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1.- DATOS GENERALES

1.1.

1.2

1.3.

AGENTES INTERVINIENTES

PROMOTORA: CONSTRUCCIONES ALBORA, S.A.
C.I.F.: A-41041963
Calle Tabladilla, n® 2, acc
41013 SEVILLA

ARQUITECTO: J.CECILIO SORIA VALLE
Colegiado 70 COA de Huelva
Calle Tabladilla, n® 2, acc
412013 SEVILLA

ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ENCARGO

El objeto del presente documento es establecer la ordenacion de unas parcelas
situadas en el suelo urbano de Mérida dentro del dmbito del Plan Parcial SUP-OE-03"Borde
Oeste-Academia” de Mérida (Badajoz).

La Parcela pertenece a la sociedad promotora CONSTRUCCIONES ALBORA, S.A.

El Estudio de Detalle en ningin caso modifica el destino urbanistico del suelo,
incrementa su aprovechamiento urbanistico o suprime, reduce o afecta negativamente
la funcionalidad de las dotaciones puUblicas.

DESCRIPCION GENERAL DE LAS PARCELAS. ESTADO ACTUAL

Las parcelas objeto del Estudio de Detalle pertenecen al Plan Parcial SUP-OE-03
“Borde QOeste-Academia” del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mérida vy
actualmente se encuentra totalmente urbanizadas.

La parcela R2.2 es de forma irregular con una superficie de 1.265,02 m2. Presenta un
desnivel en sentido Norte-Sur de aproximadamente 2,70 m.. Actualmente el solar se
encuentra libre de edificaciones.

Linda al Norte con la parcela RU2.1, al Oeste con las parcelas RU2.3, RU.4 y RU2.6 , al
Sur con calle peatonal Alberto Oliart Sausoll y al Este con la Avda. Juan Carlos Rodriguez
lbarra, (las calles peatonales permiten la circulacidn de vehiculos para acceso a las
parcelas).

La parcela R2.6 es de forma rectangular con una superficie de 140,67 m2. Presenta un
desnivel en sentido Norte-Sur de aproximadamente 0,80 m.. Actualmente el solar se
encuenira libre de edificaciones.

Linda al Norte con la parcela RU2.4, al Oeste con la parcela RU2.5 , al Sur con calle
peatonal Alberto Oliart Sausoll y al Este con la parcela RU2.2 (las calles peatonales
permiten la circulacién de vehiculos para acceso a las parcelas).

El Plan Parcial establece para la parcela RU2.2, en su propuesta de ordenacion, la
edificacién de un mdximo de 7 viviendas unifamiliares (UD**) con una edificabilidad
mdxima de 833,55 m? de techo en dos plantas y para la parcela RU2.6, la edificacion de
un mdximo de 1 vivienda unifamiliar (UD**) con una edificabilidad mé&xima de 92,69 m? de
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techo en dos plantas. Estableciendo una edificabilidad mdxima sobre la parcela de 0,66
m?2 techo/m? suelo .

OE-03-RU2.1

OE-03-RU4
ub*-2

; "OE-03-RU2.2
/" Sup. neta de suelo = 1.265,02m*

1/ Edificabiidad méxima = 833,55 m* techo
&1/, N® Méxime o viviandas = 7 uds. /

"',‘I'lpelnqln / UD*'*_Z

OE-03-RU2.4

OE-03-RU2.6
Sup. neta de suelo = 140,67 m*

Edificabilidad méxima = 82,68 m* techo.
N° Méximo de viviendas = 1 uds.

Tipologia = UD**-2

OE-03-RU3.1
ubD*-2
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1.4. DESCRIPCION CATASTRAL DE LAS PARCELAS

Parcela Catastral: 8305305QD2180N
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1.5. DESCRIPCION FOTOGRAFICA DE LA PARCELA

54'44.01'" N

Vista
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2.- MARCO NORMATIVO

2.1- LEY DEL SUELO Y ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA (LSOTEXT)

Segun establece la LEY 15/2001 del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, en
su articulo 73, para los Estudio de Detalle

Articulo 73. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales Municipales, y
los Parciales o Especiales de Ordenacién, establecer o, en su caso, reajustar para manzanas o
unidades urbanas equivalentes:

a) Las alineacionesy las rasantes.

b) Losvoliimenes.

c¢) El viario o suelo dotacional ptiblico nuevo que demanden las anteriores
determinaciones.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

¢) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones
publicas.

2.2- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MERIDA

EL suelo objeto de nueva ordenacion vy referido en este documento estd ordenado
por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mérida aprobado definitivamente con
fecha 19 de Julio de 2.000 (DOE 12 de Septiembre 2.000). En este documento estd
integrado en el dmbito de un sector de Suelo Urbanizable programado denominado SUP-
OE-03 “Borde Oeste-Academia” en la zona Oeste de Mérida.

