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1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE l ——

De acuerdo &on &l Afl, 73, de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Tenitorial de
Extremadura: los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes Generales Municipates, v los
Parciales o Especiales de Ordenacion, establecer o, en su caso, reajustar para manzands o unidades urbanas

equivalentes:

q) Las dlineaciones y las rasantes.
b) Los volumenes.
c) El viario o suelo dofacional publico nuevo que demanden Ias anferiores determinaciones.

En este caso se frata de modificar el fondo méximo edificable de una parcela que forma parte de una unidad
urbana equivalente en Suelo Urbano manteniendo las condiciones de edificabilidad mdaxima tal y como

confempla el Art. 8.4.8 del Plan General Municipal de CAceres.

2. PROMOTOR

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias de DOMEX INVERSIONES, S.L., con CIF B10457679,
domicilio en la Calle Maria Auxiliadora n® 2, Portal 4 - Bajo de Cdceres, en calidad de propietaria de la Parcela
urbana graficada en los planos de este documento con el n° 4 (en adelante PARCELA 4) de la unidad urbana
equivalente posteriormente definida, ubicada en la Calle Nueva n° 2 cfv Calle San José n° 9 ¢/v Calle Pefa
Redonda n® 1, de la localidad de Cdceres, provincia de Cdceres, y con referencia catastral 5832915QD27538
y FINCA DE CACERES, inscrita en el Registro de la Propiedad n® 2 de Cdceres con el nimero de finca 4342,

tomo 2741, libro 1602, folio 160, (documento adjunto como ANEXO 1), siendo el encargo realizado a los

arquitectos:
e D. Manuel Béjar Cdneda N° Colegiado COADE: 343511
e D Alvaro Tanco Lépez N° Colegiado COADE: 344699

pertenecientes a la Sociedad Mercantil "Tanco y Béjar Arquitectura, S.L.".

3. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El dmbito objeto del Estudio de Detalle se encuentra definido en una Unidad Urbana Equivalente (U.U.E)

graficada en los planos de ordenacion adjuntos y que cumple Ios requisifos del Reglamento de Planeamiento;

“Superficle de suelo delimitada por vias o espacios libres publicos al menos en el 50% de su perimetro y que,
con entfera independencia de estar o no estar edificada o de ser 0 no edificable en todo o en parte, cumpla

una funcidn en la trama urbana equivalente a la manzana”,

Entendemos que el dmbito definido es asimilable por su morfologia a una manzana al plantear edificaciones

con un fondo méximo edificable en tomo a un patio de mapzana, todas ellas maluidas dentro de [a misma
i Eﬂ&ﬂ/ JSR Comejona de Medio ATacnie v tura v LAy Aganas'y sm,
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Este documento se Iimita a modificar ligeramente el fondo méximo edificable de una de las parcelas di esta

unidad urbana equivalents; dféctando al pafio de manzana de la misma,

A efecto de completar la definicién antes recogida, ia Unidad Urbana Equivalente tiene como limites a vias o

espacios publicos un total de 222,16 metros, que supone un 75% del perimetro total (295,52 metros).

En el plano de Ordenacion ne 5, hoja 23, del PGM se fijan la clasificacién, calificacion y regulacion del suelo vy
la edificacion en suelo urbano y urbanizable con ordenacion pormenorizada e incorporada, red viariq,

dlineaciones y rasantes que afectan al dmbito del Estudio de Detaile.

3.1. Situacioén, limite y superficie
El Gmbito al que se aplica el E.D. se encuentra dentro una U.U.E. definida en su tofalidad en Suelo Ulbano de
Cdceres, delmitados dentro de la Norma Zonal 4: Ediflcacion en Manzana Cerrada, grado 3, Edificacién con
patio de manzana tradicional y estd situado entre las calles ¢/ Pefia Redonda y ¢/ Nueva, con una superficie
fotal de 5.272,40 m2,

Incluye un total de 9 parcelas independientes y de diferente propiedad:

Parcelas Direccién Ref. Catasiral Superficie
1 c/ Nueva n® 8 5832912QD2753B 159 m?2

2 ¢/ Nueva n® 6 5832913QD2753B 144 m?

