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ESTUDIO DE DETALLE

REORDENACI@N DE VOLUMENES Y AJUSTE DE RASANTES EN LA
ACTUACION ASISTEMATICA 22 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
PLASENCIA.
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MEMORIA

1.1. - MEMORIA INFORMATIVAY DESCRIPTIVA

Se redacta el presente proyecto de ajuste de los volimenes y rasantes de la
parcela que conforma la AA-22 del PGM de Plasencia, sita en la Avenida de
Espafia esquina avenida de Obispo Laso, incluida dentro del suelo urbano
consolidado del término municipal de Plasencia, Caceres, por encargo de ALDI
Pinto Supermercados S.L. con domicilio en calle Avutardas s/n, E-28320, Pinto,
Madrid y CIF n° B-84160233, como interesados de los terrenos a que se refiere

el presente documento.

Equipo técnico redactor: Redacta el presente documento el arquitecto Julian
Burgos Ibafez, colegiado con el N° 350044, como técnico competente para
realizar trabajos de planeamiento y ordenacion, en representacion de la
sociedad de arquitectura “Julian Burgos Estudio de Arquitectura SLP",
colegiada 000124 también en el COADE, declarando responsablemente que
dicha entidad o persona fisica o juridica no se encuentra incursa en ninguna
causa de incompatibilidad profesional o legal para poder ejercer la actividad de
arquitecto, de acuerdo con lo establecido en las disposiciones estatales y
autondmicas respecto a las causas generales de incompatibilidad, asi como lo
dispuesto a este respecto en los estatutos del Colegio Oficial de Arquitectos al
que pertenece contando con la titulacion de Arquitecto Superior por la Escuela
técnica superior de arquitectura de Sevilla siendo por tanto técnico compatible

para la redaccion del documento adjunto.

Los datos para la elaboracion de este trabajo se han obtenido a traves de la
informacion aportada por el propio ayuntamiento de Plasencia, por medio de
sus servicios técnicos, asi como por el levantamiento topografico de los
terrenos que comprenden la AA-22. A su vez se han empleado los planos de

las vigentes PGM de Plasencia.




OBJETO:

El objeto de esta reordenacion es:
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Reajustar dentro de la clasificacion del sue

como consecuencia de la nueva alineacion que el PGM determina para st
parcela.

Reordenar, los volimenes que el PGM otorga a esta parcela, acomodandolos,
dentro de la ordenanza que le corresponde, a las exigencias reales de

edificacion que surgen una vez aprobado el PGM municipal.

Reajustar

La parcela original objeto del estudio de detalle, tenia forma de trapecio regular,
con dos de sus lados haciendo esquina, uno con fachada a la avenida de
Espana y el otro con fachada a calle Obispo Laso. La nueva ordenacion
prevista, retranquea la alineacion prevista en la calle Obispo Laso, asi mismo
crea un chaflan de transicién entre la alineacion de la avenida de Espafia y la
calle Obispo Laso, chaflan retranqueado con respecto a la esquina original de
la parcela, con el objeto de crear un gran espacio publico, de cesidén gratuita,
dado el caracter singular que esta esquina tiene dentro de la trama urbanistica
de municipio. Esto lleva a una transformacion formal del solar, que pasa a
tener tres fachadas en vez de las dos que conformaban la esquina.
Anteriormente las rasantes de la parcela estaban determinadas por las propias
rasantes de los viales a que daban fachada, den la unidn de estas dos viales,
se conformaba la esquina.

La creacion del chaflan, originada por un gran retrangqueo, genera una nueva
fachada de 27,89 mil., siendo este estudic de detalle el que debe determinar la
rasante de este chaflan con el objeto de dar continuidad y sirva de transicion

entre la calle Obispo Laso y Avenida de Espafia, para o cual el presente ED
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determina una franja de 4 metros en contacto con la alineacion de la parcela,
Cuya rasante sera definida de forma pormenorizada en el documento que
defina el edificio a construir, permitiendo de esta manera que la transicion entre
el espacio publico y la edificacién sean acordes. Dichas actuaciones deberan
venir incorporadas dentro del proyecto de edificacién, como una obligacion que
tienen los propietarios a completar la urbanizacion a su costa. Entendemos que
con una franja de 4 metros es suficiente para que dicha conexion sea
satisfactoria para el solar resultante y el espacio publico, quedando clara la

naturaleza juridica del suelo como de caracter pablico.

Reordenar

Por otra parte, la ordenacion prevista en el PGM para esta AA-22, determina
sobre rasante la ocupacion en planta baja de una franja de edificacion
determinada por un fondo de 16.00 ml, teniendo el resto de plantas edificables
un fondo de 12.00 ml., con una altura maxima permitida de 5 plantas mas atico
y de 6 plantas mas atico en la fachada que conforma el chaflan.