Se desarrollo mediante Plan Parcial, aprobado definitivamente con fecha 15 de
Diciembre de 2.005, también cuenta con Urbanizacion ejecutada y recepcionada vy
Proyecto de Compensacion registrado.

Determinaciones del PGOU sobre el suelo Urbano y su desarrollo

f o
Articulo 10.1. Suelo Urbano.

1. Suelo urbano es el delimitado como tal en los Planos de Régimen del Suelo y Gestién y Plano de
Estructura del Territorio Municipal en las dreas no comprendidas en el primero.

2. Los terrenos que, en ejecucién de las previsiones del Plan General para el suelo urbanizable,
lleguen a contar con los servicios relacionados en el articulo 10 de la Ley del Suelo, se clasificardn
de urbanos, siempre que los mismos estén incluidos en una unidad de ejecucion cuyos propietarios
hayan obtenido la certificacién acreditativa de que han cumplido los deberes de cesidn,
equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados por el planeamiento. La nueva clasificacion
se recogerd con ocasion de la revisién del Programa de Actuacion y mediante la correspondiente
modificacion del Plan General

./

Articulo 10.6. Condiciones Generales Previas para la Edificacion.
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1. El suelo urbano, ademads de las limitaciones que impone el Plan General y el planeamiento que lo
desarrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, no podrd ser edificado hasta que no
se dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacién de la unidad de ejecucién en que se
incluyan los terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de obras, si uno u otro
fueran necesarios para dotar de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucion.

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacion de la unidad de ejecucion, salvo que se
autorice por la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultdnea de la
urbanizacion y de la edificacion mediante las condiciones y garantias que se establecen en el
articulo siguiente.

d) Que se hayan cumplimentado previamente los tramites necesarios, conforme a estas Normas,
del sistema de actuacion correspondiente, en especial, para aquellas parcelas incluidas en
unidades de ejecucion, que el acto de aprobaciéon del proyecto de reparcelacion o
compensacion haya adquirido firmeza, en via judicial o administrativa, y que estén
formalizadas la totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos, libres de cargas,
gravdmenes y ocupantes de la correspondiente unidad de ejecucion.

2. No obstante, podrd ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los que, ademds de haberse
dado cumplimiento a las condiciones de los apartados b) y c) del pdrrafo anterior, se garantice
suficientemente las cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.

3. Tendrdn la consideracion de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que retinan las condiciones sefialadas en estas Normas.

Articulo 10.7. Edificacion Previa a la Condicién de Solar.

1. En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del niimero 1 del articulo anterior, los
propietarios de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de ejecucién que, siendo aptos
para su edificacién no tengan la condicién de solar, podrdn edificar siempre que se cumplan los
requisitos sefialados por los apartados a), b) y d) del niimero 1 del mismo articulo y en especial
los siguientes:

a) Que por el estado de ejecucion de las obras de urbanizacion o la entidad de éstas, se considere
previsible que a la terminacion de la edificacion la misma contara con los servicios, fijdndose
en la autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la urbanizacién que deberd ser
menor al de terminacion de la edificacion.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la
construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién y a establecer tal
condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o
parte de las edificaciones.

2. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucion o
etapa de ejecucion, deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de cardcter privado
que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende. En caso de espacios libres
privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos o mds parcelas, con el
proyecto de edificacién de la primera licencia deberd definirse el acondicionamiento de tales
espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas en
proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacién.

3. Las etapas de ejecucion deberdn fijarse en dreas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad
de ejecucion, y tendrdn que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

4. No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacién que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y
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energia eléctrica y las redes de alcantarillado, y serd en todo caso de aplicacion lo dispuesto en el
numero 3 del articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

5. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdneo a la edificaciéon implicard la no
adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi como la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo
ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los darfios y perjuicios
que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportard, en lo necesario, la pérdida de la fianza que se
hubiere prestado para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Determinaciones del PGOU sobre Coeficientes de uso y tipologia

|num£: {AC2) Areas de Crecimiento 2 ‘
o - = = |
Urnantzabis Terciano 0,80
Urbanizabis Resldoncial Unifamiliar 110 1,00 1,00 100
Urbantzabie Residencial Goletva 1,00 1,00 1,00 100
Urbanizabis Industria! 0,90
Aress s Reparto pertenecisntse:
202
Comprende esta zona exclusivamente el Area de Reparto del Suelo Urbanizable Programado en el
segundo cuatrienio,
Se valora ligeramente el uso idencial unifamil ideci
colectiva se iguala a 1. como la vivienda protegida. El uso terciario y el industrial se consideran
de menor valor, | primero, por la posicit suelos en la ciudad.
o ' W
Lo b | |

CLASES DE AREAS DE REFARTO. Unidades de urbanc. Suek

Determinaciones del PGOU sobre Ordenacion

i -
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NOMBRE BORDE OESTE-ACADEMIA
CODIGO SUP-OE-03

Clase de suelo

Area de intervencioén
Area de reparto
Aprovechamiento tipo

ORDENACION
Superficie bruta
Superficie edificable total m2t

APROVECHAMIENTO Y GESTION
Aprovechamiento lucrativo total
Aprovechamiento patfrimonializable

DOTACIONES (m2 suelo)
Espacios libres
Educativo

Deportivo

SIPS

USO E INTENSIDAD

Urbanizable — Residencial colectiva
Urbanizable — Residencial unifamiliar
Urbanizable - Terciario

URBANIZABLE PROGRAMADO
Crecimiento Residencial Oeste
202

0,3974 va/m2s

246.900 m2 de suelo
100.600 m2 de techo

106.660 v.a.
88.309 v.a.