3 c/ Nueva n® 4 58329140D2753B 3523 m2
4 ¢/ Nueva n° 2 5832915QD27538 *876,4 m?
5 ¢/ Pena Redonda n® 3 5832916QD2753B 100 m2

6 ¢/ Pefia Redonda n® 5 5832917QD2753B 114 m?

7 c/ Pena Redonda n® 7 5832918QD27538 11T m2

8 ¢/ Pefia Redonda n® 9 5832919QD2753B 115 m?2

9 c/ Pefia Redonda n® 11 5832920QD2753B 130 m2

La parcela 4 tiene una superficie total de 1100 m?2 pero contempia una cesién de terreno para viario de 223,6 m2

3.2. Usos y edificaciones existentes
Como se ha comentado, la U.UE. que se ha definido se encuentta en suelo urbano consolidado y
particularmente en la Norma Zonal n® 4. El uso es vivienda, colectiva con cardcter general y unifamillar como
uso compatible. En la actualidad, estos usos conviven con dos grandes edificaciones industriales/terciarias,

con actividades extinguidcs.

El dmbito objeto de estudio se encuentra edificado, si bien estd en proceso de renovacion edlficatoria.

Consecuencla de esta renovacion es por lo gue se plantea este E.D.

3.3. Infraestructuras - "
NTADE EXTREM, JURA, Consejeris de Modio Amizente y e % v A v form,

El dmbito de ordenacién cuenta con las infraestructuras;sikanas deteiminagas. Aok usknieYy o8 PR
funcionamiento., > DERQOSITADO
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Las condiciones establecidas para la Norma Zonal 4: Edificacién en Manzana Cenmada, Grado 3: Edificacion

con patio de manzana fradicional, aplicadas al dmbito del Estudio de Detalle, son:
» Clase de suelo: URBANO

» Tipologia edificatoria; Edificacion en manzana cerada o entre medianeras con patio de manzana

tradicional.
e Uso caracteristico: Residencial en categoria 2: Vivienda Colectiva,

* Parcela minima: la existente (que sea capaz de acoger una vivienda segun condiciones de vivienda

minima del PGM). No es de apllcacion a parcelas dotacionales.

e Condiciones de Parcelacion: A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, Ias

unidades resultantes deberén cumplir ias siguientes condiciones:
a} Lasuperficie de parcela serd igual o superior a dosclentos (200) metros cuadrados.
b) Ellindero frontat de la parcela tendrd una dimensién igual o superior a diez {10) metros.

No obstante, en cualquier caso, deberd Justificarse la reduccién respecto de la superficie Indicada en
el proyecto de reparcelacion original, si fuera mayor de la indicada. Cuando a juicio de los Senicios
Técnicos dicha Justificacién sea insuficiente, la parcela minima serd la existente mayor de doscientos

(200) metros cuadrados.

¢ Edificabilidad: Es la resultante de muitiplicar la altura en nimero de plantas, indicadas grdficamente,

por la ocupacion definida en el articulo 8.4.8 de las presentes Normas.

Cuando grdficamente se indique en un determinado edificio la existencia de pasajes, soportales o

plantas bajos didfanas, estos vollimenes deberdn descontarse de la edificablidad mdaxima permitida.
¢ Ocupacién y fondo edificable:

1. La ocupacion sobre rasante viene definida por la dlineacion oficial, los linderos laterales vy la linea de
fondo edificable.

2. Elfondo mdaximo edificable se fija en funcién de los grados:

- Grado 3: El fondo mdximo se fija grdficamente, y se mide perpendicularmente a la linea de

alineacién oficial.

Manteniendo las condiciones de edificablidad mdxima, se podran realizar edlficaciones que
madifiquen el fondo mdaximo edificable en un mdéximo de un (1) metro, cumpliendo el resfo de )
condiciones higiénicas para patios, a través de un estudio de dbfalld*Hiie eifbiefemria: toteficio de s frsms y Tom,

)  negistro Administrative oe Instrumentas de Pansimiets Ursinisuse y Oraenition Territorial
manzana, con objeto de obtener soluciones hornogéneas de patio de manzana. DEPOSITADO
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Con cardcter general, se permite el semisétano, sobresaliendo un mdaximo de ciento cincuenta (1 50)

...l ——— e — |
centimetres-per-encima delarrasarite, hasta la cara inferlor del forjado de techo, salvo cuando por la
topografia del terreno (viarlos con un desnivel igual o superior al 6%), se originen diferencias de cota
que obliguen a que el semisétano sobresalga una mayor cuantia por encima de la rasante, que en

fodo caso como mdximo serd de cienfo noventa (190) centimetros.
Posicion de la Edificacion:
Alineaciones y retranqueos

Las alin i exteriores serdn fas fijadas en el plano n°5 de "Claslficaclén, calificacion y regulacidon

del suelo y la edificacion en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes”.

