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1.- OBJETO Y AGENTES.  .\-ct4mics

Este estudio de detalle se.redacta. .por. encargo. de. la..mercontil
“EDIFICAMER S.L.", propietaria de los terrenos, en virtud del articulo 12.18 Estudios
de Detalle de las Normas Urbanisticas del PGOU de Mérida y del Reglamento de
Planeamiento de Extremadura en su articulo 65° sobre los Estudios de Detalle, y
afecta a la parcela OE-03 RU7.2 situada en el Sector SUP-OE-03" Borde Oeste
Academia” de Mérida (Badaijoz).
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En este estudio de detalle se define una nueva parcelacion para dividir los
terrenos de la OE-03 RU7.2. La division se concreta en 8 parcelas, todas con
acceso y fachada sobre alguna de las fres calles circundantes a la manzana.

Este documento ha sido redactado por el arquitecto Francisco Castro
Mateos, col n°: 431591 del Colegio Oficial de Arquitectos de Extrernadura, con
estudio profesional en C/ San Francisco n® 2, 3°- Desp. 3, de Mérida.

ica Firmadoc. EI

2.-DESCRIPCION DE LA PARCELA. TOPOGRAFIA Y GEOMETRIA. USOS.

La parcela OE-03 RU7.2 tiene forma trapezoidal, aunque sensiblemente
rectangular. Queda comprendida dentro de las calles Adolfo Suarez, calle
Tomas Lancho y calle Alberto Oliart.

Las dimensiones de la parcela son:

- 75,16m de longitud hacia calle Adolfo Suarez, orientacion oeste.
- 82,69m de longitud hacia calle Tomas Lancho, orientacién sur.

- 75,06m de longitud hacia calle Alberto Oliart, orientacién este.

- 82,69m de longitud hacia varias viviendas unifamiliares, orientacién
norte.

En su lado norte, la parcela linda con las traseras de viviendas
unifamiliares edificadas en la parcela OE-03 RU7.1.

La topografia es inclinada, descendente hacia norte. El punto mds alto se
siflia en la cota 245,76m, en calle Tomas Lancho, al sur, y el mas bajo en la
cota 241,89m, en el lado norte. La parcela tiene un desnivel mdximo de 3,87m.

La superficie de la parcela es de 6.210m?,
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Teritorial y urbanistica sostenible de Extremiiliici'ids estudios de detalle son
instrumentos de desarrollo de la ordenacién -urbanistica - .cuyo . objeto.es
concretar, modificar o regjustar, en el dmbito de manzanas o unidades urbanas
equivalentes, alguna o todas de las siguientes determinaciones de ordenacion
detallada establecidas por el planeamiento general o de desarrollo:

as pag

firma

a) Las alineaciones y rasantes de las edificaciones y viarios, excluidos 1os
sistemas generales. Se podrd definir el trazado de nuevos vidles publicos
mediante la fijacion de alineaciones y rasantes siempre y cuando su
formulacion, dmbito y propdsito especifico, estén expresamente previstos en el
plan al que complemente.

Podrdn asimismo definir las alineaciones y rasantes del viario interior en
parcelas de fitularidad publica o privada como consecuencia de la ordenacién
o reordenaciéon de volimenes, posicion de las edificaciones o la conexidén con
la red viaria publica definida por el planeamiento al que complementen.

En nuestro caso las alineaciones y rasantes del viario ya estdn definidas,
No proponiéndose ninguna modificacion en este documento sobre dichos
pardmetros.

b) La ordenacion y composicion de volumenes, alturas y fachadas de las
edificaciones.

En este estudio de detalle se propone una ordenacion concreta para los
volimenes a construir en las parcelas resultantes.

¢) La ordenacion y regulacion de las actuaciones urbanisticas destinadas
a mejorar la eficiencia energética, en los téminos establecidos en la legislacion
bdsica estatal en materia urbanistica.

d) La ordenacion y regulacion de las actuaciones urbanisticas
encaminadas a garanfizar la accesibilidad universal, cuando se ocupen
espacios publicos de manera pemanente y para posibilitar o mejorar las
condiciones de accesibiidad en cualquier fipo de uso, en los téminos
establecidos en la legislacion bdsica estatal en materia urbanistica.

2. Los estudios de detalle no podrdn, en ningdn caso:

a) Modificar determinaciones estructurales, ni establecer nuevos usos y
ordenanzas, sin perjuicio de lo dispuesto en la lefra ) del primer apartado para
el establecimiento de nuevos viales.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico, sin pericio de lo
dispuesto en las lefras ¢) y d) del apartado anterior.
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En esfe estudio de detalle No se modifican” d SYEIMIRBCIGNEE esicititled®
ni se esfablecen nuevos Usos ni ordendnzas. Tompoco se incrementa el
aprovechamiento urbanistico ni se suprimen, reducen o afectan negativarmente
la funcionalidad de las dotaciones publicas.

El propdsito de este estudio de detalle es la division de la parcela OE-03
RU7.2 y lao ordenacion de la edificacion. Los criterios adoptados para ello
responden al mejor aprovechamiento de la morfologia de las parcelas.