40.000 m2 de suelo
10.860 m2 de suelo
5.430 m2 de suelo
5.430 m2 de suelo

40.000 m2 de techo
60.600 m2 de techo

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE ORDENACION VINCULANTES

Objetivos:

- Definicién del vial en el limite Oeste del Sector apoyado en una franja de
espacios libres que permita completar el parque previsto como sistema general,
estableciendo continuidad del vial de borde con el SUP-OE-02 y la UE-OE-02 en
los suelos de Carcesa.

- Previsién de carril bici asociado al vial de borde estudiando la solucidn de
seccion mas adecuada en cada tramo.

- Conexion de viales transversales con el SUP-OE-01 y la zona sistema general de
equipamientos prevista al oeste del ramal ferroviario mediante paso inferior
bajo este.

OTRAS DETERMINACIONES DE ORDENACION FiSICA VINCULANTES

Se consideran determinaciones vinculantes de la ordenacién fisica del dmbito
de planeamiento las siguientes:

» Los sistemas de comunicaciones que se representan en el plano de
Estructura y el viario estructurante definido en el Plano de Gestion.

« Los sistemas de espacios libres y equipamientos cuya ubicacién tiene
cardcter vinculante en el Plano de Calificacion

+ Los espacios libres y equipamientos que sean colindantes con ofros
existentes o previstos

« Los viales que se representan en el Plano de calificacién en continuidad
con otros existentes o previstos.
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VIVIENDAS
Sometidas a algun régimen de proteccién 181 viv.
Oftras 724 viv.
Total 905 viv.
SISTEMA DE ACTUACION Compensacion
FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan Parcial
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada
PROGRAMACION

* CUATRIENIO 2

* PRIORIDAD Média

COMPATIBILIDAD DE LOS DIFERENTES USOS GLOBALES

1. El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad determinada para el
uso residencial colectiva podrd ser destinada a residencial unifamiliar.

2. El veinticinco por ciento (25%) de la edificabilidad determinada para el
uso residencial unifamiliar podrd ser destinada a residencial colectiva.

3. El quince por ciento (15%) de la edificabilidad determinada
globalmente para los usos residenciales podrd ser modificada a usos
terciarios.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUELO URBANIZABLE SUP-OE-03 “BORDE OESTE -
VARIANTE”

De acuerdo con la documentacién aprobada del Plan parcial, a la parcela le
corresponde el uso UD** (VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS), con las siguientes
caracteristicas extraidas del propio documento:

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION. USOS Y EDIFICABILIDADES POR PARCELAS

PARCELA uso SUPERFICIE Coef. Edif. | EDIFICABILIDAD |N° MAX . VIV.
m2 de suelo m2t/m2s m2 de techo unidades
COLECTIVA CON ALGUN REGIMEN DE PROTECCION
OE-03-RC1 AE * 13.831,20 1,46 20.244,13 197
Total 13.831,20 20.244,13 197
COLECTIVA
OE-03-RC2 AE * 11.113,70 1,46 16.266,65 150
OE-03-RC3 AE * 11.198,46 1,46 16.390,71 152
Total 22.312,16 32.657,37 302
UNIFAMILIARES
OE-03-RU1 uD ** 10.484,00 0,66 6.908,19 62
OE-03-RU2 uD ** 9.946,40 0,66 6.553,95 58
OE-03-RU3 uD * 4.915,60 1,00 4.915,60 44
OE-03-RU4 UD * 10.394,10 0,66 6.848,95 62
OE-03-RU5 UD ** 15.828,50 0,66 10.429,83 92
OE-03-RU6 uD * 4.145,60 1,00 4.145,60 38
OE-03-RU7 UD * 8.565,10 0,66 5.643,78 50
Total 64.279,30 45.445,90 406
TERCIARIO
OE-03-T1 Tb* 2.904,41 0,52 1.500,00
Total 2.904,41 1.500,00
DOTACIONES
OE-03-D2 SIPS 5.655,90 >3.620 (nc)*
OE-03-D3 DEPORTIVO 9.448,90
OE-03-D5 EDUCATIVO 9.772 53
OE-03-D6 EDUCATIVO 1.068,70
OE-03-Dprivado DOT.PRIVADO 9.071,70 2.268,00
Total 35.017,73 2.268,00
ZONAS VERDES
OE-03-D1 VERDE 4.462 50
OE-03-D4 VERDE 12.117,37
OE-03-D7 VERDE 29.949,40
Total 46.529,27
VIARIO PUBLICO
| | | 62.026,36 | | | |
[TOTAL | | 246.900 | - | 102115 | 905 |

