ESTUDIO DE DETALLE DE MODIFICACION
DE ALINEACIONES Y APERTURA DE PLAZA
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MEMORIA

ESTUDIC DE DETALLE DE MODIFICACION DE ALINEACIONES EN SOLAR UBICADO EN
ESQUINA AV. RIATO CON C/NORIA EN MOTILLA DEL PALANCAR (CUENCA)




1. MEMORIA INFORMATIVA.

El presente Estudio de Detalle, trata de ordenar una parcela propiedad de la mercantil
PROMOTILLA S.L., localizada en la confluencia de la Av. Riato con C/Noria del
municipio de Motilla del Palancar (Cuenca), con una superficie de 1173.30 m2 y
dimensiones de 35.14 m. de fachada a Av. Del Riato, 2.81m de chaflan entre ambas

calles y 30.12 m de fachada a C/ Noria.

La parcela objeto de este Estudio de Detalle se encuentra ordenada por las Normas
Subsidiarias Municipales de Motilla del Palancar como SUELO URBANO Z-2, no

habiendo ningun condicionante sobre la misma.



2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

El presente Estudio de Detalle trata de reordenar los volumenes de la parcela
descrita en el punto anterior mediante la apertura de una plaza publica de grandes

dimensiones que daria frente a la Av. Del Riato.

La plaza propuesta en este Estudio de Detalle se proyecta con caracter
peatonal para acceso a las viviendas y disfrute de todos los vecinos de
Motilla del Palancar, no estando previsto ni permitido el acceso rodado a
la misma, ya que la entrada de vehiculos al sétano del edificio se

efectuarg por la calle Nona.

En cuanto a la ordenacion de volimenes que se propone en este Estudio de Detalle, el
resultado de las alturas, conforme a las Normas Subsidiarias Municipales es el
siguiente: (ver punto 3.2.1. del presente estudio de detalle)

- Avenida Del Riato, le corresponde una altura maxima de Baja + 3 + atico
- Calle Noria, le corresponde una altura de Baja + 2 + atico

Alturas maximas permitidas por las Normas Subsidiarias Municipales de Motilla del
Palancar.

Por dltimo, hacer mencidon que el presente Estudio de Detalle solo modifica la
volumetria de la parcela incluida en el mismo, quedando el resto de las parcelas de la
manzana en idénticas condiciones urbanisticas y de volumefria, no estando afectadas

en este Estudio de Detalle



Cesiones y urbanizacioén de la plaza.

La cesién de la nueva plaza que resulta de la modificacién de alineaciones propuesta
en este Estudio de Detalle, se efectuara, mediante el correspondiente convenio
urbanistico entre |la propiedad y el Ayuntamiento de Motilla del Palancar una vez

aprobado dicho Estudio de Detalle.

Por parte de la propiedad, se asumira la urbanizacién y dotacién de servicios y
mobiliario urbano de la nueva plaza, la cual se realizara simultaneamente a la
ejecucion de las edificaciones. Esta urbanizacién se ajustara a lo que se establezca en
dicho convenio urbanistico, asi como a las caracteristicas constructivas que indiquen

los Servicios Técnicos Municipales.



3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
3.1. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccién del presente Estudio de Detalle estara a lo dispuesto en el Art. 28 Ley
2/1998 de 4 de Junio, y en concreto:

Articulo 28. Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle se formularan para las areas y en los
supuestos previstos en los restantes planes municipales, debiendo
comprender, como maximo, la manzana o unidad urbana equivalente
completa.

2. Tendran por objeto la prevision o el reajuste, segun proceda, de:
i. Las alineaciones y rasantes.
ii. La ordenacibn de volimenes de acuerde a las
especificaciones del plan correspondiente.

3. Los Estudios de Detalle no podran alterar la calificacion del suelo ni
aumentar su aprovechamiento urbanistico, ni incumplir las normas
que para su redaccién haya previsto el planeamiento aplicable.

Podran crear nuevos viales o dotaciones publicas, pero no podran
reducir la superficie de las previstas en el planeamiento aplicable.

3.2. SOLUCION SEGUN ESTADO ACTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
MUNICIPALES.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle y conforme a lo establecido en las
Normas Subsidiarias Municipales de Motilla del Palancar, le son de aplicacion las
condiciones particulares que se establecen para la zona Z-2 y en concreto las
siguientes caracteristicas de alturas y edificabilidad:



3.2.1. Alturas.

Cuadro resumen

Ancho Alturas
Av Riato 18 m. B + 3+ atico
C/Noria 7m. B + 2 atico

Segun NN.SS. en su articulo 4, apartado 4.1, cita textualmente:

“En el plano de alineaciones quedan reflejadas las alturas
méximas permitidas correspondientes a cada frente de
manzana o el correspondiente a manzana completa si la
altura permitida en toda ella es homogénea.”