En la zona mas alta, junto a la calle Tomas Lancho, se propone la divisién
en tres unidades, de modo que la esquina este queda configurada con una
parcela de 48*27m y a confinuacién quedan dos parcelas de 17*27, una de
ellas haciendo esquina.

El resto de la superficie de la parcela se divide a partes iguales de norte a
sur. En el lado este, hacia la calle Alberto Oliart, se reparte la longitud de
fachada en cuatro unidades iguales para cuatro parcelas iguales. En el lado
oeste, hacia la calle Adolfo Suarez, se configura una sola parcela, frapezoidal,
de 1.988m?2 En la calle Alberto Oliart quedardn cuatro parcelas con fachadas
de 12,0lm. Resultan cuatro parcelas de forma trapezoidal, aunque
sensiblemente rectangular. Estas cuatro parcelas constan de la misma
superficie, 497m?>,

Las Ordenanzas establecidas en el Plan Parcial para las parcelas
resultantes son las siguientes:

2.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE. ORDENANZAS DEL PLAN PARCIAL

La ordenanza de aplicacion a la parcela y, por tanto, a las parcelas resultantes, es
la Zona de Ordenanza Vivienda Unifamiliar Adosada UD** especifica del Plan Parcial
del Sector SUP-OE- 03 “Borde Oeste-Academia”, con Aprobacién Definitiva el 15
Diciembre 2005.

Ademéas de las Condiciones Generales de Ordenanza de las Normas Urbanisticas
del Plan Parcial del Sector SUP-OE-03 “Borde Oeste-Academia”, de Mérida, también le
son de aplicacién las Condiciones Particulares del P.G.O.U. para la Zona de Vivienda
Unifamiliar Adosada y las Condiciones Particulares de Plan Parcial para la Zona de
Vivienda Unifamiliar Adosada, que se transcriben a continuacion:

Condiciones Particulares del PGOU (Plan Parcial del Sector SUP-OE-03):

B) ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA.
Art.° 83.- DELIMITACION Y SUBZONAS
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Art.° 84.- 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. Diametro 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 seréa de seis (6) metros.

Art.° 85.- POSICION DE LOS EDIFICIOS

1. Con caracter general la edificacion se dispondra en hilera entre medianeras con
la proporcién una (1) unidad de vivienda cada cien (100) metros cuadrados de superficie
de parcela.

2. No obstante lo anterior se permite la agrupacién de viviendas unifamiliares en
hilera o en ofra disposicion con un numero total de viviendas que no excedera 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.° 86.- 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
debera retranquearse un minimo de ocho (8) metros respecto a la alineacion exterior.

Art.° 87.- OCUPACION SOBRE RASANTE

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

Art.° 88.- OCUPACION BAJO RASANTE

Bajo rasante podra construirse una (1) planta sétano.

Art.° 89.- EDIFICABILIDAD NETA
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Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en
las Normas Generales. La superficie utilizada bajo cubisis’ cBinplifdiaPedicabillidif ade 12 firma
todos los efectos, contabilizandose como sup&idie’eorstruida las zonas de la edificacion
con altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Art.° 91.- ATICOS

Se prohiben las plantas ético.

Art.° 92.- PATIOS

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las
dimensiones establecidas en las Normas Generales.

.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA

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

2. Se prohiben las soluciones de cubiertas inclinadas abuhardilladas.

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

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

5. La composicién de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio
deberan mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que
se compongan en cada una de las parcelas.

6. Los espacios libres de parcela de uso comunitario, en su caso, deberan
arbolarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.
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Condiciones Particulares de Plan Parcial: "¢

Art.° 114.- DELIMITACION Y SUBZONAS:cntenida en ,

1.- Estas condiciones particulares se aplicargp eq la,zoqa integradapordas.aeas, 4= 1a firma
identificadas en el Plano de Calificacion, Alingg_g'oges_, 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 la parcela OE-03-RU7 (UD**).

ginas subsiguientes

Art.° 115.- CONDICIONES PARTICULARES DE PARCELACION

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

a) Redaccién y aprobacion de un Proyecto Basico 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
volimenes, 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

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

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

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

Art.° 117.- CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD

La superficie méxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta
de la parcela por un coeficiente de edificabilidad de 0,66 M2T/M2S para las parcelas
afectadas por la Ordenanza UD**.

Art.° 118.- CONDICIONES PARTICULARES DE ESTETICA

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

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio
deberan mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que
se compongan en cada una de las parcelas.
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UD** con las limitaciones que se establecen a-gaptinuacion:

Condiciones Particulares de Parcelacion.
Las condiciones particulares de parcelacién serén las de este Estudio de Detalle.
En cada parcela solo podra edificarse una unica vivienda.

Se permitiran agregaciones de parcelas cuando las parcelas resultantes cumplan
las condiciones sefialadas por el planeamiento. Las parcelas de dimension igual o menor
que la minima seran indivisibles.

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

2. Las construcciones auxiliares computaran a efecto de la mediciéon de los
aprovechamientos y la ocupacion.

Firmadoc. EI

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

Condiciones estéticas.