* La edificabilidad establecida para las parcelas dotacionales publicas de acuerdo con su
ordenanza especifica garantiza el cumplimiento efectivo de la edificabilidad minima exigida por
el Reglamento de Planeamiento. En todo caso se trata de edificabilidad no computable (nc).
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A continuacion se expone el cuadro resumen de la ordenacién propuesta:

PARCELA EDIFICABILIBAD COEF. APROVECHAM.
m2 de fecho u.a.
Coleciiva con algun regimen de proteccién
OE-03-RC1 20.244,13 1,00 20.244,13
total 20.244,13 20.244,13
Colecfiva
OE-03-RC2 16.266,65 1,00 16.266,65
OE-03-RC3 16.390,71 1,00 16.390,71
total 32.657,36 32.657,36
Uinifamiliares
OE-03-RU1 6.908,19 1,10 7.599,01
[ OE-03-RU2 6.553,95 1,10 7.209,35
OE-03-RU3 4915,60 1,10 5.407,16
OE-03-RU4 6.848,95 1,10 7.533,85
OE-03-RU5 10.429,83 1,10 11.472,81
OE-03-RU6 4.145,60 1,10 4.560,16
OE-03-RU7 5.643,78 1,10 6.208,16
total 45.445,90 49.990,49
Terciario
OE-03-T1 1.500,00 1,00 1.500,00
total 1.500,00 1.500,00
Dotacional privado
OE-03-Dprivado 2.268,00 1,00 2.268,00
total 2.268,00 2.268,00
[TOTAL 102.115 106.660
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Plano de ordenacidn
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2.4. REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

El Reglamento de Planeamiento (Decreto 7/2007, de 23 de Enero) de Extremadura,
establece lo siguiente para los Estudios de Detalle.

Articulo 91. Estudios de Detalle: funcion.

Los Estudios de Detalle establecen o reajustan, para manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas, las siguientes determinaciones:

a) Las alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que ya estuvieren sefialadas en el
Plan General Municipal, en el Plan Parcial de Ordenacién o en el Plan Especial de Reforma
Interior.

b) Los volimenes, de acuerdo con las especificaciones y determinaciones del Plan
correspondiente.

c) Elviario o cualquier otro suelo dotacional que demanden las anteriores determinaciones.

Articulo 92. Limites de los Estudios de Detalle.

1. No podrdn aprobarse Estudios de Detalle fuera de los dmbitos o supuestos concretos para los que su
formulacién haya sido prevista, con regulacion expresa, por el Plan General Municipal, el Plan Parcial de
Ordenacién o el Plan Especial de Reforma Interior correspondiente.

2. Los Estudios de Detalle deberdn respetar las normas que para su formulacion haya establecido el Plan
correspondiente y no podrdn:

a) Alterar el destino del suelo, salvo que se atribuya a uso dotacional piiblico de conformidad con
lo dispuesto en el apartado 3 del presente articulo.

b) Aumentar su aprovechamiento urbanistico.

c) Prever o autorizar el trasvase de edificabilidades entre manzanas.

3. Los Estudios de Detalle no podrdn suprimir ni reducir los viales previstos por el Plan correspondiente,
aunque si podrdn crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelacion tipolégica o
morfoldgica del volumen ordenado.
4. Las determinaciones de los Estudios de Detalle en ningtin caso podrdn ocasionar perjuicio a terceros, ni
alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes. No podrdn suprimir, reducir o afectar
negativamente la funcionalidad de las dotaciones ptiblicas.

Articulo 93. Definicién de Manzana y Unidad Urbana Equivalente completa.

A los efectos de determinacién del dmbito de los Estudios de Detalle, se entiende por:

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

2. Unidad urbana equivalente: la superficie de suelo delimitada por vias o espacios libres ptiblicos 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.

Articulo 94. Documentacion de los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle contendrdn los siguientes documentos, que deberdn ser elaborados en soporte
tanto escrito, grdfico, como informdtico:

1. Informacién grdfica:
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a) Planos de la ordenacién detallada del dmbito afectado segtin el planeamiento vigente.

b) Plano representativo de la integracion de la ordenacion de voliimenes del Estudio de Detalle en
su entorno.

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

2. Memoria justificativa, que deberd desarrollar los siguientes extremos:
a) Justificacién de las soluciones adoptadas y de la adecuacion a las previsiones del Plan
correspondiente.
b) En caso de modificacion de la disposicion de voltimenes, estudio comparativo de la morfologia
arquitectonica derivada de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el
Estudio de Detalle.

