientos.

Art. 96.2.-

Altura del edificio

1. La altura de un edificio es la dimension de la parte dsl edificic que
sobresale del tarrenc.

2. La altura del edificio dsefinida por &l plansamiento en funcion dsl
nimero de plantas viene definida dentro de las condiciones particulares
dsl tipo de edificacion, salvo las edificacionss en Manzana Cerrada,
cuya altura se indica en sl plano de Alineacionss, Volumenes vy
Aprovechamientos Globales.

3. La altura de cornisa del edificic se obtendra como suma de las
alturas de cada una de las plantas permitidas. A este sfecio la altura
maxima ds la planta baja sera de 4,20 m. y en sl resto de plantas sera

Por este motivo se propone que en el uso comercial la altura de la planta baja sea libre limitando Unicamente la
altura total del edificio segun establece la ordenanza BLQ-4.
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GRADQS | Parcela| Ocupacion| N2 plantas | Altura | Intensidad Observaciones
min. m? % min-max | maxm | m¥ins
BLQ 1 | 1.000 75 2-5 17 22
BLQ2 | 500 50 2-3 10,6 1,2
BLQ3 | 300 40 2-3 10,6 1
60 1-5 17
En planta baja
para uso comercial y
BLQ4 | 200 1,33 condiciones patrticulares de
100 PB 1 BLQ-SE.
Es de aplicacion el art.
11.3.4.2. justificando Ia
necesidad del uso.
BLQ S5 S/ 100 3-4 13,8 3,4 Torreon del Alcazar
planos
BLQ SE | 500 75 1-5 17 1,4 A utilizar sdlo en usos de
(s.planos) SE (Servicio y
Equipamiento)
BLQ SE| 500 75 1-6 20,2 1,4 A utilizar solo en la parcela
1 en que se ubicard el nuevo
Hospital

» Aprovechamiento de la parcela.

Del calculo de la edificabilidad autorizada no se deducira la superficie propuesta para la cesion de uso voluntaria
de la parcela resultante por parte del propietario (Zona B: 335,32 m2).

Se realiza un acta de replanteo de alineaciones y rasantes el 19 de abril de 2023. La alineacién se realiza conforme
a lo que se establece en el plano n° 757-10 de Alineaciones del P.G.O.U. vigente, mediante una linea paralela a
28.00 m de las fachadas situadas en el margen opuesto de la Ronda en ese tramo, como continuacién de la linea
de fachada de la edificacién consolidada en un mismo margen, esquina a José de Castillejos, y a 18.00 m paralela

del eje de la Ronda.

<

Y
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4. NORMATIVA DE APLICACION

4.1. Normativa de ambito autonémico
RP LOTAU

Subseccion Sexta

Estudios de Detalle

Articulo 72 Estudios de Detalle (ED). Funcion

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

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

b) Ordenacion de los voliumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan correspondiente.

Articulo 73 Limites de los Estudios de Detalle (ED)

1. No podran aprobarse Estudios de Detalle (ED) fuera de los ambitos o supuestos concretos para los que su
formulacion haya sido prevista, con regulacion expresa, por el Plan de Ordenacion Municipal (POM), Plan Parcial

(PP) o el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) correspondiente.

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

a) Alterar el uso global que define el destino del suelo, salvo que se atribuya a un uso dotacional publico.
b) Aumentar el aprovechamiento urbanistico.
¢) Prever o autorizar el trasvase de edificabilidades entre manzanas.

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

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

En el presente caso, no se sobrepasan los limites establecidos para su aprobacion:

- El &mbito del ED se encuentra regulado por la normativa urbanistica (Plan General de Ordenacion Urbana de
Ciudad Real)

Articulo 74 Definicién de manzana y unidad urbana equivalente completa
A los efectos de determinacion del &mbito de los Estudios de Detalle (ED), se entiende por:

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

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

En el presente caso, el ambito esta delimitado externamente por vias publicas en mas del 50% de su perimetro,
por lo que es adecuado el planteamiento de un Estudio de Detalle.
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Articulo 75 Documentacion de los Estudios de Detalle (ED)

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

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

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

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

2. Planos de informacion relativos a:

a) La ordenacion detallada (OD) del ambito afectado segun el planeamiento vigente.

