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MERIDA DILIGENCIA DE SECRETARIO.-

0 yo, el Secretario General d

1. AGENTES.

paginas subsiguiente

En la ciudad de Mérida, a la fecha de la firma electronica.

La presente Modificacion de Estudio de Detalle se realiza a peticion de D. Juan Antonio-~Trenade-Ordofiez; con: DN .

09.199.991-Z, como propietario de la parcela R13, D. Aldo Jesis Motino Acosta, con DNI 76.254.096-B y Diia. M2 José Arias
Lopez, con DNI 09.201.285-C, como propietarios de la parcela R14, D. Antonio Labrador Duarte, con DNI 53.501.327-S, como
propietario de la parcela R15, D. Antonio Damidn Caluriano, con DNI 76.252.736-R, y Victoria Lopez Caro, con DNI
44.777.796-Q, como propietarios de la parcela R16, y D. Beatriz Benitez Sanchez, con DNI 76.206.687-R, como propietario
de la parcela R17,

Este documento se realiza por el Estudio de Arquitectura Rafael Mesa, Arquitectura SLP, con CIF B06744627 y domicilio
en (/Anas, n2 13 - 29C, en Mérida.

2. INFORMACION PREVIA.

2.1. Objeto del encargo.

El presente documento se redacta sobre la parcela SO-01 RU2.1, situada en el Sector SUP-S0-01 “Nuevo Acceso Sur”,
afectada por el Plan Parcial del mismo nombre, un posterior Proyecto de Reparcelacion y un Estudio de Detalles todos
con aprobacion definitiva, y actualmente en vigor, con la finalidad de modificar las disposiciones normativas que, recogidas
en el enunciado estudio de Detalle, rigen para todas las parcelas definidas por el mismo

El Estudio de Detalle vigente realizd una parcelacion, sobre la parcela original, con base en lo permitido por el "Articulo

129. Condiciones particulares de parcelacion” de las Condiciones Particulares de las Ordenanzas del Plan Parcial para la
"Zona de Ordenanza Vivienda Unifamiliar Adosada UD*+*", a |a cual pertenece la parcela original.

Mediante el referido Estudio de Detalle se definieron un total de 20 parcelas, todas con frente a los diferentes viales
que circundan la parcela original, tal y como se recoge en la planimetria, a la vez que las alineaciones y rasantes de cada
una de las nuevas parcelas con el objetivo de generar una ordenacion volumétrica general, y homogénea, del conjunto de
toda la RU2.1.

La presente figura urbanistica se desarrolla ante la necesidad de desarrollar lo dispuesto en el art. 132.2 del Plan
Parcial SUP-O0E-01 “Nuevo Acceso Sur” definiendo diferentes condiciones particulares para las parcelas pendientes de
desarrollo relativas a la composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio para garantizar el
mantenimiento de la unidad compositiva, estética y de materiales del conjunto de la parcela, a la vez que modificar las
condiciones actuales de alineaciones y rasantes que regiran para las parcelas R13 a R17 del presente Estudio de Detalle,
con el objeto de poder llevar a cabo en las parcelas viviendas de caracter individual consumiendo la edificabilidad total
que permite la ordenanza vigente.

La redaccion de esta Modificacion del Estudio de Detalle se ajusta a las prescripciones de la Ley 1172018, de 21 de
Diciembre, de Ordenacidn Territorial y urbanistica Sostenible de Extremadura (en adelante LOTUSEX) y a las del DECRETO
143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacion territorial y
urbanistica sostenible de Extremadura (en adelante RGLOTUSEX).

2.2. Area afectada.

La parcela para la que se redacta el siguiente documento se ubica en la zona oeste de la ciudad, proxima a la Consejeria
de Agricultura, Desarrollo Rural, Poblacion y Territorio, dentro de un &rea urbana actualmente en creciente desarrollo,
con buenas comunicaciones tanto al centro de la ciudad, asi como a los accesos de entrada y salida de la misma.

El area afectada por el presente documento de desarrollo se corresponde con la totalidad de las parcelas que,
actualmente, se encuentran pendientes de desarrollo en la parcela RU2.1, siendo de obligado cumplimiento para el
desarrollo de todas ellas.

Las parcelas R-8 a R-12 se encuentran actualmente desarrolladas, terminadas y en uso, por lo que no se encuentran
afectadas por las disposiciones contenidas en el presente documento.

Pleno en funciones.

aprobado inicialmente el documento

RAFAEL MESA
RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es ARGUITECTURA
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MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU21 (SECTOR SUP-S0-01 "NUEVO ACCESO SUR)
MERIDA

DILIGENCIA DE SECRETARIO.-

Que pongo yo, el Secretario General del Pleno en funciones,
para hacer constar que por la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Mérida, en sesion celebrada en fecha 10 de
agosto de 2022, ha sido aprobado inicialmente el documento
contenido en las paginas subsiguientes

En la ciudad de Mérida, a la fecha de la firma electronica

La parcela se encuentra limitada por tres viales; la Avenida Luis Jacinto Ramallo Garcia al oeste, la Avenida Juan Ignacio
Barrero al norte y la C/ Guillermo Soto al sur.

