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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. An n

Se redacta el actual estudio de detalle a peticién de la de la empresa Desarrollo urbanistico
Abadias S.L., para realizar una divisién de la Manzana B5 del area urbanizable del Sector Sup-NO-05 de
la ciudad de Mérida. La manzana actualmente se encuentra con el viario y el acerado construidos,
guedando perfectamente delimitada su tamafio, y sus dimensiones. Al norte limita con la calle Valencia
Alcantara y al sur con la calle Higuera de Vargas, al oeste limita con el Boulevard Pasarén de la Vega y
al Este por la calle Puebla de Obando.

1.2. Reglamentacién urbanisti

Ubicacion de la propiedad en el término municipal de Mérida

Este proyecto tiene como antecedentes los siguientes documentos urbanisticos:
e Ley de Ordenacion Urbanistica de Extremadura.

e Plan General de Ordenacion Urbana del Término Municipal de Mérida, aprobado en Julio
del 2000. Posteriormente en fecha 12 de Septiembre del 2000 se prueba definitivamente
el expediente de cumplimiento en el DOE.

e Plan Parcial del Sector SUP-NO-05,
1.3. Qbjeto v alcance

Se redacta este Estudio de Detalle en desarrollo de la Normativa Urbanistica del Plan Parcial de
Ordenacion.

Para las edificaciones alineadas (que es el caso), previa a lo solicitud de licencia, sera preceptiva
la aprobacion de Estudio de Detalle que defina las alineaciones y rasantes de la edificacion y

DILIGENCIA DE SECRETARIA.-

Que pongo yo, la Secretaria General del Pleno, para
hacer constar que por el Ayuntamiento Pleno de Mérida,
en sesion celebrada en fecha 29 de julio de 2024, ha
sido aprobado definitivamente el documento contenido
en las paginas subsiguientes.

En la ciudad de Mérida, a la fecha de la firma
5 electronica
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tratamientos de los espacios libres de edificacién, de acceso y aparcamiento, y que justifique el
cumplimiento del parametro de densidad definido por el cociente entre las superficies de la parcela neta
total y la “parcela minima” en la ordenanza.

1.4. Promotory Propjetario

El promotor de este Estudio de Detalle es DESARROLLO URBANISTICO ABADIAS S.L. con CIF
B-01995646, y con domicilio social en Travesia Reina Sofia n° 1, 06800 Mérida (Badajoz), cuyo
representante legal es Domingo Contreras Cobreros con D.N.I. 09187553-L. con domicilio en Calle
Maestros, 4 06800 Mérida. Badajoz

1.5. Documentacion.

En funcién de la documentacion minima exigida en el articulo 66 del Reglamento de
Planeamiento y en las Normas Urbanisticas del Plan General, la documentacion de este Estudio de
Detalle, es la siguiente:

« MEMORIA'Y ANEJOS
* PLANOS
1.6. Encuadre geoarafico y superficie

1.6.1. Emplazamiento y delimitacién

La manzana B5 del plan parcial Noroeste-Puente sector SUP-NO-05 de Mérida se encuentra
definida por las calles Valencia Alcantara e Higuera de Vargas a Norte y Sur respectivamente y con el
Boulevard Pasaron de la Vera al Oeste y al Este con la calle Puebla de Obando .

Delimitacion de la propiedad sobre imagen de la urbanizacién
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1.7.

1.6.2.

Superficie.

Estudio de Detalle, SUP-NO-05 Parcela B-5, Mérida (Badajoz)

La actuacion que nos ocupa en este E.D. engloba a una Unica parcela, con una superficie total

segun la delimitacién del Plan Parcial de 3.869 m2, coincidente con la superficie registral.

Situacién catastral

[ risti fisi L.
e e ] Provincia de BADAJOZ
T comewo o b Municipio de MERIDA
G S | s o Goordenadas U.T.M. Huso: 29 ETRS89
aa shcoims ESCALA 1:1,500
20m 0 20 40m
i L. .
PR CARTOGRAFIA CATASTRAL  Parcela Catastral: 9424801QD21925 ) i b
. g \ 5244 s 4
\J_‘ g ¢

]

1 BD. 6. del Catastrg

Este documenta no o5 una cerificasion calasiral

[729.505 ; 4,312,119

© Diracion General dol Catasiro 081122

1.7.1.

1.7.2.

1.7.3.

Morfologia y topografia.

El estado actual y la topografia del terreno vienen reflejados en el plano correspondiente de este

Estudio de Detalle.

Desde el punto de vista topografico, la parcela presenta un desnivel de unos 3m entre el limite

Vegetacion.

del viario norte con el del sur, la parcela actualmente posee algunas irregularidades en el terreno debido
a formaciones rocosas con tierra.