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

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

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

b) La ordenacion de volumenes en el &mbito correspondiente y su entorno.

¢) La ordenacién de alineaciones y rasantes en el ambito correspondiente
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4.2. Normativa de ambito municipal PGOU de Ciudad Real

El presente Estudio de Detalle no modifica ninguno de los pardmetros de Ordenacion, definidos en el PGOU de
Ciudad Real, respetando las alineaciones y delimitaciones contempladas en el plano n°® 757-10 de Alineaciones.
Igualmente, se formula con la finalidad de ordenar y determinar la apertura de viario de acceso a las edificaciones
futuras y existentes, concretando las determinaciones del planeamiento (Art. 3.2.4 de las NNUU del PGOU de
Ciudad Real):

Art. 3.2.4 - Estudios de Detalle.
1. Los Esludios de Detalle deberdn formularse cuanca fuere preciso complelar ©, en su C3so0,
adaptar determinaciones establecidas en el Plan General pars el suelo uwrbano v en los Planes
Parciales para &l suslo prbanizable programado,  Asimismo deberan formularse estudios de detalle
para cualquiar ardenacidn de wolimanes irericres a la parcela (en cualquier tipologia), en ks
casos gue sea necesara la definicidn de nuevas alineaciones no defimdas en &l Plano de
alingacidn deal Sualo Urbano y en tedos los aquellos previsios an las commespondientes fichas de

UNIdades de &@iucion anexas a estas Normas.
2 Su comenido lendrd por fmalidad | segin los casos:
g) Eslablecer alineaciones y rasanies de elementos o tramos de la rad ""'i,E“E'_ en el suslg
urbano, en desarcilo de |as previsionss contenidas en el planeamienio, 1
b) Reajusiar o adaptar les slineacionas y rasantes ssfalados para el sueln urbano o
urbanizable, pudiando concretar los razados, pero Sin reducr en ningun caso la suparficie del
viano y demds espacios publioos v &in ancrementar ks edificabilicaces asgnadas por el
planeamiento previo,
¢} Ordenar los volumenes adificalorios, definiende en su caso, el viario interior, y respelando
las delerminaciones que en cuanto a ocupacian de suelo, edificabilidad v aliuras maximas,
densidad de poblacidn y usos permilidos y prohibidos fusran sefaladas en el pleneamiento de
FAMGC SuUpaEriar
3. En los estudios de detzlle que desarrollen o concretan las determinaciones del planeamientc an
uridades de ejecucian de suslos por consclidar, se permitird |2 aperiura de viario que de acceso a
las edificaciones, siempre gque no suponga alleracidn de las delerminaciones basicas del propio
plan en lo gue s2 refiere al sisiema viario. El ancho minimo de estas vias no sera inferior a los
10,00 m,
4. Los Esludios de Delals se redactarén en aguellos supuesios senalados en el planeamienic o a
propuasta de (o2 iMeresadas, en funcion de |as crcunstancias urbanisiicas de una acluacdn,
5 El contenido de los Esiudios de Detalle serd el previsio en el articule 56 del Reglamento de
Planeamignic con las especificaciornes sefaladas en el articulo 83.1. de esias Normas. Su
aprobacidn se ajusiars a lo dispuesto en @l anticulo 140 del mismo Reglameanto

El contenido del presente documento se ajusta al Reglamento de Planeamiento de la LOTAU y al Art. 8.3.1. de las
NNUU del PGOU de Ciudad Real:

Art. 8.3.1 - Estudios da Detalls
Para &l desarrollo de los Flanes Parciales podran formularse Estudios de Detalle, con las condiciones
determinadas en el Titulo I, articula 3.2 4 y el contenido detallado que se sefala a continuacion:
A) Memoria deseriptiva y justificativa de la sclucidn adoptada y de |a inexistencia de alteraciones de
las condiciones generales de la ordenacidn, el cumplimiento de las mismas, sin producir perjuicios a
los predios colindanies
B} Cuadro de caracteristicas cuaniitativas comparando e! resultado de aplicar las condicionas dal
Plan General con la solucion del Estudio de Detalle respecto a ocupacion del suelo, edificabilidad,
alturas maximas y ndmero de viviendas,
C) Planos de ordenacidn a escela 1:500 sobre planc catastral, que expresen las determinaciones gue
se complementen, adopten o reajusien referidas a |a ordenacion primitiva, diferenciando los distinios
usos de o5 espacios plblicos. Se definirdn las alineaciones y rasantes medianie perfiles
correspondientes a los ejes del viario y seccionss a escala horizontal 1:500 y vertical 1:50. Se
reflejard la parcelacidn, asi como la envolvente de la edificacién v los periles edificables mediante
alzados esguematicos por tramos completos de calles.