Se trata de un Suelo Urbano en un Sector afectado por el Plan Parcial del Sector SUP OE-01 “Nuevo Acceso Sur”, que
cuenta con aprobacion definitiva en fecha 15 de diciembre de 2005 y su posterior Proyecto de Reparcelacion, con
aprobacion definitiva el 14 de Diciembre de 2007.

La ordenanza de aplicacion en la parcela es la “Zona de Ordenanza Vivienda Unifamiliar Adosada UD*+" del Plan Parcial,
con uso determinado residencial y usos pormenorizados de locales comerciales, talleres artesanales, hospedaje y oficinas.

La parcela RU2.1 actualmente se encuentra parcelada, y segregada, estando conformada por las parcelas que se describen
a continuacion y que se encuentran definidas en los planos adjuntos;

- Parcelas R1 a R17;
- Parcela R-EL;
- Parcelas 1y (2

Esta modificacion del vigente Estudio de Detalle, afecta a todas las parcelas que conforman el area de RU2.1, y que se
encuentran pendientes de desarrollo, definiendo nuevas condiciones de alineacion, composicion, volumen y estética para las
mismas. Quedan excluidas las parcelas R-8 a R-12, por encontrarse desarrolladas y puestas en servicio.

2.2.1.- Descripcion catastral de las parcelas afectadas.
Parcela R-1.

(CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referendia catastral: 840020300218050001HU

| owros oesceemvosormmuee W ]

Superic grifc

A oS imes

Localzacion:
CLGULLERMO SOTO 10 el RY
06400 VERIDA BADAJOZ]

e " |
Usoprindpal: Sk ot

Suparticecomtrds: -
o comtrccin:

Iravs el “Aces 3 dooscattrales oot e 3 EC

Moo 1300 Al o8 2022

RAFAEL MESA

RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es AR@UITECTURA
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El contenido de esta modificacion del Estudio de Detalle coincide con el propuesto por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Mérida, en su "Articulo 12.16. Estudios de Detalle”, contenido en las Normas Urbanisticas del mismo, a la vez
que por lo dispuesto en el “Articulo 94. Documentacion de los Estudios de Detalle” del Reglamento de Planeamiento de
Extremadura:

Se establecen los siguientes apartados:

- Memoria justificativa de la ordenacion y sus determinaciones.
- Planos de informacién y planos de ordenacion

2.4 Fuentes de informacion. Normativa urbanistica de aplicacion.
La normativa de aplicacion para la redaccion del documento es la siguiente:

- Ley 1172018, de 21 de diciembre, de Ordenacion Territorial y Urbanistica Sostenible de Extremadura.

- DECRETO 143/2021, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley de ordenacion
territorial y urbanistica sostenible de Extremadura.

- Plan General de Ordenacion Urbana de Mérida y sus determinaciones.

- Plan Parcial del Sector SUP-OE-01 "Nuevo Acceso Sur”, aprobado definitivamente el 15 de Diciembre de 2005.
- Proyecto de Reparcelacion del Sector SUP-OE-01, aprobado definitivamente el 14 de Diciembre de 2007.

- Estudio de Detalle para la parcelacion de la RU2.1, aprobado definitivamente el 30 de enero de 2015.

3. CONDICIONES URBANISTICAS.

3.1. Planeamiento vigente. Ordenanzas del Plan Parcial.

Para la totalidad de las parcelas resulta de aplicacion, con caracter general, la ordenanza “Zona de Ordenanza Vivienda
Unifamiliar Adosada UD*<", especifica dentro de las Condiciones Particulares del Plan Parcial del Sector SUP-OE-01
“Nuevo Acceso Sur”, para la Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada, con Aprobacion Definitiva el 15 Diciembre 2005.

Ademés de las Condiciones Particulares de la Ordenanza antes enunciada, también le son de aplicacion las Condiciones
Particulares del P.G.0.U. para la Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada.

Condiciones Particulares del P.G.0.U. (Plan Parcial SUP-0E-01 “Nuevo Acceso Sur”).

") ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA.

Art.2 95 DELIMITACION Y SUBZONAS.

1. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las &reas identificadas en el Plano de
Calificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes con las letras UD.

2. Las edificaciones existentes a la entrada en vigor del Plan e incluidas en ésta zona no quedan obligadas al
cumplimiento de las condiciones particulares de parcelacién, posicion y forma de las edificaciones establecidas en los
siguientes articulos, no pudiendo en ningin caso realizarse ampliaciones de la ocupacién de suelo ni construcciones
principales sobre los espacios libres de parcela. En caso de sustitucién de la edificacion podrén reproducirse las
condiciones de posicién y forma actuales o bien adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en ningdn caso la
edificabilidad anterior.

Art.2 96.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 6.8 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. seran 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.

c. 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.
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lFﬁ DE SECRETARIO.-

el Secretario General del Pleno en funci

MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU21 (SECTOR SUP-50-01 "NUEVO?R&E%
MERIDA ue ponaoy

Art.2 97 POSICION DE LOS EDIFICIOS. Enlad cha
1. Con cardcter general la edificacion se dispondra en hilera entre medianeras con la proporcidn..una.{1)..unidad. de
vivienda cada cien (100) metros cuadrados de superficie de parcela.