La vegetacion existente en la parcela es escasa, con la presencia de algunos arbustos de media

y baja altura, siendo en su totalidad hierbas que han crecido por la ausencia de uso del terreno.

No existen arboles protegidos recogidos en el Plan General.

Edificaciones existentes.

No existen edificaciones en la manzana donde se realiza el estudio de detalle, sin encontrar

~

ningun tipo de construcciones auxiliares como pueden ser cajetines para el alumbrado ni centros de
transformacion quedando totalmente exenta de cualquier construccion.
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1.7.4. Red viariaexistente.

Los viales que se encuentra proyectados en el proyecto de urbanizacién son evidentemente los mismos
que figuran en el Plan Parcial, y que no se ven afectados en el desarrollo del presente estudio, salvo los
entronques con los accesos previstos a la cada una de las propiedades que se ejecutaran.

1.7.5. Infraestructuras interiores a laparcela

No se encentra ningun elemento que interfiera por medio de la parcela, ya que el alumbrado de la zona
se encuentra en el acerado, fuera de la parcela y no se encuentran elementos que lo crucen por arriba pudiendo
interferir a las construcciones previstas.

1.8. Af ion rial

1.8.1. Dominio Publico Hidraulico.

No se encuentra ningun tipo de afeccion hidraulica que pueda afectar a la zona, puesto que el rio pasa
lejos de la parcela, no quedando esta afectada.

1.8.2. Autopista.

No se encuentra ninguna autopista cerca que pudiese afectar de alguna forma a la parcela del
estudio.

1.9. Estructura de laPropiedad

La titularidad de las 7 parcelas resultantes de la division es de un Gnico propietario, siendo dicho
propietario DESARROLLO URBANISTICO ABADIAS S.L.

110, . L o
La Normativa de Aplicacion sera la siguiente:
e Ley de Ordenacion Urbanistica de Extremadura.
¢ PGOU de Mérida de 2000, y sus desarrollos.
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1.11. Determinaciones del Plan General

1.11.1. Determinaciones generales.

La parcela se encuentra situada bajo las ordenanzas urbanisticas del PGOU de Mérida, que
asume lo realizado por el Plan Parcial del sector SUP-NO-05, con una ordenanza de vivienda residencial
aislada.

L NI D GRIBAGIEN FEVIEEN

-56 Escun 200
CALFIACION ALNEAGONES, B P A
RASANTES Y AL 1
oo oo || ! \'4

Siendo los parametros urbanisticos los siguientes:

SUPERFICIE NETA DE LA ACTUACION 3.869 M2
EDIFICABILIDAD (s/NOTA SIMPLE) 0,84 mt/m2s
SUPERFICIE EDIFICABLE 3256,89 mt
INDICE DE OCUPACION 50%
SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACION 1934,50 m?
ALTURA PB+1

1.12. Condiciones generales v criterios de disefio de |os estudios dedetalle

Los Estudios de Detalle se encuentran regulados, con caracter general, en el articulo 15 de la
LOUA:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacién de los volimenes, el trazado
local del viario secundario y la localizacion del suelo dotaciondflldiENCIA DE SECRETARIA .-

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier ﬁiario é/ reetljustarlas asi como |%?
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, BH'¢aso gaug {8 EEbleditas ™ Pare

en dichos instrumentos de planeamiento hacer constar que por el Ayuntamiento Plenc de Mérida,
en sesion celebrada en fecha 29 de julio de 2024, ha

2. Los Estudios de Detalle en ninglin caso pueden:  sigo aprobado definitivamente el documento contenido
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a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes

1.13. Condiciones particulares deordenacion

Las condiciones particulares de ordenacién se derivan de las condiciones de la ficha del Plan Parcial,
que son asumidas por el PGOU de Mérida, y que son las siguientes:

Uso global Norma 4 Sub UA.a
Superficie neta del solar 3.869 m2

Parcela minima 400,00 m?
Edificabilidad maxima 0,84 mt/m2s
Ocupacion maxima 50%

Altura méaxima PB+1

Usos Vivienda unifamiliar adosada
Separacion entre linderos 3m

Plazas de aparcamiento Disponen de 1 plaza por vivienda

N
74

DILIGENCIA DE SECRETARIA.-
Imagen del Plan Parcia
Que pongo yo, la Secretaria General del Pleno, para
hacer constar que por el Ayuntamiento Pleno de Mérida,
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sido aprobado definitivamente el documento contenido
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA

Se trata de la division de la parcela actual en 7 parcelas, para la posterior construccion de 7
viviendas unifamiliares aisladas. Para la posterior ejecucion de dichas viviendas se mantendran los limites
y alineaciones pertinentes, marcados en el plan parcial para esta zona y para dicha tipologia de vivienda,
guedando recogidas todas las normas en el actual plan parcial vigente, el Plan Parcial Borde Noroeste-
Puente Sup-NO-05 de Mérida.