Debido a nuevas circunstancias y necesidades derivadas de la realidad de la
demanda, se pretende reordenar los volimenes, dentro siempre de Ia
ordenanza de edificacion fijada para este suelo R2-A, reordenando las
diferentes plantas con el objeto de que la planta baja ocupe el 100% del suelo,
el resto de plantas tendra el mismo fondo edificable 12.00 ml, pero de estas
plantas se detraera la superficie necesaria y consumida en planta baja, para lo
cual lo que se pretende es eliminar una planta de altura, y ajustar las
superficies para que el volumen del edificio resultante configure la imagen que

el planeamiento definia para esta manzana.

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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AYUNTAMIENTO DE PLASENCIA

Fecha
1 §CNE 2015

1.2.1 Determinaciones del Planeamiento General.

Por lo dicho hasta el momento, la ordenacién propuesta debera respetar el uso

residencial establecido en la ordenanza de aplicacién R2-A.

Dicho ambito se ordena detalladamente segun la siguiente ficha del PGM:
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AMBITOS QUE

-2
INTEGRAN LA UNIDAD | %
TIPOQ DE ACTUACION

Onts:

UM de o verde con

Se rata de ordenar la parcela ocupada por tag instslacionss indusinales de s empresa Majuma, B.L. situsdas en la
confluercia de Obispo Lase con Averdds de Espsfa. menteniends e sprovechamiento residencial pero generando

una pequeRa plaza en la confluancis de esles dos importantss ey visrios, junto con un edificio de v tumedria
singular oonfigurancs este &spscio.

{a parcalz afectada por la actuacidn estd calificada en el PGOU-SY con orderanza MC de 4 plantas y 12 metos de
fonga.

Con estas congiciones de volumer y a parlir de 13 geometria de la parceia se deduoe uns sdfcaldidad de 5238 mt
constrybles,

La mencionsds ces:

Se plartea ura cesidn e espasio livre pdiiice en by confluencls de Tbispo Laso v Avda. de Espafia asi como un
rea;uste 68 alineanidn en la phmers, con UNd SUDEtce da BEL 50 nv

1 QUECs SOMPENSACS permbtienca iy sdficacdn an 5 plentas 4 3tioo. con un peauels torredn ent
i3 esquing (Spedtol. con forde edifcalie de 13 moen Plania Baja y 12 m. en ol resto de ¢
esquems adjurio.

iardas, cordorme s
L3 edificabsilicad todal peomitca serd de 3 263.27 of sunstruilies resdencial

Ze perovits 13 ocupacidn del 1003 de a parcela pars ura placta de aparcamiento bajo rasanie, con we minen de 70
plazas.
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lL.a parcela tiene una ordenanza R2-A, que se transcribe:
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g SUBCAPITULD 12.2.4.  R2: MANZANA CERRADA. T §

Arficulo 12,2.4.1 AMBITO DE APLICACION ¥ REPRESENTACION TN 105 PLANOS [D).

Serd ¢ aplicasién en las manzanas dentilicadas con &l cédgo R an tos Plaros de Orsenacidn
Detatada del presente Flan Generai.

Adticulo 12.2.4.2 TFOLOGIA [D).

Edifioaclon alinesdz a vial, en Wgo ¢ &0 parte dei pesimeto de la alinsacién, defalends manzsnas donue
la edificacion se sitta entee la ahnescldn exierior y una afireacidn inteion defnida por un fondo maximo
adif.oable Se configura asi un espacio Hbre interion & e manzana. cental y homopéneo, qua pueds
manoomunsrse 2rirg las parcelas de th mantsng o matererse dividido pare uso indeperdisnts desde
cata una de elfas

Articvio 12,2.4.3 GrapCS [D).
Se determinan tres grados an ests Crdenanza:
o A Orgenarza genérica.
B Orderanza especifoa pora & sector 5-R3 de Suelo Urbanizabie.
* C: Ordenanza especifos [ara o dmbio del sntigue Sector PP-4 del PGBOU de 1097
Arliculte 12.2.4.4 Usos,
A. Uso Glebal [E]
Residencial
B. Usos Pormenorizados [D}

La relacidn de usos pormencrracos permibdos y prohibidos se scousntra an fas tablsy ded Adticuls
12415
Las mudificaciones def régimen de usos ParMenolizados qui, en yelagdn cor el conjunta de siguna Zona
e Ordessoidn Urbanistoa produzcan incremsnto de sprovechanuero por oamait de use 2 oo de
mayor sontanicdt fuersbyva. L cansideraran mogfcacicnes ¢o 136 oréenacidn esteuctarat,

Articyio 12.2.4.5 PARAREIROS URBANISTICOS {E].