3. Planos de ordenacidn, elaborados a escala 1:500 minima, para la correcta medicidn e identificacién de
sus determinaciones y contenido, relativos a:

a) Las determinaciones del planeamiento que se completan, adaptan o reajustan.
b) La ordenacion de voliimenes,
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3.- ORDENACION

3.1. DESCRIPCION DE LA PARCELA OBJETO DE ORDENACION

A continuacién se exponen las caracteristicas de la parcela que es objeto de ordenacién
y que han sido extraidas de los Proyectos de Reparcelacién aprobados definitivamente:

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACION. USOS Y EDIFICABILIDADES POR PARCELAS

PARCELA Uso SUPERFICIE Coef. Edif. EDIFICABILIDAD N° MAX. VIV.

m2 de suelo m2t/m2s m2 de techo unidades

UNIFAMILIARES

OE-03-RU2.2 UD ** 1.265,02 0,66 833,55
OE-03-RU2.6 UD ** 140,67 0,66 92,69 1
TOTAL | | 1.405,69 0,66 926,24 8

APROVECHAMIENTOS

PARCELA EDIFICABILIBAD COEF. APROVECHAM.
m2 de techo u.a.
Uinifamiliares
OE-03-RU2.2 833,55 1,10 916,90
OE-03-RU2.6 92,69 1,10 101,96
TOTAL 926,24 1.018,86

3.2. ORDENACION. DIVISION EN NUEVAS PARCELAS

Este documento define las nuevas parcelas resultado de la divisidn de la definida en el
Plan Parcial y que cumplen con las ordenanzas relativas a dimensiones, famano, forma etc...
regulado en el Plan Parcial y que para esta tipologia establece las siguientes Ordenanzas
Generales:

Art.? 84.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 6.8 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U.
serdn edificables todas aquellas parcelas cuyas dimensiones superen las siguientes:

a. Superficie superior a cien (100) metros cuadrados.

b. Didmetro de la circunferencia inscribible seis (6) metros.

¢. Longitud de fachada superior a seis (6) metros.
En caso de que sobre una parcela se proyecte un conjunto de viviendas adosadas, el
frente minimo de cada unidad de vivienda serd de seis (6) metros.

Art.° 85.- POSICION DE LOS EDIFICIOS
1. Con cardcter general la edificacién se dispondrd en hilera entre medianeras con la

proporcion una (1) unidad de vivienda cada cien (100) metros cuadrados de superficie de
parcela.
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2. No obstante lo anterior se permite la agrupacién de viviendas unifamiliares en hilera o
en otra disposicion con un nimero total de viviendas que no excederd del resultado de
dividir la superficie de la parcela por 100, pudiendo destinarse el espacio libre de parcela
a uso privativo de cada vivienda o a uso comunitario del conjunto.

Art.2 86.- ALINEACIONES, RETRANQUEOS Y SEPARACIONES A LINDEROS.

1. Las edificaciones se separardn de los linderos frontal y trasero una distancia minima
de tres (3) metros.

2. Si se proyecta garaje en sétano, el tramo de fachada donde se sitte el acceso deberd
retranquearse un minimo de ocho (8) metros respecto a la alineacion exterior.

Art.° 87.- OCUPACION SOBRE RASANTE

La superficie de parcela ocupable por la edificacion no podrd superar el cincuenta (50%)
por ciento.

Art.? 88.- OCUPACION BAJO RASANTE

Bajo rasante podrd construirse una (1) planta sétano.
Y las siguientes Ordenanzas Particulares:

Art.° 115.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION

En caso de parcelacién de cualquiera de las parcelas resultantes de la ordenacién
propuesta y con cardcter previo, se podrd actuar de cualquiera de las siguientes
maneras:

1. Redacciéon y aprobacion de un Proyecto Bdsico del conjunto de la parcela y posterior
desarrollo con Proyectos de Ejecucion por fases para cada parcela en que aquella se
divide.

2. Aprobacién de un Estudio de Detalle que defina alineaciones, rasantes y voliimenes,
asignando a cada uno de ellos la edificabilidad correspondiente dentro de la total de
la parcela original.

Art.° 116.- CONDICIONES PARTICULARES DE ALINEACIONES, RETRANQUEOS Y SEPARACION A
LINDEROS

Las edificaciones se separardn del lindero frontal y trasero una distancia minima
de tres (3) metros, alinedndose a vial el cerramiento de parcela y vallado de cada
vivienda.

Si se proyecta garaje en sétano o semisétano, éste deberd ser comiin a cada
parcela; el tramo de fachada donde se sitiie el acceso deberd retranquearse un minimo de
ocho (8) metros respecto a la alineacion exterior.

Se prohibe la disposicion de garaje sobre rasante en las viviendas con frente de
fachada a vial rodado con aparcamiento ptiblico anexo.