Las alineaciones interiores serdn los filadas en el plano de “¢lasibdéién, dlfioacidnyreguiteion ael - ,
| I if _ l [ ) Pl ’ .\-?g.;;_-)c AOMinistrativo oy ltns-L-umcn:mc{ Pancamienic Ursinisuee ¥ Ordeacion Territarnal
suelo v la edificacién en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes”,
y yiee DEPOSITADO
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En el caso de que por las caracteristicas o servidumbres de la edificacién colln-:‘s:‘:nfé;aq por tratarse

Linderos Iaterales. Grado 3;

de parcelas colindantes con otras correspondientes a ofra noIma_zonal o,a'é'ué@ﬁbj‘@ttpﬂﬁy“@ fuera

posible el adosamiento, se admite la separacién a los linderos afectados con un ancho minimo de
fres (3) metros, debiéndose fratar las medianeras resuttantes como fachadas por el propletario de Ia

nueva edificaclon.
Tratamiento de medianeras.

Las medianeras que quedasen al descubierto, deberdn ser tratadas segun lo regulado en el articulo

6.8.4. de las presentes Normas.
Altura de la Edificacion:

La altura de la edificacién y consiguiente nimero de plantas, se establece segln las grafiadas en el
plano n°5 de "Clasificacion, calificacién y regulacion del suelo y la edificacion en suelo utbano |...).
Red viaria, alineaciones y rasantes”. La equivalencia entre el nimero de plantas grafiadas v a altura

de comisa es la regulada en el articulo 6.4.5 del Titulo VI, “Condiciones Generales de la Edlficacion”.

Las plantas bajas diafanas computardn a los efectos de numero de plantas, v se indica gréficamente
su ublcacién, asi como la de los pasajes o soportales. Se Indican iguamente grdficamente los
edificios en los que se permite el dtico; en cualquier caso la construccién de nuevos dticos se

regulard por lo definido en el articulo 6.4.7.

Se permitird la hablitacién de una planta baja sobre el pafio de manzana, para uso de garqje-
aparcamlento, cuando justificadamente se demuestre su idoneidad, por no Interferr ni perjudicar a

ofros usos de la planta baja de la edificacion principal (viviendas o locales comerclales).

Plazas de aparcamiento: Los edificaciones de nueva planta deberdn establecer como requisito

Indispensable para la obtencién de iicencia:

5
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construldos de uso vivienda, asi como UI‘;IG plaza por| cada quinientos (500) metros cupdrados

efros cupdrados

construidos, destinados a yso terciario. ...

En el caso de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién, en cualquier clase de suelo, se
estard a lo dispuesto en la normativa corespondiente en lo relativo a la dotacién de plazas de

aparcamiento.

Lla mencionada dotacién de plazas de aparcamlento serd obligatorla, con las salvedades
especificadas en el Capitulo 6.6 “Dotacién de Servicios en- Ios Edlfimos" -de-ios-pmemes Normas

. UNTADEEX 2o g b e m e e kgramag y Terme
Urbanisticas. Hegistre At asvo ot instrumentes ¢C Peacaienic Urnanistce ;) Oroenacion Termitorial
DEPQOSITADO

e  Usos compatibles: En grado 3:

- Resldencial, en la categoria 1 de vivienda unifamiliar. T QC[ 2016 mcgm 022-16

industrial. en ias clases: EL JEFE DE SECCKIN DE CUQTEX Y SEGUIMIENTO URBANLS | 1CO

: i
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o Clase a}: Industia en general en categoria 29 (industria artesanal gieldipedl),; enssituacion 29