Las medificacones de estoe patimatres que. en relacitn con ol conjurto da alguna Zona gz Oronnacidn
Urbanistica profuzcan ncremento de eifiosbiidad. se corsiderardn modificsciones de la ordenackin
astiuctural,

A, Conditiones particutares pora #1 Grada A [D].

i

L Pugely
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+  Parcela minima: La ensiente, o 7

+  Frente minimo: £ aristerts, o 10 m phra nuevay segragasignes
. atensidad,

*» Cosficiente e ooitpacidn:

e Planta baja: 160 % 9 '!t

#eliticadle.

A AR

¢ Otras plartas sobre rasante: determaado por &l fen

o Planta sdtane: 190%
+  Coeficiente de edificabifidad neta:
2 RS WRGICEE O ALIUSDIEN LIRAr:2ascora y o B PPALS GO Gl € FT0R BRINGIRGE i

ordsragidn detaiada, Is eificabifdad sord la sedaiacs para cada marzara en ol cuaie
de Uses Lue-atives Pannaenarzados de 's corespondiente ficks,

¢ Enefreste de situssiones 15 eddica) d $e7d ¢! restiladn de spteal lso condiviones ¢o
seupacidn. fondo adificable y nimero de practas permitico

»  EBdificabilidad baje rasante: 3z gemmiie I constuacton hapo rssanti de 2 planias prra uios oo
vhiceras, prefersrtemante apsrcamigning
N Volumen y fouma.
¢ Fondo edificalle Conferme 5 jo s6AXRCO pa'd 2a0a Mmarzana en 108 Piancs de OrGerscidn

Detalleda mad.aste el parimetea {f)

s Numero maximo de plantas: De 25 7
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1.2.2. Justificacion de edificabilidad (arf. 73 LSOTEX y 91 REPLANEX).

COMPARACION DE VOLUMENES Y EDIFICABILIDAD SEGUN P.G.M. Y SEGUN
ESTUDIO DE DETALLE PROPUESTO

Segun P.G.M.:

AMRITC BUF i) JUIEICASILICRD sIPGOUSY  FENFICRBNICAD S COTAGONES FUBLICAR COPRGTAINES
S G G
eFECeh. (aia) PHEVIRTAS
RAoD [RrPEe A [y mic XA IR EE PO CRREAG s
AA-ZD 2.842.08 5.283.09 6.263,27] fcrhg 2 0.30 554,30 553,00
EC ki 0,58 Gad
resbosmn privisiey 554,67 S50
B BRuUTA W arivan gl o anene s 155 sy 1t 137 84
TOTALES 2,542, 00) 528300 220 6.253.27] BT ETFminibes titonicavin e sl sbeb1 Gesiodiaiiio .00

Cuadro comparativo entre las determinaciones de] PGM y la reordenacién segun el

ED:
CUADRO DE SUPERFICIES
PGM
SOLAR 2842,40 PLANTA SUPERFICIE
EDIFICABILIDAD 220 [11BAJA 1317,65
2 | PRIMERA 1030,85
TOTAL 6253,28 | | 3| SEGUNDA 103,85
4| TERCERA 1030,85
DOTACIONES PREVISTAS 5 | CUARTA 103,85
6 | QGUINTA ATICO 1 702,80
ZONA VERDE (EL) 32745 | |71 SEXTA ATICO 2 108,65
RETRANQUEQO 232,25
TOTAL CESIONES 559,70 TOTAL 6252,60
ESTUDIODEDETALLE
SOLAR 2871,68 PLANTA SUPERFIGIE
EDIFICABILIDAD 220| |11BAJA 2326,00
2 | PRIMERA 1036,00
TOTAL 8317,70 | 13| SEGUNDA 1036,00
4 | TERCERA 1036,00




DOTACIONES PREVISTAS 5 | CUARTA ATICO 1 700,70
§ [ QUINTA ATICO 2 173,75
ZONA VERDE (EL) 309,30
RETRANQUEQ 232,70
TOTAL CESIONES 542,00 TOTAL 6308.45

Del cuadro anterior se deduce lo siguiente:
~La superficie real del solar es de 2871.68 m2s, lo que determina las ligeras

variaciones en los resultados finales del aprovechamiento, ya que la edificabilidad

fijada es de 2.20 m2t/m2s.
~-Se aumenta la superficie construida en planta baja, ya que se ocupa el 100% de
planta baja, frente al fondo de 16.00 mi que determinaba la ordenacién del PGM.,
-~Se elimina una planta completa, pasando la ordenacion de 6 plantas mas ético a

plantas mas atico.
1.2.3.- JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE LA ORDENANZA ZONAL

La nueva ordenacion cumpie con la ordenanza zonal que permite una ocupaciénfd

100% en planta baja:

. Intensidad,
Coeficiente de ocupacion:

=

<

(=3

Planta baja: 100 %
Otras plantas schre rasante: detenminsde pee &l fonde edificanls.