El articulo 132.2 del Plan Parcial del Sector SUP-SO-03, Borde Oeste- Academia,
Plan Parcial del Sector SUP-OE-01, determina:

- Los espacios libres de parcelas de uso comunitario, en su caso, deberan
arbolarse al menos en un 50% de su superficie.

- La composicién de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio
deberan mantener una unidad compositiva, estética y de materiales de los edificios que
se compongan en cada una de las parcelas.

Atendiendo al citado articulo se establecen las siguientes condiciones estéticas:
- Edificaciones:

1.- En fachadas, tanto interiores como exteriores de la edificacién, se emplearan
materiales estables y homogéneos permitiéndose cualquier tipo de revestimiento que
relina estas condiciones y cuyo aspecto no vaya en detrimento de la estética del sector.
El tratamiento sera unitario en todas las fachadas de cada edificacion, no tratando los
extremos de los edificios como simples medianeras, de modo que conserven idénticos
acabados

2.- La composicién y materiales de las fachadas laterales y traseras se trataran
con la debida dignidad y en consonancia con la fachada principal.
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excepto en. elementos omamentales hastd'ti: fHaxfiic &P GePPRre8ictoq 70%8) e e more
superficie total de los mismos. de 2023, ha sido aprobado inicialmente el documento

4- La eleccion de los materiales” para la” efectcion” de 1as fachadas se
fundamentara en el tipo de fabricas y calidadh deylesdrevestinientosas asi cama em el firma
despiece, textura y color de los mismog,.epfuncion de los criterios de composicion y
estéticos de la zona.

5.- Por razones de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de
los edificios, en areas de uso global residencial, se evitaran las fachadas ciegas,
debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacién natural de las piezas habitables y
locales a través de la fachada.

- Cerramiento:

1.- Los cerramientos deberan ejecutarse con elementos ciegos de cincuenta (50)
centimetros de altura maxima ejecutados en fabrica revestida o vista o con revestimiento
de materiales estables y homogéneos, completados, en su caso, mediante protecciones
didfanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares
hasta una altura maxima de doscientos (200) centimetros, prohibiéndose los de malla
metdlica de simple torsién o similares.

2.- En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que
puedan causar lesiones a personas y animales.
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Se han establecido retranqueos a Ilqde;os enos diferentes Rgrcglqs. QUE | ocal de
cumplen las condicionés minimas establecidas,en, eLblan. Pgrgog del segrpr SUP:
OE-03.

Parcelas 01, 02, 03 y 04.

La edificacion fendia un méximo de II‘\o?[drbé"(PB‘
maxima de 8 metros. s

inas subsiguientes

+ ] %8oft Uhd Gt *

Estan permitidas las construcciones bajo cubierta, seguin ‘condiciones del
Plan Parcial vigente. (Plan Parcial del Sector SUP-OE-03).

Se establecen alineaciones mdéximas de 3 metros de retrangueo en sus
alineaciones principales a las calles Tomas Lancho, Alberto Oliart y calle Adolfo
Suarez.

Parcelas 05, 06, 07, 08.

La edificacién tendrd un mdximo de |l alturas (PB + 1), con una altura
mdxima de 8 metros.

Estdn permitidas las construcciones bajo cubierta, segun condiciones del
Plan Parcial vigente. (Plan Parcial del Sector SUP-OE-03).

Puesto que disponen de una longitud superior a 3 veces la anchura, se
establecen dalineaciones mdximas de 6 metros de refranqueo en sus
alineaciones principales al objeto de acotar el drea de movimiento de la
edificacion y conseguir la alineacion de fodas las viviendas en las fachadas a la
calle Alberto Oliart. Esta obligatoriedad afectard al menos a 2/3 de la longitud
de su fachada. Puesto que disponen de una longitud de fachada de 9 metros,
al menos 6 metros se alinearan en el retfranqueo marcado.
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Se redacta este documento en el rmre@ establecido, ok I eyl 42018,:< N
de; 21 de diciembre;- de Ordenacion Tenitarialey MiRgnisicasspsiarible de
Extrernadura, en el articulo 54°, donde se deﬁnen Ios atriouciones de Ios estudl
de detalle y del Reglamento de Ploneom|emo de ‘Eiremadura’en su arficulo
65°.

obierno Local de
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a firma

Este estudio de detalle tiene por objeto dividir o parceia OE-03 RU7.2 y
reordenar la edificaciéon de las parcelas resultantes.

En este estudio de detalle en ningln caso se modifican determinaciones
estructurales, ni se establecen nuevos usos ni ordenanzas, como tampoco se
incrementa el aprovechamiento urbanistico del suelo y no se suprimen, reducen
o afectan negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas.

Las determinaciones de este Estudio de Detalle no ocasionan perjuicio a
terceras partes, ni alteran las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes a su dmbito.
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hacer constar que por el Ayuntamien

En la ciudad de Mérida, a la fecha de la firm

neral del Pleno, para
Pleno de Mérida
marzo de 2024, ha
2l documento contenido

Francisco Castro Mateos
junio de 2023 arQuitecto
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