2. No obstante lo anterior se permite la agrupacion de viviendas unifamiliares en hilera o en otra disposicion con un
ndmero 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.

e la firma electronica

Art.2 98.- ALINEACIONES, RETRANQUEOS Y SEPARACIONES A LINDEROS.

1. Las edificaciones se separaran 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 sitie el acceso deberd retranquearse un minimo de
ocho (8) metros respecto a la alineacién exterior.

Art.2 99.- OCUPACION SOBRE RASANTE.
La superficie de parcela ocupable por la edificacién no podra superar el cincuenta (50%) por ciento.

Art.2 100.- OCUPACION BAJO RASANTE.
Bajo rasante podré construirse una (1) planta sétano.

Art.2 101.- EDIFICABILIDAD NETA.
La superficie maxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie neta de parcela por el coeficiente de
edificabilidad de 1 M2T/M2S.

Art.2 102.- PLANTAS BAJO CUBIERTA.
Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las Normas Generales. La superficie
utilizada bajo cubierta computara edificabilidad a todos los efectos, contabilizindose

Art.2 103.- ATICOS.
Se prohiben las plantas atico.

Art.2 104.- PATIOS.
Se autorizardn los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Art.2 105.- CONSTRUCCIONES AUXILIARES.
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Art.2 106.- CONDICIONES PARTICULARES DE USO.

1. El uso determinado serd el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar.
2. Ademds del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
* Locales comerciales.

* Talleres artesanales.

* Hospedaje

* Oficinas.

Art.2 107.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA.

1. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en las Normas Generales.

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas.

3. Las parcelas edificadas sélo podrén vallarse con elementos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podrén
rebasarse con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el limite mximo total de dos (2) metros.

4. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten fachada hacia espacios pdblicos, deberdn acabarse con los
mismos materiales y calidades que el resto de las fachadas”.

Condiciones Particulares de Plan Parcial:

“C) ZONA DE ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA* UDxx.

Art.2 128.- DELIMITACION Y SUBZONAS.
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MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU21 (SECTOR SUP-S0-01 "NUEVO ACCESO SUR)
MERIDA

1- Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas del Plan Parcial con las letras UD+ y UD+*, cuya denominacion varia en
funcion del coeficiente de edificabilidad.

2.- Esta ordenanza afecta a las siguientes parcelas del Sector:
DILIGENCIA DE SECRETARIO.-

Que pongo yo, el Secretario General

Parcela 0E-01-RU1 (UD*)
- Parcela 0E-01-RU2 (UD**)
Parcela OE-01-RU3 (UD*%)
- Parcela OE-01-RU4 (UD*) En la ciudad de Mérid
- Parcela OE-01-RU5 (UD*%) ESTA DIGENCIA CARECE 0E

para hacer constar que por la Jur

Ayuntamiento de Mérida, en sesion celebra
agosto de 2022, ha sido aprobado inicialmente el documento

contenido en las paginas subsiguientes

a la fecha de la firma electrénica

Art.2 129.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION.

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

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

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

Art.2 130.- CONDICIONES PARTICULARES DE ALINEACIONES, RETRANQUEQS Y SEPARACION A LINDEROS.

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

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

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

Art.2 131- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD.

La superficie méxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie neta de la parcela por un coeficiente de
edificabilidad de 1,00 M2T/M2S para las parcelas afectadas por la Ordenanza UD* y de 0,70 M2T/M2S para las de la
Ordenanza UD*+*.

Art.2 132.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA.

1- Los espacios libres de parcela de uso comunitario, en su caso, deberan arbolarse al menos en un cincuenta por
ciento (50%) de su superficie.

2- 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”

De esta forma, las condiciones que rigen para cada una de las parcelas en las que actualmente se encuentra dividida la
parcela matriz, aplicando las condiciones expuestas junto a aguellas que con caracter especial resultan de aplicacion en lo
referido a las condiciones particulares de alineacion definidas por el Estudio de Detalles, aprobado definitivamente el 30
de enero de 2015, seran las siguientes:

- Parcela R1.

Debido a la topografia del terreno, podrd tener una planta bajo rasante (nivel -1), con alineaciones maximas al lindero que
limita con la Parcela R-EL, alineacion maxima con una separacion 23,00 metros del lindero con la calle Guillermo Soto, y
alineacion obligatoria a medianeras de la parcela. Su altura maxima serd de 3,50 metros.

La edificacion sobre rasante contara con dos plantas (PB+1), con plantas baja y primera (niveles 0 y 1), con altura maxima
de 6,50 metros. La altura méxima de la planta baja serd de 3,25 metros. Para las dos plantas se establecen alineaciones
obligatorias a 3,00 metros del lindero con la calle Guillermo Soto y a la medianera de cada parcela, y fondo maximo de
12,00 metros (alineacion maxima).

La cota de referencia de planta baja se establece en la 6,00.

- Parcelas R2 a R7.

Podran contar con una planta bajo rasante (nivel -1), con alineaciones obligatorias a las medianeras de cada parcela,
alineacion maxima al lindero que limita con la Parcela R-EL y alineacion maxima al lindero con la calle Guillermo Soto con
separacion 23,00 metros. Su altura maxima sera de 3,50 metros.