Flanta sotano: 100%.
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Siendo esta el objetivo de la reordenacion de valumen del presente documento y que
por ende conlleva la reordenacion del numero de plantas para no superar la

edificabilidad maxima permitida.

De lo expresado en el cuadro y la documentacion grafica adjunta se deduce que no

hay aumento de la edificabilidad de algun tipo, manteniendo por lo tanto ia misma
densidad de edificacion y metros cuadrados construibles en la parcela objelo del

Estudio. Ademas se justifica y realiza el orden de volumenes y el vial resuitante de los

mismes en relacion con el suelo dotacional y residencial.




El aprovechamiento objetivo que se puede materializar en la parceia sobre el
suelo neto ordenado segin el estudio de detalle es idéntico al establecide porla
aplicacion de las ordenanzas en la ordenacion original que la norma establece para

el mismo ambito por lo que no se produce aumento de aprovechamiento.

2. NORMAS URBANISTICAS

Son de aplicacion las ordenanzas establecidas en las vigentes P.G.M... de Plasencia
sin que este documento plantee modificaciones al respecto salvo en lo que por sl
mismo plantea.

Con esta ordenacién no se produce aumento de aprovechamiento urbanistico del
suelo, sin aumento de suelo residencial sobre parcela neta ajustandose al que le
correspondia antes del reajuste de rasantes y volimenes, consiguiendo mantener de
esta forma el mismo aprovechamiento que ademdas esta fijado de antemano y es @l
resultante de la aplicacion de los parametros de las ordenanzas , ademas se siguen
manteniendo los pardmetros que regulan la intensidad de ocupacion del uso

establecidos por la ordenanza,

La solucién no afecta a los espacios libres colindantes ni a los predios vecinos, por lo
que en ningln caso se ocasionan perjuicios a los mismos y a su vez pretende respetar
un solar que ya cumple los reqguisitos reflejados en el Art.9.a) de la LSOTEX, Ley
15/2001 de 14 de diciembre del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura para
suelo urbano consolidado en tanto que se trata de unos terrenos integrables en el

nucleo de poblacion al contar con acceso rodado desde via urbana asl como que

cuenta con conexion a las redes municipales de abastecimiento de aguas, electricidat), .
P
pavimentacion etc....

Municipales, y los Parciales o Especiales de Ordenacion, establecer o, en su cas,o, ,

Il

reajustar para manzanas o unidades urbanas equivalentes:

i
|
i
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a) Las alineaciones y las rasantes.
b) Los volimenes.

c) El viario o suelo dotacional publico nuevo que demanden fas anteriores
determinaciones.

Los Estudios de Detalle en ningln caso pueden:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico det suelo.
c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las

dotaciones publicas.

Estos puntos quedan justificados por la propia naturaleza del estudio y a su vez no se
modifica el destino urbanistico del suelo ni se suprime, se reduce o se afecla
negativamente la funcionalidad de las dotaciones puablicas ni se incrementan
aprovechamientos urbanisticos méas alla que los que la propia ley 15/2001 adjudica al

sueio urbano consclidado segin el art.9.

Se adjuntan planos en Jos que se refleja la ocupacion y alineaciones que son de
aplicacion segin las PGM., asi como los de la resultante de la propuesta que se

pretende realizar,

BT s




3. CONCLUSIONES

Tras todo lo anteriormente expuesto se concluye que la solucidn adoptada en el
presente documento no altera el aprovechamiento que corresponde a los terrenos
comprendidos en este Estudio, no altera el destino urbanistico del suelo, no suprime,
reduce o afecta negativamente la funcionalidad de las dotaciones publicas y no
perjudica las condiciones de la ordenacion de los predios colindantes, ajustandose por
lo tanto a los requisitos establecidos por el Art. 73 de la LSOTEX. y el art. 81 del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura (REPLANEX)

Con la redaccion del presente documento y la documentacion grafica que se adjunta,
cuya aprobacion se pretende del Ayuntamiento de Plasencia, se entiende reajustada la
parcela en lo que se refiere a ordenacién de volumenes y rasantes de ellos
resultantes, y red de espacios libres en base a lo establecido en el Art. 73 de la vigente

Ley del Suelo de Extremadura,

(M

Plasencia, !Nov embre de 2015 L
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