Art.2117.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD
La superficie mdxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie
neta de la parcela por un coeficiente de edificabilidad de 1,00 M2T/MZ2S para las
parcelas afectadas por la Ordenanza UD* y de 0,66 M2T/MZS para las de la Ordenanza
UD**,

Art.° 118.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA
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Los espacios libres de parcela de uso comunitario, en su caso, deberdn arbolarse al menos
en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

La composicion de la edificacién, materiales, color y tratamiento de disefio
deberdn mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que
se compongan en cada una de las parcelas.

NUEVA ORDENACION

CUADRO RESUMEN DE LA NUEVA ORDENACION. USOS Y EDIFICABILIDADES POR

PARCELAS
PARCELA uso SUPERFICIE Coef. Edif. | EDIFICABILIDAD | N° MAX. VIV.
m2 de suelo m2t/m?2s m2 de techo unidades
UNIFAMILIARES
OE-03-RU2.2.1 uD** 648,42 0,66 427,96 1
OE-03-RU2.2.2 uD** 757,27 0,66 498,28 4
[TOTAL | | 140569 | | 926,24 | 5 |

APROVECHAMIENTOS

PARCELA EDIFICABILIBAD COEF. APROVECHAM.
m2 de techo v.a.
Unifamiliares
OE-03-RU2.2.1 427,96 1,10 470,76
OE-03-RU2.2.2 498,28 1,10 548,10
TOTAL 926,24 1.018,86

Definicidon de la nueva ordenacion

PARCELA
Superficie: 648,42 | m? de suelo
Edificabilidad mdxima: 427,96 | m? de techo
Viviendas: 1 | unidades
OE-03-RU2.2.1 Linderos: | NORTE: Parcela OE-03-RU2.1
SUR: Parcela OE-03-RU2.2.2
OESTE: Parcelas OE-03-RU2.1 y RU2.4
ESTE: Avda. Juan Carlos Rodriguez Ibarra
PARCELA
Superficie: 757,27 | m? de suelo
Edificabilidad mdaxima: 498,28 | m? de techo
Viviendas: 4 | unidades
OE-03-RU2.2.2 Linderos: | NORTE: Parcela OE-03-RU2.2.1 y RU 2.4
SUR: Calle Alberto Oliart Sausoll
OESTE: Parcela OE-03-RU2.4 y RU2.5
ESTE: Avda. Juan Carlos Rodriguez Ibarra
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4.- COMPLEMENTO A LAS ORDENANZAS PARTICULARES UD**
PARA LA PARCELAS RU2.2.1 y RU2.2.2

Articulo complementario 1. Delimitacion

Son de aplicacién en el dmbito de este Estudio de Detalle las ordenanzas
Generales y Particulares establecidas en el Plan Parcial para la Zona de
Ordenanzas UD** con las limitaciones que se establecen a continuacién:

Condiciones Particulares de Parcelacion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 6.8 de estas Normas del PGOU de Mérida
serdn edificables todas aquellas parcelas cuyas dimensiones superen:

a. Superficie superior a cuatrocientos (300) metros cuadrados.
b. Didmetro de la circunferencia inscribible catorce (10) metros.

Se permitirdn agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes cumplan
las condiciones senaladas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o
menor que la minima serdn indivisibles.

Construcciones auxiliares.

1. Se podrd levantar edificaciones o cuerpos de edificacidon auxiliares al
servicio de los edificios principales, con destino, garaje particular, para
depdsito de material de jardineria, piscinas o andlogos, vestuarios, cuadras,
lavaderos, despensas, invernaderos, etc.

2. Las construcciones auxiliares computardn a efecto de la medicidon de los
aprovechamientos y la ocupacion.

3. Las construcciones auxiliares no tendrdn que cumplir los retranqueos
marcados por las Ordenanzas de Zona (retranqueo a fachada a calle y
posterior de la parcela), su superficie no podrd exceder de los quince (15)
metros cuadrados, ni su altura de los trescientos sesenta (360) centimetros.
Estas edificaciones auxiliares si podrdn adosarse en los linderos laterales de
las parcelas, con una superficie mdxima de ofros quince (15) metros
cuadrados, y siempre deberdn cumplir las condiciones estéticas que le
sean de aplicacion al edificio principal.

ESTUDIO DE DETALLE
PARCELAS RU2.2 'y 6 DEL PLAN PARCIAL OE-03 “Borde Oe ste-Academia” DEL PGOU DE MERIDA (BADAJOZ)



ECILI RIA VALLE. Arquitecto -Colegi 7 AH
| - MEMORIA JCECILIO SO rquitecto -Colegiado 70 CO

Hoja 23 de 27

5.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Se justifica la tramitacion del presente documento a peticién de la Propiedad, ante la
demanda comercial de una tipologia edificatoria (Vivienda Unifamiliar Aislada) no
contemplada en la ordenacién aprobada.

