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ESTUDIO DE DETALLE

DE 4 SOLARES EN SUELO URBANO
DEL SECTOR 12, PARCELA 29 MANZANA MU-13

SITUACION: AVENIDA JOSE PRAT, S/N (TN SECTOR 12_ 29 BL 0 SUELO) DE ALBACETE
PROMOTOR: ROBERTO LOPEZ ARQUITECTURA, S.L.U.

ARQUITECTO: D. ROBERTO LOPEZ LOPEZ
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DATOS GENERALES:
Fase de proyecto: ESTUDIO DE DETALLE

oo
oo
N Titulo del Proyecto: ESTUDIO DE DETALLE de 4 solares en suelo urbano en el Secotr 12 parcela 29 Manzana MU13
oo
e
ﬁ - Emplazamiento: Avenida José Prat s/n (TN Sector 12_ 29 BI 0) de Albacete
o
of
BE Usos del edificio
%g Uso principal del edificio:
174
&2 X residencial O turistico [0 Transporte [ Sanitario
O comercial O industrial [0 Espectaculo [0 Deportivo
O oficinas [ religioso [0 Agricola [0 Educacion
Usos subsidiarios del edificio:
X  residencial O Garajes [ Locales [ otros: Oficinas
N° Plantas Sobre rasante 2 Bajo rasante: 1
Superficies
superficie total construida s/ rasante 527,50 m2 superficie total 804,31 m2
superficie total construida b/ rasante 103,49 + 173,32= presupuesto ejecucion material 429.718,44 €
276,81m2
Superficies por usos
TS - . . . —_ . P
S o8 3 superficie total construida residencial 630,99 m2 superficie construida terciario
S2g
§ 25 ‘\: superficie construida trasteros Superficie construida oficinas
S
§ : § % superficie total construida garaje 173,32 m2 Superficie construida otros
o
£L830
3 § N E Estadistica
(OIS
§ﬁ 3 E nueva planta X rehabilitacion O vivienda libre X num. viviendas 4
I 33 legalizacion (] reforma-ampliacion [ VP publica [ ndm. locales
2588 VP privada O nam. plazas garaje
5825
e g"’ k) CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE:
386 ¢
§ SRR
L
S8o=7 1. Memoria
UEI8a 11 Antecedentes X
1.2 Justificacion y conveniencia de la redaccion del estudio de Detalle X
1.3 Objetivos pretendidos con el Estudio de Detalle X
14 Justificacién de la procedencia de la solucién adoptada. X
15 Determinaciones del PGOU sobre la parcela objeto del Estudio de X
Detalle
16 Justificacién cumplimiento Ordenanzas Generales del PGOU X
1.7 Conclusiones X
2. Planos
X
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pudo validar. Si necesita obtener el documento con
las firmas originales, acceda con el CSV en la Sede
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1.1 Antecedentes

Se redacta el presente Estudio de Detalle como instrumento de desarrollo urbanistico para dar

gg cumplimiento a lo establecido en el Plan Parcial del Sector 12 en su articulo 12.2 de acuerdo con las
33 determinaciones del Plan Gneral de Ordenacién Urbana.

% é ARTICULO 12. NORMA ZONAL §12-3.

g § EDIFICACION EN VIVIENDA UNIFAMILIAR.

12.1. Definicién.

Regula las edificaciones en las zonas denominadas de vivienda unifamiliar, asi
calificadas en los planos del presente Plan Parcial.

12.2. Clasificacién,

Se permiten las tipologias de vivienda unifamiliar aislada, pareada, agrupada o en
hilera.

Se permite la disposicién de conjuntos agrupados de viviendas unifamiliares en
régimen de propiedad horizontal, por disponer de uno o varios elementos comunes
(sétano comun a varias viviendas, instalaciones comunes en patio de manzana de
tipo recreativo -piscinas, zonas de recreo y expansién, pistas deportivas, elc.)

Para la ordenacién de viviendas unifamiliares en conjuntos agrupados serd
preceptiva la redaccion de un Estudio de Detalle del conjunto de la manzana o
parcela en que se pretenden ubicar, cumpliendo con las determinaciones
establecidas en el art. 28 de la L.O.T.A U, y sin superar en ningtin caso la
edificabilidad maxima por manzana.