Al igual que en la Parcela R, la edificacion sobre rasante contard con dos plantas (PB+1), con plantas baja y primera
(niveles 0 y 1) con altura maxima de 6,50 metros. La altura maxima de la planta baja serd de 3,25 metros. Se establecen
alineaciones obligatorias a 3,00 metros del lindero con la calle Guillermo Soto y a la medianera de cada parcela, y fondo
maximo de 12,00 metros (alineacion maxima).

RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es
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En la ciudad de Mérida, a la fec
En cada parcela, la cota de referencia de planta baja se establece en la 6,00. De este modo, el frente de las_parcelas R1
a R7 tendran la misma cota de planta baja, consiguiendo una imagen homogénea.

- Parcelas R8 a R12.

La edificacion cuenta con dos plantas (PB+1), con plantas baja y primera (niveles 0 y 1) y altura maxima de 6,50 metros. La
altura maxima de la planta baja serd de 3,25 metros. Se establece alineacion obligatoria al lindero con la Avda. Luis
Ramallo, manteniendo la alineacion obligatoria de la Parcela (1, que se fija a 3 metros en la esquina con la calle Guillermo
Soto, con alineacion perpendicular a esta. También son alineaciones obligatorias las medianeras. En el resto de las
parcelas la distancia al lindero de la avenida es superior debido a la curvatura de esta. El fondo maximo es de 13,00
metros (alineacion maxima).

Se establece también alineacion obligatoria en el lindero con la Parcela R-EL, para construcciones de una sola planta, con
altura maxima de 3,50 metros, con alineacion también obligatoria en el lindero de la medianera norte y con alineaciones
méaximas, <8,00 metros de fondo y =4,00 metros de ancho.

Debido a la pendiente descendente de la Avda. Luis Ramallo en sentido hacia el Norte, la edificacion debera escalonarse.
Para ello las cotas de referencia de planta baja se establecen cada dos parcelas, a la cota 2,75 en las Parcelas R8 y R9,
a a cota 2,15 en las Parcelas R10 y R11y a la cota 1,55 en la Parcela R12, de modo que los escalonamientos se realizan
con la misma distancia de 0,60 metros.

- Parcelas R13 a R17.

La edificacion cuenta con dos plantas (PB+1), con plantas baja y primera (niveles 0 y 1), y altura maxima de 6,50 metros.
La altura maxima de la planta baja serd de 3,25 metros. Se establece alineacion obligatoria, ademas de los dos linderos
laterales, hacia la Avda. Juan Ignacio Barrero, siendo ortogonal a los linderos laterales y separados mas de tres metros
del lindero al vial. La inclinacion de este respecto de los linderos laterales obliga a escalonar las alineaciones obligatorias
3,25 metros respecto de la colindante. El fondo maximo de la edificacion es de 14,00 metros.

Se establece también alineacion obligatoria en el lindero con la Parcela R-EL, para construcciones de una sola planta, de
altura maxima de 3,50 metros, con alineacion también obligatoria en el lindero de la medianera oeste y con alineaciones
maximas, <6,75 metros del fondo (lado longitudinal de menor dimension del prisma rectangular) y 4,25 metros de ancho.
Debido a la pendiente descendente de la Avda. Juan Ignacio Barrero hacia la Avda. Luis Ramallo en sentido hacia el Norte,
la edificacion deberd escalonarse, estableciendo una cota de referencia de planta baja para cada parcela, con un salto
homogéneo y ordenado de 40 cm

- Parcela R-EL.

Se destina a espacio libre privado al disfrute de las Parcelas R1 a R17. Desde ella se da acceso rodado al interior de
cada una de ellas, estableciendo alineaciones obligatorias para la ubicacion de los garajes.

La empresa propietaria de la RU2.1, Pico Limon, S.L. se compromete a ejecutar y costear las obras del espacio libre
privado de la Parcela R-EL, que se realizaran simultaneamente con las edificaciones a construir.

- Parcela C1.

La edificacion puede tener una o dos plantas, segin el disefio del proyecto, con una altura maxima de 5,50 metros para
las zonas de una planta y 8,00 metros para las zonas de dos plantas, desde las cotas de referencia de planta baja para
posibilitar la implantacion de un uso terciario y poder componer estéticamente un volumen que guarde relacion con el
resto de (a ordenacion.

Tendra como alineaciones obligatorias los frentes a la calle Guillermo Soto (retranqueo de 3,00 metros) y a Avda. Luis
Ramallo (retranqueo de 3,00 metros desde la esquina de ambos viales). Ademas, se establecen como alineaciones
obligatorias un tramo del lindero con la Parcela R? (212,00 metros) y otro con la Parcela R8 (213,00 metros), por lo que la
edificacion de esta parcela tendrd igual o mayor fondo que las de las parcelas colindantes. El resto de los linderos son
alineaciones maximas.

El desnivel existente obliga a escalonar la planta baja, con lo que se fijan dos cotas de referencia de planta baja, 4,35 y
2,60.

- Parcela C2.