Segun el plano de alineaciones, las alturas que maximas que corresponden son:

- |V alturas (B+Ill) para Av Riato
- I alturas (B+ll) para C/Noria

Basandonos en el articulo 4, apartado 4.4. de titulo: “Construcciones bajo cubierfas
inclinadas”, de las NN.SS. encontramos:

“Cuando la inclinacion de la cubierta no sobrepase el 45% y
la cumbrera no se situe a una profundidad superior a 10
metros de la linea de fachada, se permite la utilizacion del
espacio central para aticos y trasteros.

Su altura minima sera de 2.20 metros.

Con objeto de que el aspecto anterior desde la via publica
no expenmente variacion, se debera ejecutar el inicio de la
cubierta hasta conseguir la altura del antepecho (1.10
metros) de la terraza.

En caso de realizarse fachada de este atico o desvan,
estara retranqueada como minimo 3 metros de la linea de
fachada”



Por todo lo expuesto anteriormente, y a tenor de la realidad urbanistica que
encontramos a dia de hoy en Motilla del Palancar, el técnico que suscribe el presente
estudio de detalle interpreta que se permiten elevar aticos sobre las alturas maximas
establecidas en los planos de alineacion, siempre que se cumplan las premisas que se
han enumerado con anterioridad.

Por lo que las alturas que se toman de base para ios calculos de aprovechamiento,
son las consignadas en el cuadro resumen,

3.2.2. Vuelos.

No se permite sobresalir de la alineacion oficial para cuerpos cerrados, mas que con
los vuelos que se fijen en las ordenanzas {miradores, balcones, terrazas y aleros).

La distancia minima de los vuelos sobre cualquier punto de la rasante sera de 3
metros, debiendo, salvo pacto con el propietario colindante, quedar separados de las
fincas contiguas una distancia igual a la del vuelo realizado, siendo éste de un maximo
equivalente al 10% del ancho de la calle, y nunca mayor de 1 metro para cuerpos
cerrados, balcones y terrazas, y 1.10 metros para los aleros de cubierta.

Los cuerpos volados cerrados no podran ocupar mas del 65% de la longitud de la

fachada.

3.2.3. Fondo edificable.
A ambas calles 20 metros de fondo edificable en plantas de piso.

3.2.4. Ocupacién maxima permitida.
100% en planta baja.



3.2.5. Edificabilidad méaxima segun solucion actual de NN.SS.

Planta baja 1173.30 m2 techo
Planta primera 980.43 m2 techo
Planta segunda 980.43 m2 techo

Planta tercera

Av Riato 744.30 m2 techo
Atico a calle Noria 199.67 m2 techo
943.97 m2 techo
Planta cuarta
Atico a Av Riato 583.78 m2 techo
583.97 m2 techo
TOTAL SUP. CONSTRUIDAS SEGUN NN.SS. 4661.91 m2 techo

3.3. NUEVA ORDENACION DE VOLUMENES PROPUESTO.

Tras el estudio de detalle, resuita un solar de una superficie en planta de 990.70 m2 y
una plaza publica que se cedera al ayuntamiento de 182.60 m2. El solar cumple con
las dimensiones y caracteristicas de la parcela minima, y conforme a lo establecido en
las NN.SS. de Motilla del Palancar, le es de aplicacidn las condiciones particulares de
la Z-2, y en concreto las siguientes caracteristicas de alturas y edificabilidad:

3.3.1. Alturas propuestas en el Estudio de Detalle.

Calle Ancho Alturas
Av. Riato 18 m. B + 3 + atico
C/ Noria 7 m. *B + 3 + atico

Plaza 9.50 m. B + 3 + atico




* Aclarar que si frazamos la linea del maximo fondo edificable de 20 metros
desde la Av Riato y la plaza de nueva apertura, esa linea abarca toda la
superficie del solar, por lo que se propone elevar 4 alturas en todo el edificio.
Esta decision también esta basada en no provocar un escalén de alturas en el
mismo edificio que seria mucho menos estético para la imagen final de la
C/Noria que bajar un pequefio trozo del edificio a 3 alturas. Hacer constar que
aun con esta operacion, no se sobrepasa el aprovechamiento inicial
establecido por las NN.SS.

3.3.2. Vuelos.
Calle Ancho Voladizos vuelo
Calle
Av. Riato 18 m. 1.00 m. 65% /4365 m
C/ Noria 7m. 0.70 m. 65%
Plaza 9.50 m. 0.95m. 65%

El porcentaje de cuerpos volados dados por las NN.SS. es del 65% de la longitud de
fachada. Este porcentaje estd claro en la asignacién de porcentaje de fachada de
C/Noria.