La parcela objeto del presente es la parcela MU-13 n°29 con una superficie de suelo de 503,43 m2 y una
edificabilidad de 1,05 m2/m2 resultando una superficie maxima construida de 528,60 m2.
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Este Estudio de Detalle lo solicita la sociedad ROBERTO LOPEZ ARQUTIECTURA, S.L.U.

1.2 Justificacion y conveniencia de laredaccion del estudio de Detalle.

PLAN PARCIAL SECTOR 12

El Plan Parcial del Sector 12 recoge en su articulo 7 que se permitira hacer Estudio de Detalle segiin marca
el Plan General de Ordenacion Urbana de Albacete (PGOU).

Mas especificamente en el articulo 12.2 de la Norma Zonal S12-3 mencionado en el punto anterior recoge
que “para la ordenacién de viviendas unifamiliares en conjuntos agrupados sera preceptiva la redaccion
de un Estudio de Detalle del conjunto de la manzana o parcela en la que se pretendan ubicar, cumpliendo
con las determinaciones establecidas en el art. 28 de la LOTAU, y sin superar en ningun caso la
edificabilidad méxima por manzana.”.

ARTICULO 7. ESTUDIOS DE DETALLE.

Se permite la realizacién de Estudios de Detalle, de acuerdo a lo establecido en el
P.G.O.U. de Albacete. El &mbito maximo para la realizacién de Estudios de Detalle
sera el de las manzanas definidas en el Plan Parcial. Se adjunta plano con
definicién de las manzanas a efectos de su posible reordenacién mediante Estudios
de Detalle.

En su redaccion se estard a lo dispuesto en los Articulos 8.17, 8.18, 8.19, 8.20 ¥
8.21 del P.G.O.U. de Albacete, asi como el art. 28de la L.O.T.A.U.
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T.RLO.TAU

La Ley 1/5010 de Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de

oo

88 18 de mayo de 2010 en su articulo 28 determina que los Estudios de Detalle se redactaran con el objetivo
§§ de ordenar volimenes de acuerdo con el Plan correspondiente.

Qo

§ 8 P.G.0.U. DE ALBACETE

© <

‘gé El Plan General de Ordenacion Urbana de Albacete dentro de sus Ordenanzas y Normas Urbanisticas
e establece que los Estudios de Detalle tienen las funciones:

a) Completar las Determinaciones del Plan General en Suelo Urbano y en Planes Parciales.
b) Adpatar dichas determinaciones.

1.3 Objetivos pretendidos con el Estudio de Detalle.

Con este Estudio de Detalle se pretende tal y como recoge el Plan General de Ordenacién Urbana de
Albacet, asi como el Plan Parcial del Sector 12 la ordenacion de viviendas unifamiliares en conjuntos
agrupados.

14 Justificacion de la procedencia de la solucion adoptada.

La solucion para la mencionada ordenacién de viviendas unifamiliares en conjuntos agrupados estara
ajustada a lo recogido en la normativa establecida en el Plan General de Ordenacién Urbana de Albacete, asi
como en el Plan Parcial del Sector 12, concretamente en la Norma Zonal S12-3 Edificacion en vivienda
unifamiliar, asi como finalmente en el articulo 28 de la LOTAU, por no alterar éste la calificacion del suelo ni
aumentar su aprovechamiento.
Son requisitos basicos, conforme a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, los relativos a la funcionalidad,
seguridad y habitabilidad.
Se establecen estos requisitos con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la
sociedad y la proteccion del medio ambiente, debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse
y conservarse de tal forma que se satisfagan estos requisitos basicos.
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1.5 Determinaciones del PGOU sobre la parcela objeto del Estudio de Detalle.

1.5.1) Norma Zonal afectada.
Las parcelas objeto de agrupacion y del presente estan englobadas en Norma Zonal S12-3 Edificacion de
vivienda unifamiliar.

1.5.2) Altura maxima permitida.
Es de dos plantas (7,5 m)

1.5.3) Edificabilidad.