La edificacion puede tener una o dos plantas, segin el disefio del proyecto, con una altura maxima de 550 metros para
las zonas de una planta y 8,00 metros para las zonas de dos plantas, desde las cotas de referencia de planta baja para
posibilitar la implantacidn de un uso terciario y poder componer estéticamente un volumen que guarde relacion con el
resto de la ordenacion.

Tendra como alineacion obligatoria el lindero con la Parcela R12 y un tramo recto frente a la Avda. Luis Ramallo separada
de ésta 3 metros. El resto son alineaciones maximas. Esta alineado (alineacion maxima) sobre el lindero con la Avda. Juan
Ignacio Barrero, aunque en caso de que el proyecto contemple un retranqueo, éste serd de 3,00 metros como minimo. Se
separa 23,00 metros de los linderos con Avda. Luis Ramallo y Parcela R-EL, para facilitar el disefio al proyectista.

El desnivel existente obliga a escalonar la planta baja, con lo que se fijan dos cotas de referencia de planta baja, -0,10 y
5y 0,70.
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3.2.- Descripcién de las parcelas originales.

a la fecha de la firr

Con caracter general, las condiciones para cada una de las parcelas que conforman la parcela original RU2.1 son las
siguientes:

CUOTA PARTICIPACION
PARCELAS SUPERFICIES EDIFICABILIDAD PARCELA R-EL (%) ORDENANZA DE
(m?) MAXIMA (m?) APLICACION
PARCELA R1 245,27 172,15 5,66% UD*x
PARCELA R2 208,75 112,15 4,82% UD**
PARCELA R3 208,75 172,15 4,82% UD*
PARCELA R& 208,75 172,15 4,82% UD**
PARCELA RS 208,75 172,15 4,82% UD**
PARCELA R6 208,75 172,15 4,82% UD*x
PARCELA R? 208,75 172,15 4,82% UD**
PARCELA R8 279,16 224,00 6,44% UD**
PARCELA R9 280,54 224,00 6,61% UD*x
PARCELA R10 219,92 224,00 6,46% UD**
PARCELA R11 211,98 224,00 6,41% UD*
PARCELA R12 214,21 224,00 6,33% UD*x
PARCELA R13 288,11 258,00 6,64% UDx*
PARCELA R14 284,74 258,00 6,51% UD*x
PARCELA R15 281,77 258,00 6,50% UD**
PARCELA R16 218,41 258,00 6,42% UD**
PARCELA R17 3,42 212,00 1,18% UD*x
PARCELA R-EL 939,31 --- --- ---
PARCELA C1 697,74 534,00 --- UD**
PARCELA (2 288,79 221,90 --- UD*x

En particular, las parcelas afectadas por esta figura de desarrollo, poseen las caracteristicas fisicas que a continuacion
se describen:

- Parcela C1.
- Linderos:
Norte: Lindero de 28,51 metros con parcela R8.
Sur: Lindero de 27,04 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 25,00 metros con Parcela R7.
Oeste: Lindero de 25,04 metros con Avda. Luis Ramallo.
- Superficie: 697,74 m?
- Edificabilidad méxima: 534,00 m?

- Parcela C2.

- Linderos:
Noreste: Lindero de 29,52 metros con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Sur: Lindero de 29,06 metros con Parcela R12.
Este: Lindero de 5,24 metros con Parcela R-EL.
Oeste: Lindero de 14,85 metros con Avda. Luis Ramallo.

- Superficie: 288,79 m?

- Edificabilidad maxima: 227,90 m?

- Parcela R1.
- Linderos:
Norte: Lindero de 8,35 metros con Parcela R17.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 29,38 metros con Parcela RU2.2.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela R2 y 4,38 metros con Parcela R-EL.
- Superficie: 245,2% m?
- Edificabilidad maxima: 172,15 m?
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MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU21 (SECTOR SUP-S0-01 "NUEVO ACCESO SUR)
MERIDA

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 5,66% DILIGENCIA DE SECRETARIO.-

- Parcela R2. por la Junta de Gobie
- Linderos: en sesion celebrada en fecha
. ha sido aprobado inicialmente el documento
Norte: Lindero de 8,35 metros con Parcela R-EL o s paginas subsiguientes,
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto En la ciudad de Mérida, a la fecha de la firma electrénica

Este: Lindero de 25,00 metros con Parcela R1
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela R3.
- Edificabilidad maxima: 172,15 m?
- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

- Parcela R3.

- Linderos:
Norte: Lindero de 8,35 mefros con Parcela R-EL.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 25,00 metros con Parcela R2.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela Ré&.

- Superficie: 208,75 m?

- Edificabilidad maxima: 172,15 m?

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

- Parcela R&4.

- Linderos:
Norte: Lindero de 8,35 metros con Parcela R-EL.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 25,00 mefros con Parcela R3.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela RS.

- Superficie: 208,75 m?

_ Edificabilidad maxima: 172,15 m?

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

- Parcela R5.

- Linderos:
Norte: Lindero de 8,35 mefros con Parcela R-EL.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 25,00 mefros con Parcela R&4.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela R6.

- Superficie: 208,75 m?

- Edificabilidad méxima: 172,15 m*

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

- Parcela R6.