Se mantiene unas alineaciones maximas de 3m a linderos, con una ocupacion de parcela del
50% marcado por la Norma 4 Subzona Sub UA.a, que es la que norma para las viviendas unifamiliares
aisladas.

No se podra construir sobre rasante una altura superior a Baja +1 y bajo rasante una planta
s6tano no superando la superficie efectivamente sobre rasante. La edificabilidad de la vivienda no
superara el 50% de la superficie de la parcela cumpliendo con lo establecido segun el plan parcial vigente.

En ningln caso existira una parcela inferior de 400m2 cumpliendo con el plan vigente, y no
pudiendo dividirse dichas parcelas en parcelas inferiores a esta superficie.

Delimitacion.

Se mantienen la delimitacion indicada por el propio Plan General de Ordenacion Urbana de
Mérida.

2.1. Redyviaria.

La red viaria exterior a la parcela que se plantea es la actual, solo dando acceso a cada una de
las viviendas.

e "

L

SUPERRCIE DE MAMZANA
TS

MANZANA B8
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2.2. Alineacjones vrasantes,

Las viviendas se han dispuesto libremente en la parcela respetando las distancias minimas a los
respectivos linderos y entre edificios, respetando todas las normas marcadas en el plan.

En total seran 7 parcelas con una vivienda unifamiliar por parcela, de modo que cada vivienda se
disponga en la parcela de forma exenta a las viviendas colindantes, y respetando los retranqueos de cada
parcela.

Se modificara el acerado exterior para poder realizar los encuentros de los accesos de cada
parcela, modifcandose solo en ese punto y dejando el acceso y el acerado en consonancia guardando la
estética vigente.

No se generan conexiones viaria en el interior de la parcela, quedando todas las parcelas con un
frente de fachada a la calle, con acceso independiente para cada parcela.

2.3. Espacios libres.
El Estudio de Detalle no afecta a los espacios libres de la urbanizacion.

En cuanto a las zonas verdes y de esparcimiento en el interior de la parcela, se han disefiado
accesibles, y en base un aprovechamiento adecuado en cuanto a su emplazamiento.

2.4. Dotaciones.
El Estudio de Detalle no interfiere en las dotaciones generales de la urbanizacion
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2.6.1. Caracteristicas de la ordenacién general marcada por el Plan Parcial.
El plan parcial determina unas condiciones de ordenacion ajustadas a parametros de viviendas
adosadas que tradicionalmente se vienen desarrollando en el término.

Por tanto, dicha ordenacion determina una morfologia y composiciones especificas, que para la
parcela que nos ocupa podemos respetar todos los parametros dimensionales gue se disponen.

2.7. Comparativo entre la ordenacion pormenorizada prevista en el Plan General-Plan Parcial v

Las superficies que se han obtenido en el Estudio de Detalle comparadas con las previstas en
las determinaciones del Plan General y del Plan Parcial en cuanto a densidades son:

Parametros Urbanisticos PP SUP-NO5 ED
Uso global Norma 4 Sub UA.a UA4
Superficie neta del solar 3.869 m2 3.869 m2
Parcela minima 400,00 m2 400,00 m2
Numero de parcelas 7 uds. 7 uds.
Edificabilidad maxima 0,84 m2t/m2s 0,84 m2t/m2s
Ocupaciéon maxima 50% 50 % = 3869 m2
Altura méxima PB+1 PB +1.
Usos Vivienda Unifamiliar Adosada Vivienda Unifamiliar Adosada
Separacion entre linderos 3 metros 3 metros

1 Plaza por vivienda 1 Plaza por vivienda

Plazas de aparcamiento

T — ———

Serén de aplicacion en su integridad las Normas Urbanisticas del Plan General vigente, asi como
la normativa sectorial en cuanto sea de aplicacion en cada caso.

2.9. Arbolado existente,

No es necesario realizar un estudio del arbolado existente debido a que solo se encuentran
arbustos de media y baja altura sin encontrarse arboles en la parcela.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA
3.1. Justificacion del cumplimiento de ordenanzas sobre el volumendispuesto

Solo se podréa construir viviendas con una sola altura componiéndose estas de una planta en
cota de acceso y una planta por encima de esta, pudiéndose poner en la parcela alguna
edificacion auxiliar, de una planta de altura y cumpliendo en todo momento con la normativa
vigente del plan parcial.