La edificabilidad méxima permitida es de 1,05 m2/m2. Al tener una parcela con una superficie de suelo de
503,43 m2 resulta una superficie maxima construida de 528,60 m2.

1.5.4) Ocupacion.
La ocupacién méaxima permitida es del 60% sobre rasante. Al tener una parcela con una superficie de suelo de
503,43 m2 resulta una ocupacion méxima permitida de 302,06 m2 mayor de los 285,68 m2 que se ocupan.

1.5.5) Uso cualificado.
El uso cualificado es el de Residencial vivienda en la categoria de unifamiliar.

12.5. Determinaciones de Uso.
12.5.1. Uso cualificado: Residencial, vivienda en categorias 18 2%y 32

12.5.2. Usos no cualificados.
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1.6 Justificacion cumplimiento Ordenanzas Generales del PGOU.

§ § En lo que se refiere a la ordenacion de volimenes y demas parametros nos cefiiremos a lo que marca
e la Norma Zonal S12-3 la cual regula la tipologia de vivienda unifamiliar, asumiendo plenamente las Ordenanzas
a8 del plan General de Ordenacion Urbana de Albacete (PGOU), asi como lo aprobado en el propio Plan Parcial
v g Sector 12:
O
§ 5 ARTICULO 12. NORMA ZONAL 512-3.
gs EDIFICACION EN VIVIENDA UNIFAMILIAR.

=

12.1. Definicién.

Regula las edificaciones en las zonas denominadas de vivienda unifamiliar, asi
calificadas en los planos del presente Plan Parcial.

12.2. Clasificacién.

Se permiten las tipologias de vivienda unifamiliar aislada, pareada, agrupada o en
hilera.

Se permite la disposicién de conjuntos agrupados de viviendas unifamiliares en
régimen de propiedad honzontal, por disponer de uno o varios elementos comunes
(sotano comun a varias viviendas, instalaciones comunes en patio de manzana de
lipo recreativo -piscinas, zonas de recreo y expansion, pistas deportivas, efc.)

Para la ordenacién de viviendas unifamiliares en conjuntos agrupados serd
preceptiva la redaccién de un Estudio de Detalle del conjunto de la manzana o
parcela en que se pretenden ubicar, cumpliendo con las determinaciones
establecidas en el art. 28 de la L.O.T.A.U, y sin superar en ninglin caso la
edificabilidad méxima por manzana.

12.3. Determinaciones de volumen.

58
o ©
on
IS
[}
g5
8>
38
SE
i~
1)
o ©
3®
S3
o O
28
L .
g8
A
25
]
e
SE
o =
kS
S @
28

T
£ 0
= O
=g
@
2o
53
s
e >
28
E%
38
© S
Sa
LW
g
S8
° 9
TN
S ®
2o
SRS
o ®
S8
g I
S <
SESES
I
55858
e |

al  Alineaciones y rasantes.

Seran las sefialadas en los planos correspondientes. Las rasantes no sefialadas
se determinaran en el proyecto de urbanizacion.

b) Altura de edificacién.

Dos (2) plantas y siete con cincuenta (7,50) metros de altura de cornisa. Las
cubiertas deberan resolverse dentro del galibo del treinta y cinco (35) por ciento.

TEXTO REFUNDIDD DEL PLAN PARCIL DEL BECTOR12 F.G.O U OF ALBAGETE oég. 20 - ORCENANZAS
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c) Chaflanes.

En todos los cruces de las calles, sean peatonales o de vehiculos, sera obligatoria
la formacién de un chaflan de una longitud de cuatro (4,00) metros medidos desde
sus intersecciones con las alineaciones exteriores. Dicho chaflan deberd respetarse
en todas las plantas.
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d) Parcela minima.

La parcela minima deberé cumplir simultdneamente los parémetros establecidos por
las siguientes condiciones generales:

» ciento veinte (120,00) metros cuadrados, excepto en las parcelas en esquina,
en las que la superficie minima sera de ciento dieciséis (116,00) metros

cuadrados.

* seis (6,00) metros de fachada.

> seis (6,00) metros de fondo minimo.