Por lo anteriormente expuesto, queda acreditada la viabilidad del procedimiento a través de la redaccion de un
Estudio de Detalle en el ambito proyectado.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Como ya se ha comentado en apartados anteriores, el objeto del presente Estudio de Detalle es determinar, por
un lado las caracteristicas y ordenacion de la franja de suelo comprendida en el frente las seis fincas que recaen
sobre la calle Ronda de Toledo que han sido agrupadas en una Unica parcela, y la zona de retranqueo de la nueva
edificacion que se proyecta construir.

El segundo objetivo es corregir la indefinicion respecto a la altura de la planta baja que establece el Art. 9.6.2 de
las NNUU del PGOU ya que no parece logico limitar la altura maxima de la planta baja a 4,20 metros a la hora de
implantar un uso comercial ya que las necesidades técnicas exigen una mayor altura libre interior que permita
desarrollar la actividad cumpliendo las necesidades especificas de este tipo de establecimientos.

5.1. Ordenacion y caracteristicas del ambito del Estudio de Detalle.

Su finalidad es la de mejorar el acceso al edificio comercial y a las dependencias de la DGT de la parcela colindante
dotando de una via paralela a la Ronda de Toledo que garantice un espacio seguro a los accesos y evite las
interferencias entre los flujos de ambas propiedades:

En la imagen superior se puede observar la disposicion de la zona cuyo uso se cede y que cuenta con una
superficie de 335,32 m2 (perteneciente a la parcela resultante) que quedara integrada con la zona delimitada por
la alineacién y mediante convenio, se cedera completamente urbanizada para la creacion de una via paralela a la
Ronda de Toledo frente al edificio comercial desde la que se producen los accesos al s6tano (a través de la rampa
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de la derecha) y dos zonas de aparcamiento en bateria frente al acceso principal, garantizando con sus
dimensiones la maniobrabilidad de los vehiculos.

Esta disposicion mejora la visibilidad del propio establecimiento, resuelve las posibles interferencias que el acceso
al edificio pueda ocasionar a la parcela colindante (DGT), y también la seguridad al tratarse de una via de trafico
lento.

GUARDIA CIVIL

EJEDE CALLE

En la imagen superior se muestra la propuesta proyectada: en la zona de acceso se distribuyen los flujos entre el
edificio comercial y el colindante (Guardia Civil), mejorando la interseccién con la Ronda de Toledo en dos puntos
y generando una via rodada paralela, de baja velocidad, desde la que se puede acceder al aparcamiento
subterraneo del edificio comercial, a una zona de aparcamiento en bateria frente a la fachada del edificio y
finalmente alcanzar una salida controlada hacia la misma Ronda de Toledo.

La parcela obtenida por el retranqueo de la nueva edificacién y cuyo uso se cede para incorporar a la zona
exterior a la alineacién es la siguiente:

Esta porcion de suelo, que hemos denominado Zona B (uso cedido de manera voluntaria mediante convenio), que
comprende 335,32 m2, junto con el suelo delimitado exterior a la alineacion (cuyo sistema de actuacion ha sido
modificado por el Convenio) pasara a configurar la via propuesta para los accesos del conjunto.
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La parcela cuyo uso se cede tiene la siguiente descripcion:

Forma y superficie: La parcela adopta la forma de un poligono irregular de seis lados, encerrando en su interior
una superficie de proyeccion plana y horizontal de 335,32 metros cuadrados.