Como se establece la LEY 15/2001 del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura, en su
articulo 73, el Estudio de Detalle tienen por objeto, en el marco del Plan General
Municipales, y del Plan Parcial de Ordenacién, reajustar para la manzanas las
alineaciones y las rasantes y los volUmenes.

El documento redactado no modifica el destino urbanistico del suelo, ni incrementa su
aprovechamiento urbanistico, ni suprime, reduce o afecta negativamente Ia
funcionalidad de las dotaciones pUblicas.

El Reglamento de Planeamiento (Decreto 7/2007, de 23 de Enero) de Extremadura,
establece para los Estudios de Detalle que no podrdn aprobarse Estudios de Detalle fuera
de los dmbitos o supuestos concretos para los que su formulacidén haya sido prevista, con
regulacion expresa, por el Plan General Municipal, el Plan Parcial de Ordenacién o el Plan
Especial de Reforma Interior correspondiente.

El Plan Parcial establece en sus Ordenanzas Particulares para esta zona que:
Art.2115.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION

En caso de parcelacién de cualquiera de las parcelas resultantes de la ordenacién propuesta y con
cardcter previo, se podrd actuar de cualquiera de las siguientes maneras:

a) Redaccién y aprobacién de un Proyecto Bdsico del conjunto de la parcela y posterior
desarrollo con Proyectos de Ejecucion por fases para cada parcela en que aquella se
divide.

b) Aprobacién de un Estudio de Detalle que defina alineaciones, rasantes y voliimenes,
asignando a cada uno de ellos la edificabilidad correspondiente dentro de la total de la
parcela original.

El Estudio de Detalle no suprime ni reduce los viales previstos por el Plan, ni crea nuevos
viales o suelos dotacionales por no ser necesarios para la remodelaciéon tipoldgica o
morfolégica del volumen ordenado.

La ordenacién contenida en este documento contempla el acceso al interior de las
parcelas para aparcamientos privados desde calles peatonales de trdfico restringido,
excepto la parcela RU2.2.1 a las que solo puede accederse desde la Avda. Juan Carlos
Rodriguez lbarra. La ejecucién de este acceso conllevaria la pérdida de alguna plaza del
aparcamiento pUblico anexo a esta avenida.

Entendemos que esta pérdida queda suficientemente compensada en la propia
ordenacién que prevé la construccidn de un mdximo de 5 viviendas en lugar de las 8
contempladas en el Plan Parcial y la consiguiente menos demanda de aparcamientos
publicos, ademds al ser muy superior la superficie de cada parcela los accesos a cada
una de ellas guedan mds espaciados con el consiguiente incremento de dotacién de
aparcamientos.
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6.- TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

SECCION QUINTA. PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.
Articulo 128. Elaboracion y tramitacion de los Estudios de Detalle.

1. Corresponde tanto a la Administracion como a los particulares la promocién mediante la elaboracion
de los Estudios de Detalle.

2. La tramitacién y aprobacion de los Estudios de Detalle se realizard por el mismo procedimiento que se
establece en los Planes Parciales de Ordenacion, salvo en cuanto al sentido del silencio administrativo, que

serd positivo.

SECCION TERCERA. PROCEDIMIENTO PARA LA APROBACION DE LOS PLANES PARCIALES DE ORDENACION
Articulo 124. Elaboracion y tramitacion de los Planes Parciales de Ordenacion.

1. Corresponde a las Administraciones publicas, de oficio, la promocidn y tramitacién para, en su caso,
instar la aprobacion definitiva de Planes Parciales de Ordenacién cuando se realicen con independencia y
anterioridad respecto de los Programas de Ejecucidn. Los particulares sélo pueden promover estos Planes
Parciales de Ordenacién cuando formen parte de un Programa de Ejecucion.

2. Presentada la documentaciéon completa establecida en el articulo 56 del presente Reglamento y
admitida a trdmite por la Administracion competente, antes de la aprobacién inicial y dentro del mes
siguiente, solo podrd formularse un solo requerimiento de subsanacion de eventuales deficiencias,
suspendiéndose el transcurso del plazo mdximo para resolver.

3. Aprobado inicialmente el Plan Parcial de Ordenacién por la Administraciéon promotora, se someterd a
informacién publica por un periodo minimo de un mes, mediante anuncio en el Diario Oficial de
Extremadura y en un diario no oficial de amplia difusion en el Municipio, debiendo respetarse las
siguientes reglas:

12 Durante el periodo de informacién publica, el proyecto diligenciado del Plan Parcial deberd
encontrarse depositado, para su consulta ptiblica, en la sede de la Administracion actuante.

2% Cuando el Plan comprenda terrenos contiguos a los pertenecientes al término de otro u otros
Municipios, serd preceptiva la concertacion previa con ellos en los términos prescritos en el
articulo 119.