» permitira la inscripcidn de un circulo de seis (6,00) metros de didgmetro en su
interior.

e) Ocupacion.

La superficie de ocupacion no podra rebasar lo siguiente:

- En plantas sobre rasante: el sesenta (60%) por ciento de la superficie de la
parcela edificable.

> En plantas bajo rasante se podra ocupar la totalidad de la parcela, excepto
el retranqueo a fachada.

f)  Edificabilidad.
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La edificabilidad maxima resultara de aplicar un coeficiente de edificabilidad neta de
uno con cero cincuenta (1,050) metros cuadrados por cada metro cuadrado de
parcela edificable.

No obstante, mediante la redaccion de un estudio de Detalle, y con objeto de
equilibrar posibles desfases, se permite trasladar edificabilidad entre parcelas de
distintas tipologias dentro de una misma manzana, siempre que no se supere el
volumen total edificable por manzana ni el ntimero de viviendas que se indica en el
resto de documentacién del presente Plan Parcial.

g}  Retranqueos.

Se establece un retrangueo minimo de tres (3,00) metros al lindero de fachada. En
el caso de parcelas en esquina, con dos fachadas, sélo serd obligatorio el
retranqueo minimo de tres (3,00) metros a la fachada principal.

* Retranqueo lateral.

Como norma general, los retranqueos laterales no son obligatorios. Las
promociones en las que estén previstos refranqueos laterales, con o sin vistas,

TEXTO REFUMDIDO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR-12. PO.OU DEALBACEI‘E pig. 21 - ORDENANZAS
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serdn de un minimo de tres (3,00) metros en la planta en la que se dispongan.
Estos retranqueos laterales, asi definidos, no afecfan a las pilantas de sotano o
semisétana.

Las edificaciones que en su construccion originen paredes limitrofes sobre fas
parcelas colindantes deberan tratarse de manera similar a las fachadas del edificio.
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Si como resultado de una o varias promaciones se desean incluir distintas tipologias
de vivienda unifamiliar dentro de una misma manzana, serd preceptiva la redaccion
de un Estudio de Detalle que solucione los posibles problemas de encuentros entre
ellas.

* Refranqueo posterior,

En edificaciones de promociones diferentes, cuando no exista acuerdo previo entre
los propietarios colindantes, se establece un retranqueo posterior de la edificacion
a limite de parcela de fres (3,00) metros a partir de la panta baja, la cual podra
adosarse a dicho lindero siempre que su alfura total, incluida la cubierta, no supere
en ningun punto cuatro metros con cincuenta centimetros (4,50) contados desde fa
rasante de la calle en el punto medio de la fachada.

En promociones conjuntas, o bien cuando exista acuerdo previo entre los
propietarios colindantes, las edificaciones no tendran que respetar este retranqueo
posterior, pudiendo adosarse en cualquier affura y cumpliendo el resto de
determinaciones que les sean de aplicacion.

h) Salientes y vuelos.

Se estard a lo dispuesto en la Seccién 1% (Condiciones comunes a todas las Zonas)
def presente Capitulo Il de estas Ordenanzas. En lo que no esté contemplada por
ellas, serd de aplicacidn lo establecido en las Normas Generales de Edificacién del
P.G.O.U. Los salientes y vuelos computan edificabilidad.
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Dentro de la zona de retranqueo de tres (3,00) metros a fachada sélo podrén
autorizarse los voladizos correspondientes a los aleros de la cubierta o elementos
de carpinteria, que en ningtn caso sobrepasardn un (1,00) metro de vuelo.

i) Patios.

Se permiten patios de parcela cerrados que deberan tener una dimensién minima
de tres metros (3,00 m} entre paramentos, entre los gue sea posible inscribir un
circulo de didmetro tres (3,00) metros.

i) Aticos.

Se admiten en las condiciones fijadas en las Normas Generales de Edificacién del
P.G.O.U.. (titulo VI) y computando edificabilidad.
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1.7 Conclusiones.

Se pretende con esta Memoria y con los planos que a continuacién se aportan ordenar las
viviendas unifamiliares en conjuntos agrupados en el solar objeto del presente Estudio de Detalle.
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