Descripcion: Parcela sita en Ciudad Real, calle Ronda de Toledo, cuyos linderos son: Norte: en linea quebrada
compuesta de dos tramos rectos que de oeste a este miden 7,78 my 3,14 m, los dos tramos con finca n® 2 de la
Carretera de Toledo. Sureste: En linea recta en un tramo de 8,49 my 4,13 m con la finca n° 13 de la Ronda de
Toledo. Noreste: Linea recta en un tramo de 41,39 m con la parcela resultante de la agrupacion de las fincas 1,
3,5,7,9y 11 de la Ronda de Toledo. Noroeste: compuesta por un tramo quebrado compuesto de dos tramos
rectos que de norte a sur miden 15,18 my 37,79 m, todos ellos con la Ronda de Toledo y un tramo recto de 2,53
m con la finca n° 2 de la Carretera de Toledo.

5.2. Justificacion de la solucién adoptada.

La solucion propuesta responde al criterio de modificar la alineacién definida en el PGOU, adaptandola a la
superficie edificable y dejando una zona como espacio libre de acceso y aparcamiento de uso publico en los
términos establecidos en el Convenio suscrito entre AHORRAMAS S.A. y el Ayuntamiento de Ciudad Real de fecha
14/02/2025, reordenando los accesos desde la calle Ronda de Toledo a las dependencias de la DGT (Guardia
Civil de Tréfico) y al nuevo edificio comercial que se pretende construir mediante la creacion de un vial de segundo
orden y trafico lento que permitird disponer de plazas de aparcamiento de uso publico garantizando la seguridad
de los usuarios evitando interferencias entre el trafico de acceso y salida del conjunto.

Se han estudiado los siguientes flujos de acceso y evacuacion al edificio comercial a través de la nueva ordenacion:

Accesos clientes:

En planta baja se localiza al Sureste de la
parcela por la calle Ronda de Toledo
™ : mediante un acceso peatonal situado
! _ entre la entrada y salida de circulacion
W A rodada en la via lenta. Estd muy proximo
' a un paso de peatones que se encuentra

en Rda. De Toledo.

Accesos rodados:

Nueva via de salida y entrada por la fachada Sureste, tanto para turismos como para mercancias, ya que es
de uso compartido.

Por la fachada principal en calle Ronda de Toledo, se propone una via de doble sentido que da acceso al
aparcamiento situado en planta so6tano, el cual esta dotado de las siguientes plazas:

- 2 plazas minusvalidos
- 53 plazas de vehiculos
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Por el mismo acceso y salida a la parcela, se prevé la entrada y salida de camiones de mercancias al edificio.
Detallandose en la siguiente imagen la circulacion y los radios de giro de un camién de 12.20 metros.

C. RONDA DE TOLEDO
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5.3. Modificacién de cémputo de alturas en la ordenanza BLQ-4, aclaracion de la altura definida en el
articulo 2.2.3.1.b).

El articulo 9.6.2 del capitulo VI (Condiciones de Volumen y Forma), del titulo 9° (Condiciones Particulares de
la Edificacion en Suelo Urbano y Urbanizable Programado) de las NNUU, establece la siguiente definicion:

Art. 9.6.2.- Altura del edificio
1. La altura de un edificio es la dimension de la parte del edificio que sobresale del terreno.

2. La altura del edificio definida por el planeamiento en funcién del nimero de plantas viene definida dentro de
las condiciones particulares del tipo de edificacion, salvo las edificaciones en Manzana Cerrada, cuya altura se
indica en el plano de Alineaciones, Volimenes y

Aprovechamientos Globales.

3. La altura de cornisa del edificio se obtendra como suma de cada una de las plantas permitidas. A
este efecto la altura maxima de la planta baja sera de 4,20 m. y en el resto de plantas sera de 3,20 m.,
incluyendo sus correspondientes forjados, y en su caso la altura sobre rasante del semisétano.

4. La altura de un edificio se medira en el centro de la linea de fachada, tomando como origen la cota de la
acera o rasante del terreno y hasta la parte superior del ultimo forjado horizontal. En caso de que la calle o en
su defecto, en la longitud mayor del edificio el terreno sea inclinado, la altura de edificio se medira en el punto
medio de cada una de las divisiones sucesivas de veinte (20) metros de ancho, que admita la linea de fachada.