En el caso de Av Riato y la plaza de nueva apertura, no podemos establecer un
porcentaje, ya que con la modificacion de alineaciones, hay mas longitud de fachada
entre la parte del edificio que da a Av. Riato y a la plaza (70.40 metros) que con las
alineaciones iniciales (35.14 metros). Por tanto tenemos:

35.15 x 0.65 = 22.85 metros de balcones, miradores, etc.
Por lo que se establece que entre las fachadas de la plaza de nueva apertura y los

tramos de fachada que siguen dando vista a Av. Riato, no se exceda de 22.85 metros

lineales de balcones, miradores, etc.
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3.3.3. Fondo edificable.
20 metros desde la Av Riato, la plaza de nueva apertura y C/Noria

3.3.4. Ocupaciéon maxima permitida.
100% en planta baja, sin contar con la superficie de la plaza, que se cedera al
Ayuntamiento segun convenio urbanistico.

3.3.5. Edificabilidad maxima segun nueva ordenacién de volimenes propuestos

conforme.
Planta baja 990.70 m2 techo
Planta primera 990.70 m2 i
Planta segunda 990.70 m2 “
Planta tercera 990.70 m2 “
Planta ético 684.91 m2 ‘

TOTAL SUP CONSTRUIDAS SEGUN NUEVA ORDENACION 4647.69 m2 techo

ESTUDIO DE DETALLE DE MODIFICACION DE ALINEACIONES EN SOLAR UBICADO EN
ESQUINA AV. RIATO CON C/NORIA EN MOTILLA DEL PALANCAR (CUENCA)



4. CONDICIONES PARTICULARES Z-2.

La Zona 2 (Z-2) corresponde al casco interior del municipio. Dicho casco esta
comprendido entre los siguientes limites: calle de D. Tomas, Fray Luis de Leén, Blasco
Ibaiiez, Ramon y Cajal, San Roque, carretera de la Roda, carretera Madrid-Valencia,
calle la Virgen y La Luna

2.1. Usos permitidos.
Asistencial benéfico, comercial, deportivo, docente, espectaculos y recreativo, garaje

(1° y 29, hotelero, industrial (A), oficinas, salas de reunién, religioso, sanitario,
servicios administrativos, sociocultural y viviendas.

2.2. Condiciones de volumen.

Ocupacién maxima: 100 %

Alineaciones: segun alineaciones

Fondc maximo: 20 metros

Altura maxima: 4 plantas Av. Riato y 3 plantas en C/Noria
Edificabilidad: 9m®*/m? a Av. Riato y 7 m*m? en C/Noria

Vuelos: No se permite sobresalir de la alineacién oficial

para cuerpos cerrados, mas que con los vuelos
que se filen en las ordenanzas (miradores
balcones, terrazas y aleros).
La distancia minima de los vuelos sobre cualquier
punto de la rasante serd de 3 metros, debiendo,
salvo pacto con el propietario colindante, quedar
separados de las fincas contiguas una distancia
igual a la del vuelo realizado, siendo éste de un
maximo equivalente al 10% del ancho de la calle,
y nunca mayor de 1 metro para cuerpos cerrados,
balcones y terrazas, y 1.10 metros para aleros de
cubierta.
Los cuerpos volados cerrados no podran ocupar
mas del 65% de la longitud de la fachada.

Parcela minima: Sin definir.

2.3. Condiciones estéticas.

Acabados de fachada: No se permiten las fabricas de ladrillo visto. Se
recomiendan los enfoscados para pintar en tonos
suaves o blancos, y los acabados en mamposteria

o silleria.
Carpinteria exterior: Se recomienda madera, pintada o barnizada.
Zébcalos: No se permiten los aplacados ceramicos. Se

recomiendan enfoscados pintados, mamposteria o
piedra.
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Cubiertas: Se prohiben absolutamente las cubiertas de
fibrocemento o materiales brillantes aparentes al
exterior en construcciones definitivas. Se
exceptuan las instalaciones provisionales o
industriales que por sus caracteristicas requieran
ligeras. Se recomiendan cubiertas inclinadas de
teja arabe, ceramica o de cemento, de color rojo.

En Motilla del Palancar, diciembre del 2004
| Arguitecto

Fdo.: Juan Carlos Martinez Saez
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ESTUDIO DE DETALLE DE MODIFICACION DE ALINEACIONES EN SOLAR UBICADO EN
ESQUINA AV, RIATC CON C/NORIA EN MOTILLA DEL PALANCAR {CUENCA)
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ESQUINA AV. RIATO CON C/NORIA EN MOTILLA DEL PALANCAR (CUENCA)
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