32 El acuerdo de sometimiento a informacién publica, con indicacion de la duracién y objeto, se
notificard a cuantos figuren en el catastro como propietarios de terrenos comprendidos en el
dmbito afectado por el Plan Parcial para que el trdmite surta los efectos propios de audiencia. La
notificacion se practicard siempre en el domicilio fiscal que figure en el catastro. Se exceptiian de
esta regla los Planes Parciales que formen parte de Programas de Ejecucién, en cuyo caso se
estard al procedimiento correspondiente.

42 Durante el periodo de informacion ptblica se habrdn de requerir y evacuar informes de los
organos y entidades administrativos gestores de intereses publicos afectados, cuando estén
previstos legalmente como preceptivos. La no emisién en plazo de los informes o dictdmenes, no
interrumpird la tramitacién para la aprobacién del Plan Parcial.

Articulo 125. Aprobacién Definitiva de los Planes Parciales de Ordenacién.

1. La introduccion de cambios en el Plan Parcial en tramitacion, como consecuencia del resultado del
tramite de informacién publica, no dard lugar a nueva celebracion de este trdmite ni aun si aquellos
cambios fueran sustanciales.

No obstante, en el caso de los Planes Parciales de Ordenacion que no formen parte de un Programa de
Ejecucién, deberd otorgarse audiencia por plazo de quince dias a cuantos propietarios o titulares de
derechos resulten directamente afectados por las modificaciones introducidas, mediante notificacion
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individual en el domicilio sefialado a tal efecto a los que hubieran comparecido en el procedimiento y en el
domicilio fiscal que conste en el Catastro a todos los restantes.

2. Corresponde al Municipio la aprobacién definitiva, conforme a la letra b del apartado 1.2 del articulo 76
de la Ley del Suelo y Ordenacién Territorial de Extremadura. En los Municipios con poblacién de derecho
inferior a 10.000 habitantes, serd preceptiva la emisién previa, en el plazo de un mes, de informe de la
Agencia Extremena de la Vivienda, el Urbanismo y el Territorio. Este informe versard sobre cualesquiera
aspectos de legalidad, respecto de los que serd vinculante, y las cuestiones de oportunidad urbanisticas
que sean procedentes en relacion con las determinaciones de la ordenacion estructural.

3. El plazo mdximo para resolver sobre la aprobacién definitiva serd de seis meses. Transcurrido el plazo
sin notificacion de resolucién expresa, la Administracion que hubiera interesado aquélla podrd entenderla
desestimada.

Mérida. Septiembre de 2016
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OE-03-RU4
UD**-2

OE-03-RU2.4

Tipologia =

OE-03-RU3.1
UD*-2

OE-03-RU2.1

OE-03-RU2.6

Sup. neta de suelo = 140,67 m?
Edificabilidad maxima = 92,69 m? techo
N° Maximo de viviendas = 1 uds.

UD**-2

It )
OE-03-RU22

Sup. neta de suelo = 1.265,02 mz//
Edlflcabllldad maxima = 833,55 m2 techo

N° MaX|mo de wwendas 7 uds /
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PROPIEDAD

Cecilio Soria Valle

CONSTRUCCIONES ALBORA, S.A.

DOCUMENTO

ESTUDIO DE DETALLE

LOCALIZACION

PARCELAS RU2.2 y RU2 6 DEL SECTOR OE-03
del PGOU de Mérida (Badajoz)

PLANO

ESCALA

PLANO M

INFORMACION

1:300

FECHA

Sept-2.016

0142

ESTADO ACTUAL




OE-03-RU4
UD**-2

OE-03-RU3.1
UD*-2

/ OE-03-RU2.1

OE-03-RU2.4

LA PROPIEDAD

ARQUITECTO/S

PROPIEDAD

Cecilio Soria Valle

CONSTRUCCIONES ALBORA, S.A.

DOCUMENTO

ESTUDIO DE DETALLE

LOCALIZACION
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del PGOU de Mérida (Badajoz)

PLANO

ESCALA

PLANO N°

INFORMACION

1:300

FECHA

Sept-2.016

0103

ALINEACIONES Y RASANTES ACTUALES




OE-03-RU2.1

OE-03-RU4
UD**-2

_— 33,44

0000000 4/ i
~ OE-03-RU2.2.1 /
Sup neta de suelo = 648 42 mz////

Edlflcabllldad maxima = 427,96 m2 techo /

77 % 6// /U/D /2

OE-03-RU2.4

/OEO3RU222//

Sup neta de suelo = 757 27 mz//
Edlflcab|I|dad maxima = 498,28 mz techo

R20 /

[A PROPIEDAD ARQUITECTO)S PROPIEDAD
‘ CONSTRUCCIONES ALBORA, S.A.
11 DOCUMENTO
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del PGOU de Mérida (Badajoz)

PLANO ESCALA PLANO M

UD*-2
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OE-03-RU4
UD**-2

OE-03-RU3.1
UD*-2

OE-03-RU2.4

OE-03-RU2.1

OE-03-RU2.2.2

Alineacion maxima de la edificacion

o o g
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lllllllllllllllll
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