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MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

A fecha de 16 de mayo de 2022, en la Sesién ORDINARIA celebrada por el/la JUNTA DE GOBIERNO LOCAL de Excmo.
Ayuntamiento de Ciudad Real, se aprob6 el acuerdo que se transcribe a continuacién:

“108.- PROPUESTA URBANISMO PLANEAMIENTO Y OFICINA DE SUPERVISION DE PROYECTOS. CONSULTA
CONDICIONES NNUU SOBRE INMUEBLE SITO EN PLAZA MAYOR 15 PARA VIABILIDAD DE MODIFICACION DEL PGOU.”

Cuyo “ASUNTO” es la Actuacion sobre el inmueble de Plaza Mayor n°15 y cuyo nimero de expediente es AYTOCR2022/14332.

El objetivo de la tramitacién de una modificacion de las NNUU se lleva a cabo con el fin de mantener, en la medida de lo posible, la
fachada histérica (rehabilitada), asi como las plantas existentes baja, primera y segunda y adaptar la planta atico actual a una tercera
planta y nuevo atico de nueva construccion, con el fin de mantener al maximo el recuerdo histérico del inmueble. Esta situacion se
produce en otros inmuebles de la Plaza Mayor, que aun pudiendo realizar una demolicién de la construccion, es loable mantener la
edificacion con una intervencion en las plantas superiores y adaptandose al entorno préximo y la propia referencia historica de la
Plaza.

La referencia catastral del inmueble objeto de estas modificaciones es 9758804VJ1195N0001MQ.

Por lo tanto, en respuesta a la instancia presentada por Dofia RAQUEL MARIN SANCHEZ, en representacion de Transportes
Donaire Mateo, en la que se aporta memoria descriptiva y planos sobre la edificacién existente sita en Plaza Mayor 15, la JUNTA
DE GOBIERNO LOCAL, propone sea considerada su viabilidad e inicio de la redaccién de los documentos para la tramitacion de la
modificacién de las NNUU del PGOU, para mejora y rehabilitacion del edificio.

Puntos a tratar:

» Aumento de la altura respecto de la altura maxima definida en las NNUU (12,95 m propuesto respecto al 12,50 m de las
NNUU).
» Retranqueo del atico superior a los tres (3) metros para mantener la altura libre de piso y altura libre de paso.

La documentacion técnica que se redacta a continuacion viene a dar cumplimiento a dicho acuerdo de la JUNTA DE GOBIERNO
LOCAL.

El estudio de arquitectura DENOVA / MARIN es el encargado de la redaccion del presente documento, bajo la direccion de
SANTIAGO DE NOVA ALMARZA, arquitecto técnico colegiado n°665 del COAAT CR, y RAQUEL MARIN SANCHEZ, arquitecta
colegiada n° 12025 del COACM TO.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y 9
RETRANQUEO DE ATICO EN PLAZA MAYOR N°15
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ANTECEDENTES

DOCUMENTO 1: ANTECEDENTES

1.1.- EL PLAN GENERAL VIGENTE Y SU DESARROLLO

El planeamiento en vigor es el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real (en adelante PGOU), Aprobado por la C.P.U.
de Ciudad Real el 2/5/1997, y publicado en el DOCM de 16/5/1997 y en el B.O.P. 4/6/1997.

La vigencia del PGOU, queda acreditada por la Disposicién Transitoria Segunda de la LOTAU98, establece:

“Los planes e instrumentos de ordenacion vigentes en el momento de la entrada en vigor de esta Ley.

1. Todos los planes y los instrumentos de ordenacién aprobados definitivamente con anterioridad a la entrada en vigor de esta Ley
conservaran su vigencia hasta su revisién o total cumplimiento; si bien se ejecutaran de conformidad con las previsiones de esta
Ley.

2. No obstante lo dispuesto en el nimero anterior, los Municipios podran formular y aprobar adaptaciones de los planes y restantes

instrumentos, que podran ser totales o parciales. La Consejeria competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica podra
aprobar instrucciones orientativas sobre el contenido y alcance de dichas adaptaciones.

1.2.- LEGISLACION Y NORMATIVA DE APLICACION

Principalmente son de aplicacion:

- Decreto Legislativo 1/2010, de 18/05/2010, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de
la Actividad Urbanistica (TRLOTAU).

- Decreto 248/2004, de 14 de septiembre de 2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4
de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (RPLOTAU).

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (TRLSYR).