Hay que tener en cuenta que se trata de la implantaciéon de un uso comercial en la totalidad de la parcela en
tipologia BLQ 4 con las condiciones particulares de la BLQ SE para este uso concreto.

GRADOS | Parcela| Ocupacion| N° plantas | Altura | Intensidad Observaciones
min. m? % min-max | maxm | m¥m3s
BLQ 1 | 1.000 75 2-5 17 22
BLQ2 | 500 50 2-3 10,6 1.2
BLQ 3 300 40 2-3 10,6 1
60 1-5 17

En planta baja
para uso comercial y

BLQ4 | 200 1,33 condiciones particulares de
100 P8 1 BLQ-SE.

Es de aplicacion el art.
11.3.4.2., justificando la

necesidad del uso.
BLQ S5 S/ 100 3-4 13,8 34 Torredn del Alcazar
planos
BLQ SE | 500 75 1-5 17 1,4 A utilizar sélo en usos de

(s.planos) SE (Servicio y

Equipamiento)
BLQ SE| 500 75 1-6 20,2 1,4 A utilizar solo en la parcela
1 en que se ubicaréa el nuevo

Hospital

No parece légico establecer la limitacion existente del punto 3 (4,20 metros de altura maxima de la planta baja)
a sabiendas que es claramente insuficiente para dicho uso.

Con lafinalidad de aclarar este criterio, se propone para el uso particular que nos ocupa, adaptar esta limitacion
permitiendo que la planta baja en uso comercial no tenga la altura de la planta baja limitada manteniendo la
condicion de altura méxima del edificio que establece el cuadro de aprovechamientos del Art. 2.2.3.

ESTUDIO DE DETALLE

DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO DELIMITADO POR LA CALLE RONDA DE TOLEDO,
LA CONFLUENCIA CON LA CALLE ALTA GRACIAY LA CARRETERA DE TOLEDO N401
Pagina 18 de 23



Ramon de Aguinaga |1 local, Madrid 28028

Tel.: +(34)917 253 838

fb.arquitectura@fbarquitectura.com

efebearquitectura

El cuadro de aprovechamientos quedara de la siguiente manera:

GRADOS Parcela | Ocupacion % | N°plantas | Altura max | Intensidad Observaciones
min. m? min- max m mat/m?2s
BLQ 1 1.000 75 2-5 17 2,2
BLQ 2 500 50 2-3 10,6 1,2
BLQ 3 300 40 2-3 10,6 1
60 1-5
En planta baja
para uso comercial y
BLQ 4 200 17 1,33 condiciones particulares de
100 PB BLQ-SE.
Es de aplicacion el art.
11.3.4.2., justificando la
necesidad del uso.
BLQ 5 S/ planos 100 3-4 13,8 34 Torreén del Alcazar
BLQ SE 500 75 1-5 17 14
(s.planos) A utilizar sélo en usos de SE
(Servicio y Equipamiento)
BLQ SE-P 500 75 1-5 Sin limite 14
(s.planos) A utilizar s6lo en edificios a
construir por Administraciones
Publicas con destino a servicios
publicos para sus respectivas
competencias
BLQSE 1 500 75 1-6 20,2 1,4 -
A utilizar solo en la parcela en
gue se ubicara el nuevo
Hospital
BLQ SE 2 500 75 1-11 Sin limite 14 . ,
- (s. planos) A utilizar sélo en parcela
antiguo Hospital del Carmen
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6. CUADRO RESUMEN EN EL AMBITO AFECTADO POR EL ESTUDIO DE DETALLE

El &mbito afectado estd compuesto por la parcela resultante de la agrupacion de las fincas Nos. 1, 3,5, 7,9y 11
de la calle Ronda de Toledo.

La zona de actuacion se limita a la superficie correspondiente a la franja de suelo exterior a la alineacioén oficial y
la porcion de suelo no ocupado frente a dicha alineacion por el edificio comercial que se propone construir.

En total, se trata de 694,70 m2 delimitados en la zona exterior de la alineacién y 327,54 m2 cuyo uso se cede
voluntariamente por parte del propietario de la parcela resultante para realizar una via paralela a la Ronda de
Toledo en la que se organizaran los accesos al conjunto.