- Linderos:
Norte: Lindero de 8,35 metros con Parcela R-EL.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto
Este: Lindero de 25,00 metros con Parcela RS.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela R7

- Superficie: 208,75 m?

_ Edificabilidad maxima: 172,15 m?

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

- Parcela R7.

- Linderos:
Norte: Lindero de 7,12 metros con Parcela R-EL y 1,23 metros con Parcela R8.
Sur: Lindero de 8,35 metros con calle Guillermo Soto.
Este: Lindero de 25,00 metros con Parcela R6.
Oeste: Lindero de 25,00 metros con Parcela C1.
- Superficie: 208,75 m?
- Edificabilidad maxima: 172,15 m?
- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 4,82%

retario General del Pleno e

en funciones,
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MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU21 (SECTOR SUP-S0-01 "NUEVO ACCESO SUR)
MERIDA

DILIGENCIA DE SECRETARIO.-
2| Secretario General del Pleno en funciones.
ue por la Junta de Gobierno Local del

de Mérida, en sesion celebrada en fecha 10 de

- Parcela R13.

- Linderos:
Noreste: Lindero de 10,93 m. con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Suroeste: Lindero de 10,83 m. con Parcela R-EL.
Este: Lindero de 27,67 m. con Parcela R14.
Oeste: Lindero de 28,00 m. con Parcela R-EL.

- Superficie: 288,11 m?

- Edificabilidad maxima: 258,00 m?.

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 6,64%.

ha sido aprobado inicialmente el documento

as paginas subsiguientes

Meérida, a la fecha de la firma electronica

- Parcela Ri14.

- Linderos:
Noreste: Lindero de 10,93 m. con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Suroeste: Lindero de 10,83 m. con Parcela R-EL.
Este: Lindero de 27,36 m. con Parcela R15.
Oeste: Lindero de 27,67 m. con Parcela R-13.

- Superficie: 284,74 m?.

_ Edificabilidad maxima: 258,00 m2

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 6,57%.

®
8
°
2
5
3
3
T
2
£
g
5
]
=
P
4
E
@
g
S
2
e
°
2

- Parcela R15.

- Linderos:
Noreste: Lindero de 10,93 m. con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Suroeste: Lindero de 10,83 m. con Parcela R-EL.
Este: Lindero de 27,06 m. con Parcela R16.
Oeste: Lindero de 27,36 m. con Parcela R-14.

- Superficie: 281,77 m%.

_ Edificabilidad maxima: 258,00 m2.

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 6,50%.

Firmadoc. EI

- Parcela R16.

- Linderos:
Noreste: Lindero de 10,93 m. con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Suroeste: Lindero de 10,83 m. con Parcela R-EL.
Este: Lindero de 26,75 m. con Parcela R17.
Oeste: Lindero de 27,06 m. con Parcela R-15.

- Superficie: 278,41 m2.

- Edificabilidad maxima: 258,00 m?.

- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 6,42%.

- Parcela R17.
- Linderos:
Noreste: Lindero de 10,84 m. con Avda. Juan Ignacio Barrero.
Sur: Lindero de 8,35 m. con Parcela R1y 2,00 metros con Parcela R-EL.
Este: Lindero de 28,50 m. con Parcela RU2.2.
Oeste: Lindero de 26,75 m. con Parcela R-16 y 4,97 metros con Parcela R-EL.
- Superficie: 311,462 m?,
_ Edificabilidad maxima: 272,00 m?.
- Cuota de participacion en la Parcela R-EL: 7,18%.

3.3. Topografia actual e infraestructuras de las parcelas.

La parcela RU2.1, a la cual pertenecen las parcelas afectadas por esta Modificacion del Estudio de Detalle, se encuentra
en la zona mas alta del Sector al cual pertenecen, con un terreno descendente hacia las orientaciones Norte y Oeste,
existiendo una diferencia de cofa entre los puntos mas alto y mas bajo de la misma de, aproximadamente, 6,50 metros.
Estos desniveles considerables en cada uno de los viales han venido a condicionar la ordenacion general del conjunto de
parcelas.

RAFAEL MESA
RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es AR@UITECTURA
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MERIDA

retario General del Pleno en funciones)
ue por la Junta de Gobie

érida, en sesion celebrad:

ocal de
en fecha 10 dd

ha sido aprobado inicialmente el documentd

4o en las paginas subsiguientes.

El punto mas alto de la parcela se sitla en la esquina de la Parcela R1 con la Parcela RU2.2, enidaiucatlee Guillerme iSoboie fa firma electionica
Desde ahi, dicho vial, posee una pendiente descendiente hacia la Avda. Luis Ramallo de un 3,55%) ‘aprokifiadamente, con’

una diferencia de cota entre los dos puntos referenciados, de aproximadamente 3,03 metros.

La pendiente de la Avda. Luis Ramallo es de aproximadamente el 4,00%, situdndose en la esquina con la Avda. Juan
Ignacio Barrero el punto mas bajo de todo el conjunto de parcelas, con una diferencia de cota de, aproximadamente, 3,49
metros.