(en planta baja); en categoeria 39 (taller de automoclién), en situaclén 2° (en planta bajay,

excluyendo los que se dediquen a reparaciones de chapa y pintura; y en categoria 42 (taller

doméstico) en situacion 19 (en la propia vivienda o plantas superiores de edlificlo residenclal).
o Clase c). Servicios empresariales, en situacién 2° y 3° (en planta baja, o en edificio exclusivo).
- lerciario, en las clases:

o Clase q): Comercial en categorias 19, 2° (pequeno y mediano comercio) y 39, en situacion
19 {compatible en edificio con uso residencial), en planta baja. La categoria 39 se admitirg
Unicamente cuando el acceso parg vehiculos se produzca a través de un viaro de, al

menos, veinte metros (20 m) de seccién minima.

o Clase b): Oficinas en categorias 19 y 29 (oficinas técnicas y de venta), en situacion 19, en
plantas baja y primera: y categoria 39 (despachos profesionales domésticos), en situacién 19,

en cualguier planta.

o Clase c): Hotelero, en situacion 39 (edificio de uso exclusivo); y en situacién 19 (compatible en

edificio con uso residencial), en plantas baja y primera.

o Close d): Recredatlivo en categorias 19 y 29 grupos il V y VI (establecimientos v salas de
reunién), en situacién 19, en planta baja; y en categoria 39 (espectaculos), en situacion 39

(edificio de uso exclusivo).
o Clase e). Otros servicios terciarios, en situacién 19, en planta baja y primera.
Dotaclonal, en las clases:
o Close a): Equipamiento, en planta baja y primera o en edlficio de uso exclusivo.

o Claose c). Gargje-aparcamiento, en categoria 29 y 39 (en edlficio con uso residencial u otros

distintos del caracteristico).

»  Usos prohibidos: todos los restantes no incluidos como caracteristicos o compatibles.
[a]
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4. CONVENIENCIA DE SUREDACCION |

Como se ha comem_q__q_g gntt?(iqr_mgme,__el é_trT]biTQ del Estudio de Detolle?é‘é’ncﬁentru-en-la-No:mq Zonal 4 del
Suelo Ubano Consolidado det Caceres. Concretamente en la Norma 4, Grado 3, de edificacién en manzana

cerrada, con patio de manzana tradicional.

El articulo 8.4.2. reguia la ocupacién y el fondo edificable de esta norma zonal, exponiendo en su apartado 2

y para fodos los grados:

"Manteniendo las condiciones de edlficabilidad maxima, se poardn redlizar edificaciones que modifiquen el
fondo mdximo edificable en un mdxmo de un (1) metro, cumpliendo el resto de condiciones higiénicas para
patios, a fravés de un esfudio de detalle que afecte a la totalidad de la manzana, con objeto de obtener

soluciones homogeéneas de patio de manzana.”

Es necesidad del promotor de este Estudio de Detalle y propietario de la PARCELA 4 del dmbito, aplicar este

parafo del P.G.M. y modificar el fondo méximo edificable en su parcela desde los 10 m hasta los 10,7 m.

Infroducir esta modificacion estd dentro de los fines de los Estudios de Detalle, tal y como se recoge en la Ley
del Suelo y Ordenacion del Territorio de Extremadura y en el Reglamento de Planeamiento de Extremnadura y

ademds estd contemplada en el P.G.M. de Cdceres la exigencia de su redaccion.

5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION REAJUSTADA

La finalidad de la modificacion que plantea este Estudio de Detalle es propiciar la construccion de una planta
de gardje en el sétano de la futura edificacién, con dimensiones de plazas y ancho de calles de circulacion
segun Decreto 113/2009, de 21 de mayo, por el que se regulan las exigencias bdsicas que deban reunir as
viviendas en el émbito de la Comunidad Autbnoma de Extremadura (Habitabilidad), que ne interfiera con Ia

estructura soporte de la edificacidon en plantas superiores,

La distancia def fondo méxime edificable fllada en 10 m por el P.G.M. no permite una distribucién éptima de
plazas de aparcamiento en bateria y una calle de circulacion, ya que sus dimensiones serian 4,75 m + 5m y
con los espesores de construccion vy los pilares se excederia esta medida. Un fondo mdaximo de 10,7 m
permitiia holgadamente el reparto de plazas v viario sin estrechamientos puntuales no permitidos por I propia

normativa.