3.2. Justificacion de numero de viviendas permitidas

En este caso se realizaran 7 viviendas, una vivienda por cada parcela en la que se divide la
parcela actual, quedando cada vivienda exenta de las viviendas colindantes.

3.3. ifi ion rcamien

Cada vivienda dispondra de 1 plaza de parking por vivienda, quedando cada plaza dentro de su
parcela.
3.4. Justificacion de restos de parametros urbanisticos

Cada parcela resultante de esta division dentro de la parcela existente cumplira con todas las
normas del plan parcial Borde Noroeste-Puente Sup No-05.

3.4.1. Parcela Minima, condicidn de posicion y forma de los edificios

La parcela minima marcada por la ordenanza especifica es de 400 m2 por parcela/unidad de
vivienda.

DETERMINACION P.P. JUSTIFICACION E.D.

400 m2/ud. Se actlia en una Unica parcela, para dividirla en 7
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Los volimenes poseen una altura de rasante de Planta baja +1 no rebasando la cota maxima de
rasante permitida, por el Plan Parcial.

La condicion marcada por la ocupacién sera del 50 % méxima.

RESUMEN DE
OCUPACION
TOTAL PARCELA | 3868,92
OCUPACION MAXIMA JUSTIFICACION S/ ESTUDIO DE DETALLE
50 % = 1.934,50 m2 1.934,50 m2 cumple

3.4.2. Edificabilidades

La edificabilidad de la parcela viene definida por los parametros del Plan Parcial, asi como
respetando el indice maximo marcado del 0,84 m2t/m3s, de la parcela neta resultante.

Cuadro de Partida:

Edificabilidad maxima 0,84 m2t/m2s 3.256,89 m2
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Edificabilidad resultante del Estudio de Detalle:

PARCELAS

DISTRIBUCION DE EDIFICABILIDAD POR PARCELA

Ne PARCELAS SUPERFICIE OCUPACION EDIFICABILIDAD NETA
PARCELAS
PARCELA 1 693,26 346,63 583,58
PARCELA 2 574,21 287,11 483,36
PARCELA 3 574,21 287,11 483,36
PARCELA 4 574,21 287,11 483,36
PARCELA 5 574,21 287,11 483,36
PARCELA 6 439,41 219,71 369,89
PARCELA 7 439,41 219,71 369,89
TOTAL 3868,92 1934,49 3256,80
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3.4.3. Alturas y Rasantes

Seguln el PGOU, la cota rasante son las que se toman como referencia para medir las alturas,
distinguiéndose dos situaciones:

El plano de rasante: que es el plano de referencia para medir la altura.

La linea de rasante: con respecto a la cual se mide la altura maxima permitida en la fachada de
las edificaciones alineadas.

1. En las edificaciones alineadas que no es el caso.

2.- En las edificaciones no alineadas se consideraran cotas de rasante las asimilables al estado
natural del terreno. Si éste se rebaja por extraccion de tierras, las cotas de Rasante a considerar seran
las del terreno ya rebajado. Si el terreno natural se rellena, o hay indicios de que haya sido rellenado en
época reciente, las cotas de Rasante a considerar seran las del terreno natural originario.

En aquellas en los que las singularidades caracteristicas naturales del terreno lo justificaran, el
planeamiento de desarrollo, como es el caso, podra proponer como cota rasante otra diferente al estado
natural del terreno.

Asi mismo, criterios de medicién de altura, la altura de la edificacion se medira verticalmente
desde la rasante definida, y la cara inferior del Gltimo forjado, y debera de cumplirse en todos los puntos
de la edificacion, con las salvedades explicadas en apartados anteriores y dependiendo de la pendiente
delterreno.

3.4.4. Separacion alinderos publicos y privados
Segun el PGOU, en relacién con las condiciones de posicion de la edificacion:

La separacion minima de la edificacién a linderos publicos o privados, sera igual o superior a
3mt.

En edificaciones alineadas la separacion a la alineacion de vial se fija en 3 m., con caracter
obligatorio.

La separacion a linderos publicos y privados es de 3 metros, por tanto, se cumple.
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Los Arquitectos

3.4.5. Separacion entre edificios

La separacién entre edificios serd la comprendida entre las alineaciones y retranqueos de la
parcela, siempre que la edificacion quede dentro de su area de movimiento, cumpliendo asi con
lo establecido en la normativa vigente del Plan Parcial.

Estudio de Detalle, SUP-NO-05 Parcela B-5, Mérida (Badajoz)

En Madrid, 08 de Noviembre de 2022

Fdo. Angel Hernandez Espada,

Jose M2 Sendarrubias Redondo
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