Esta superficie sera objeto de un proyecto unitario para mejorar los accesos, evacuacion y aparcamientos frente
al nuevo edificio comercial y se entregard completamente urbanizada.

Cuadro resumen:

- Superficie TOTAL parcela resultante de la agrupacion 3.762,86 m2
- Superficie exterior a la alineacion 680,23 m2
- Superficie cuyo uso se cede voluntaria por parte del propietario de la parcela resultante: 335,32 m2
- Superficie RESULTANTE excluida superficie exterior a la alineacion 3.082,62 m2
- Superficie RESULTANTE excluida ademas la zona de cesién voluntaria 2.747,14 m2

CUADRO RESUMEN DEL AMBITO AFECTADO POR EL ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA RESULTAMTE
EXCLUIDA LA
SUPERFICIE EXTERICR
A LA ALINEACION

1PARCELA RESULTANTE
X CLUIDA ADEMAS LA
ZOMA DE CESION DE
1USO VOLUNTARIA

[777] PARCELA RESULTANTE
% DE LA AGRUPACION

- Superficie TOTAL parcels resultanie de la agrupacion 3.762.86 m2
- Superficiz exterior a la alineacion 630,23 m2
- Superfidie cesidn de uso volurtaria par parte del propietario de ls parcels resultarte: 33532 m2
- Superficie RESULTANTE exdcuida superficie exterior a la alineacion 3.082.682m2
- Superficiz RESULTANTE exchuida ademss la zona de cesidn de uso voluntaria 2.747.14m2
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7. JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES Y DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

La solucién que se propone es consecuencia de un estudio pormenorizado de los accesos a la nueva implantacion
y a las dependencias de la DGT cumpliendo las determinaciones del Planeamiento vigente.

8. INEXISTENCIA DE PERJUICIOS SOBRE PREDIOS COLINDANTES

El presente estudio de Detalle ha tenido en cuenta y respetado las determinaciones del Planeamiento vigente, de
manera que sus condicionantes y planteamientos se circunscriben solamente a las parcelas que en él se recogen
y por ello no se ocasionan perjuicios a predios colindantes que pudieran afectar a condiciones de su ordenacion.
9. CONCLUSIONES

La redaccion del presente Estudio de Detalle, esta sujeta a lo sefialado en la Ley, habiendo respetado las
determinaciones del vigente Planeamiento, no alterando los aprovechamientos urbanisticos de las parcelas

comprendidas en el &mbito del mismo.

Este documento serd interpretado discrecionalmente y, en su caso, complementado y/o adaptado a los
condicionantes de normativas durante el proceso de su aprobacion definitiva.

En Madrid, a 24 de julio de 2025

efebeargyitsy

al _}______:.,_-_-._; -

Fdo. Francisco Benitez Iglesias
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10. PLANOS DE INFORMACION

01. Situacion

02. Plano de alineaciones
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EMPLAZAMIENTO

Ciecad
Universitana3d
N-430C
Bomioda Sonta
Maric
Ciudad Real

Parqua del Pilar

Parque Cassel ; :
' Residenciol

Nuevo Paorque

Barmiada Larache
Los Gegsoles

Parque Via Verdea 2

CIUDAD REAL - CIUDAD REAL

-RD TOLEDO 1 | 9970015VJ1197S0001IB | PI:BJ Pt:01 |
Industrial |

253 m2 | 100,00% | 1950

-RD TOLEDO 3 | 9970014VJ1197S0001XB | PI:BJ Pt:0A |
Industrial |

273 m2 | 100,00% | 1950

-RD TOLEDO 5 | 9970013VJ1197S0001DB Suelo sin edif.,
obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | | 100,00% | O -
270m2

-RD TOLEDO 7 | 9970012VJ1197S0001RB Suelo sin edif.,
obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | | 100,00% | O -
186m2

-RD TOLEDO 9 | 9970011VJ1197S0001KB Suelo sin edif.,
obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | | 100,00% | O-
227m2

-RD TOLEDO 11 | 9970010VJ1197S00010B Suelo sin edif.,
obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | | 100,00% | O -
2562m2

-CR TOLEDO 4 | 9970026VJ1197S0021WA Es:G PI:00 Pt:01 |
Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa | 406
m2 | 5,00% | 2009
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