Esta modificacion del fondo edificable, contemplada por el propio P.G.M., no vuineraria las condiciones
higiénicas del patio resultante, ya que aun en el supuesto de que la edificaciéon se adosara a la dineacion
interior, estaria destinado a ventilar e iluminar sélo domitorios v cocinas, por lo que con Ia dimensidén minima
de 3,45 m permitiia una altura de edificacion de 11,50 m, coincidente con la altura reguladora para 3 plantas

que recoge el P.G.M.,

Por ultimo, los condiciones de edificabllidad se mantendiighi HahtioUrastexqpadmietocpeten louRARGEA 4,
Registro Adminisirativg de Instrumentes de Panesminte Urbanisuce y Ordenagian Tormorial

indicdndole de manera numérica y calculado con las condiciones: previ ion del Estudio de
s previag, 8a JFAT56

Detalle, es decir, para un fondo edificable de 10 m.
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Segun esto, los pardmetios de nueva ‘edi

siguiente manera:
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ficacion para Ios% parcel
1

l

| i i

|

Tidel &mbito quedarian definidos |de la

Edificabilidad

Parcelas Direccion Ref. Catastral Ocupacion Fondo edificable
1 ¢/ Nueva n® 8 5832912QD2753B | Segun P.G.M. |SegunP.G.M. |SegunP.G.M,

2 ¢/ Nueva n® 6 5832913QD2753B |Segun P.G.M. |[SegunP.G.M. |SegunP.G.M,

3 ¢/ Nueva n® 4 5832914QD2753B | Segin P.G.M. |SegunP.G.M. |Segln P.G.M.

4 c/ Nueva n° 2 5832915QD2753B | 2.140,32 m?2 Segun P.G.M. | Segun E.D.

5) ¢/ PenaRedondan®3 | 5832916QD2753B | Segun P.G.M, |SegunP.G.M. |SeginP.G.M,

6 ¢/ Pefia Redonda n° 5 5832917QD2753B | Segin P.G.M. | Segun P.G.M. |Segun P.G.M,

7 ¢/ Pefia Redonda n° 7 5832918QD2753B | Segun P.G.M. |SegunP.G.M. |SegunP.G.M.

8 ¢/ Peha Redondan®9 | 5832919QD2753B | Segun P.G.M. | Segun P.G.M. |SeginP.G.M.

% ¢/ Pena Redonda n® 11 | 5832920QD2753B | Segun P.G.M. | Segun P.G.M. |SegunP.G.M.

6. CONDICIONES URBANISTICAS RESULTANTES DEL AMBITO. COMPARATIVA

Las condiciones de aprovechamiento urbanistico resultantes del dmbito son las mismas que tenia

anteriormente:

SEGUN PGM, PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE
Tipologia Edificacion en Manzana Cenada fradicional | Edificacion en Manzana Cerrada tradicional
Usos Residencial categoria2: Vivienda Colectiva Residencial categoria 2:Vivienda Colectiva
caracteristico
Parcelacion Art. 8.4.5. v At. B.4.6. Art. 8.4.5. y Art. 8.4.6.
Edificabilidad NUmero de plantas x ocupacion NUmero de plantas x ocupacion

PARCELA 4: 2.140,32 m?

Ocupacioén La definida por la dlineacién oficial, linderos | La definida por la alineacién oficial, linderos

laterales y linea de fondo edificable

iaterales y linea de fondo edificable

Posicion de la

La definida por la alineaciéon exterior y

La definida por la alineacidn exterior y

edificacion alineacion interior. Adosada a linderos alineacioén interior. Adosada a linderos
laterales o separada >3m. laterales o separada >3m.

Altura de la La graficada en planos La graficada en planos

edificacién

Plazas de Art. 8.4.11, Art. 8.4.11.

aparcamiento

Usos compatibles Art, 8.4.12, Art. 8.4.12.

Usos prohibidos Art, 8.4.13. Art. 8.4.13.

Como se puede observar, la medificacion del fondo edificable no altera los pardmetros de edificabilidad de

ninguna de las parcelas del dmbito y por lo tanto su aprovechamiento urbanistico.
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