La Avda. Juan Ignacio Barrero, a la cual tienen fachada las parcelas R13 a R17, tiene una pendiente descendente del
4,95% desde el encuentro de las Parcelas R17 y RU2.2 hasta la Avda. Luis Ramallo, con una diferencia de cota,
aproximadamente, de 4,45 metros.

La zona en la que se sitlan las parcelas para las que se desarrolla este documento, se encuentra en pleno desarrollo

edificatorio estando dotada de todas las infraestructuras basicas: electrificacion, saneamiento, abastecimiento de agua
potable, acerado, viales pavimentados y zonas de aparcamiento.

4.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA.

4.1.- Justificacion de la solucion adoptada.

Se justifica la tramitacion de esta modificacion del Estudio de Detalle en vigor a peticion de cada uno de los propietarios
de las parcelas a las que afecta, ante la falta de demanda comercial de la tipologia edificatoria homogénea que se
planted para las mismas y que vino a contemplarse en el Estudio de Detalle, aprobado definitivamente el 30 de enero de
2015, con la finalidad de corregir las condiciones de alineacion obligatoria de las parcelas R13 a R1? con frente al vial
Avenida Juan Ignacio Barrero y, tal y como se ha expresado en el apartado inicial del presente documento, definiendo
diferentes condiciones particulares para las parcelas pendientes de desarrollo relativas a la composicion de la edificacion,
materiales, color y tratamiento de disefio para garantizar el mantenimiento de la unidad compositiva, estética y de
materiales del conjunto de 3 parcela.

La intencion de la anterior propiedad fue la promocion inmobiliaria a través de una solucion arquitectonica de conjuntos
edificatorios de imagen continua basada en una solucion habitacional repetida en hilera, solucion que resultd ser inviable
dadas las condiciones del mercado dificultando el desarrollo por un Gnico promotor para su posterior venta.

Esto ha provocado la venta libre de cada una de las parcelas suscitando la necesidad de plantear diferentes soluciones
arquitectonicas para cada una de ellas, independientes entre si, que hacen no solo innecesario, sino incongruente, el
escalonamiento planteado como alineacidn obligatoria para las parcelas R13 a R17, con frente a la Avda. Juan Ignacio
Barrero.

Por ello, se plantea la eliminacion de la alineacion escalonada, obligatoria, para las parcelas R13 a R17, fijando para la
alineacion a ese vial un retranqueo minimo, paralelo a la linea de fachada, de 3 metros marcada tanto por las condiciones
del P.G.O.U, como por las particulares del Plan Parcial del Sector SUP-OE-01 “Nuevo Acceso Sur”, que le son de aplicacion,
a la vez que el resto de los parametros urbanisticos establecidos en el Plan Parcial SUP-0E-01 aprobado por el
Excelentisimo Ayuntamiento de Mérida. Se recoge, igualmente, la posibilidad de efectuar retranqueos no lineales a partir
del minimo de 3 metros para mejorar los accesos frontales a las viviendas debiendo quedar, los mismos, cubiertos en
planta alta.

Se reconoce, ademds, para las parcelas referidas, R13 a R17, la posibilidad de ejecutar una planta bajo rasante, de
acuerdo a las condiciones contenidas en el Planeamiento de afeccion a las mismas, en la cual deberd cumplir con el
retranqueo minimo de 3m del lindero frontal a vial y el resto de las alineaciones segin lo definido en la planta nivel 0
sobre rasanfe. Esta planta bajo rasante no computara edificabilidad.

Para estas mismas parcelas R-13 a R-17 se define una nueva alineacion interior maxima no obligatoria en planta baja,
quedando ésta reflejada en el plano adjunto, la cual coincidird con el lindero de la parcela R-EL, manteniendo con ello
como drea de movilidad de la edificacion la fotalidad de la parcela, una vez aplicadas las condiciones de alineacion frontal
de la misma, y destindndose a espacio libre el resto el drea que no resulte ocupada por el inmueble. En planta alta se
mantiene la alineacion interior maxima escalonada del Estudio de Detalle original con el objetivo de mantener la
uniformidad hacia el interior de la manzana.

RAFAEL MESA

RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es ARGUITECTURA
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DILIGENCIA DE SECRETARIO.-
—— MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU2.1 (SECTOR SUP-S0-01 “NUEVDCACCESOCSUR) Genera
— MERIDA par 2 la J

El acceso rodado a las parcelas afectadas por el presente estudio de detalles se realizara, & fods €aso, 3 FraVas i ga? e clectonca
parcela R-EL, pudiendo disponer las misas de garaje sobre rasante en su parte trasera. A través dela Avda “Juan‘ignatio
Barrero, solo se permitira el acceso peatonal a las parcelas con frente a la citada via.

Siguiendo con lo descrito en el punto 2 del articulo 132 Condiciones particulares de estética del Plan Parcial, el objetivo
principal de la modificacion del Estudio de Detalle siempre ha sido la de mantener una composicion volumétrica comdn y
homogénea del conjunto, para ello, se afiade algunas condiciones particulares de estética y de composicion que deben
cumplir todas las parcelas presentes del Estudio de Detalle, como el acabado y materialidad de las fachadas, del
cerramiento de 3 parcela, las carpinterias, y la forma de las cubiertas

El presente Estudio de Detalle no modifica el destino urbanistico del suelo, no supone un incremento de los
aprovechamientos urbanisticos del suelo y no suprime, reduce o afecta negativamente la funcionalidad de las dotaciones
plblicas.

4.2.- Condiciones particulares de composicidn de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio para las
parcelas afectadas por el Estudio de Detalle. (Desarrollo art. 132.2 Plan Parcial SUP-OE-01 “Nuevo Acceso Sur”)

rmas. Mediante el codigo de

Todas las parcelas que actualmente se encuentran pendienfes de ejecucion dentro del ambito de la parcela general RU-2.1
(R-1 a R-7, R-13 a R-17, (-1 y C-2), quedan vinculadas para su adecuado desarrollo al cumplimiento de las siguientes
condiciones particulares especiales:

CONDICIONES PARTICULARES ESPECIALES DE ESTETICA Y COMPOSICION

1. El volumen de la edificacion se compondra de dos plantas (baja + 1), cuya crujia construida desde la fachada del
lindero frontal no podrd ser inferior a cuatro (4) metros, de acuerdo con los requisitos de ocupacion y edificabilidad
establecido en las Normas Generales.

2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las Normas Generales

3. Se prohiben las cubiertas inclinadas resolviéndose estas mediante cubierta plana.

4. Las fachadas deben resolverse con un acabado tendente a producir una estética homogénea de la imagen del
conjunto de las edificaciones de la parcela. Para ello, el acabado general de las fachadas se realizard en ladrillo
caravista en tonos naturales, con detalles compositivos en revestimientos porceldnicos o acabados monocapa, todos
ellos en tonos similares a los de la zona. Se permiten soluciones de zécalos en tonos grises.

5. Las parcelas edificadas sélo podran vallarse con elementos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podrén
rebasarse con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el limite maximo fotal de dos (2) metros.
Los acabados de las zonas opacas se realizardn con los mismos materiales y calidades que las fachadas”.

6. Los testeros y laterales de las viviendas que presenten fachada hacia espacios piblicos, deberan acabarse con los
mismos materiales y calidades que el resto de las fachadas”.

7. Se permiten carpinterias en tonos grises.

Firmadoc. EI

4.3.- Condiciones particulares de alineaciones, retranqueos y separacién a linderos (Parcelas R13 a R17).

CONDICIONES PARTICULARES DE ALINEACIONES, RETRANQUEOS Y SEPARACION A LINDEROS.

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

2.~ Se podran efectuar retranqueos a partir del minimo de tres (3) metros para mejorar los accesos a las viviendas,
quedando cubiertos en planta alta. La ocupacion se adaptard a las alineaciones.

3.~ Las alineaciones interiores maximas se corresponderan con las siguientes, segin se define en el plano del
presente Estudio de detalle:

- Alineacién interior maxima en planta baja: lindero con parcela R-EL.
- Alineacién interior maxima escalonada en planta primera: se mantiene la del Estudio de Detalle original.

4.4~ Condiciones generales aplicables a todas las parcelas

- Ocupacién maxima: segdn cuadro adjunto.

- Edificabilidad total: segin cuadro adjunto.

- Condiciones de posicion de la edificacion: segdn retranqueo minimo y fondo méximo.
- Garaje cubierto o descubierto en interior de la parcela: permitido.

RAFAEL MESA
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MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA RU2.1 (SECTOR SUP-SO-01 "NUEYS;
MERIDA Ay

CUOTA PARTICIPACION
SUPERFICIES EDIFICABILIDAD PARCELA R-EL (%) ORDENANZA DE
PARCELAS (m?) MAXIMA (m?) APLICACION
PARCELA R1 245,27 172,15 5,66% UDx*
PARCELA R2 208,75 112,15 4,82% UD**
PARCELA R3 208,75 172,15 4,82% UD*x
PARCELA RA 208,75 112,15 4,82% UD**
PARCELA RS 208,75 172,15 4,82% UD*
PARCELA R6 208,75 172,15 4,82% UD**
PARCELA R7 208,75 172,15 4,82% UD**
PARCELA R8 219,16 224,00 6,44% UD*x
PARCELA R9 280,54 224,00 6,41% UD**
PARCELA R10 219,92 224,00 6,46% UD*
PARCELA R11 211,98 224,00 6,41% UD*x
PARCELA R12 214,27 224,00 6,33% UD**
PARCELA R13 288,11 258,00 6,64% UD**
PARCELA R14 284,74 258,00 6,51% UD*x
PARCELA R15 281,77 258,00 6,50% UD**
PARCELA R16 278,41 258,00 6,62% UD*
PARCELA R1? 31,42 212,00 1,18% UD**
PARCELA R-EL 939,31 --- --- ---
PARCELA (1 697,74 534,00 - UD*x
PARCELA C2 288,79 221,90 --- UD**

Mérida, abril de 2.022
Rafael Mesa, Arquitectura SLP

Rafael Mes3 Hurtado y Rafael Mesa Séanchez,
Arquitectos

RAFAEL MESA

RAFAEL MESA, ARQUITECTURA SLP rafaelmesa@mesaarquitectura.es AR@UITECTURA
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