1.3.- ESTUDIO, INFORME O EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

El caracter de la modificacién no requiere Evaluacion de Impacto Ambiental, tramitandose la evaluacién ambiental estratégica
simplificada acorde con lo indicado en el articulo 5.2 de la Ley 2/2020, de 7 de febrero, de Evaluacién Ambiental de Castilla-La
Mancha
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JUSTIFICACION DETALLADA DE LA MODIFICACION

DOCUMENTO 2: JUSTIFICACION DETALLADA DE LA MODIFICACION

2.1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION EN LA LEGISLACION URBANISTICA Y TERRITORIAL

La presente modificacion del Plan General se formula dentro las esferas de competencia asignadas al Municipio en el marco del
Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica (TRLOTAU) al amparo de lo establecido en el
articulo 34 del TRLOTAU, por el que “..correspondera a los Municipios elaborar, modificar y revisar sus respectivos Planes de
Ordenacion Municipal...”.

La reconsideracion del contenido del Plan General objeto de este documento es subsumible en el concepto de “Modificacion del
Plan General”. En los siguientes apartados se justifica que la modificacion propuesta tiene caracter puntual y que en ningin caso
representan un replanteamiento global y sustantivo del contenido del planeamiento en vigor.

Este procedimiento de modificacion se ajusta a lo establecido en el articulo 39 del TRLOTAU y 120 y121 del Reglamento de
Planeamiento de Castilla-La Mancha.

2.2.- ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS DE LA MQDIFICACION. INSTRUCCION Y ACUERDO DE
INICIACION.

La Proteccion Ambiental que afecta a la Plaza Mayor en su totalidad, asi como a las calles Cuchilleria (Carlos Vazquez), General
Aguilera y Bernardo Mulleras; figura dentro de la memoria y los planos que define/n el PGOU aprobado el 2 de mayo de 1997, por
la Comisién Provincial de Urbanismo de Ciudad Real, publicandose el acuerdo en el DOCM de 16 de mayo de 1997 y las normas
en el BOP de Ciudad Real de 4 de junio de 1997, y determinada la actuacién en un ambito determinado, que persigue como objeto
“la conservacion, disposicion y dimensiones de los soportales actuales y la conservacion de un vuelo continuo en la planta primera
de las edificaciones anulando cualquier otro tipo de cuerpo volado en el resto de plantas”.

En fecha 16 de mayo de 2022 la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayto. de Ciudad Real propone sea considerada la viabilidad
de la propuesta presentada e inicio de la redaccién de los documentos para la tramitacion de la modificacion de las NNUU del
PGOU, para mejora y rehabilitacion del edificio.

Los puntos a modificar del PGOU, se deben circunscribir a la manzana 97.58.8 (articulo 12.1.11.5 del PGOU) como con la ordenanza
de manzana cerrada y con la definicion de atico del articulo 9.6.7.f). son:

» Aumento de la altura respecto de la altura maxima definida en las NNUU (12,95 m propuesto respecto al 12,50 m de las
NNUU).
» Retranqueo del atico superior a los tres (3) metros para mantener la altura libre de piso y altura libre de paso.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y 4
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IDENTIFICACION DE LOS AMBITOS AFECTADOS

DOCUMENTO 3: IDENTIFICACION DE LOS AMBITOS AFECTADOS

| 3.1.- INFORMACION URBANISTICA

La edificacion se ubica en una parcela que esta calificada en el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real de 1997
(PGOU) como MC-2, manzana cerrada en grado 2°.
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No obstante, por el entorno en el que se encuentra, también esta afectada por las limitaciones que marca el PGOU en su articulo
12.1.11.5 que establece las condiciones particulares para el ENTORNO PLAZA MAYOR, asi como para algunas de sus calles
aledafias.

La modificacion que se propone a continuacion, afecta, como se ha mencionado anteriormente, a determinados articulos de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana vigente aplicandose esta modificacion a la parcela cuya edificacion
es objeto de rehabilitacién (Plaza Mayor, n°15), pudiendo extenderse estas modificaciones a todas las edificaciones afectadas por
la proteccién ambiental del entorno Plaza, para que dichas edificaciones antiguas existentes, tanto en la plaza mayor como en las
calles afectadas, puedan agotar alturas bajo el amparo de estas modificaciones y asi dar mayor consolidacién y mayor grado de
homogeneidad a la totalidad de la Plaza Mayor y a su entorno mas proximo.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y 5
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IDENTIFICACION DE LOS AMBITOS AFECTADOS

Calificacion: Suelo Urbano Consolidado

Uso: MC-2

Uso en aplicacion del PGOU: Residencial

Localizacion: Plaza Mayor, n°15

Referencia catastral: 9758804VJ1195N0001MQ

Superficie del suelo (parcela): 48 m2* (existente)

Altura méaxima: 13,80 metros + Atico

Nimero de plantas maxima (PGOU): B.+ 3 +.,A (ref[ranqueo della_t|co qle 8 metros sobre la
alineacion oficial y altura minima libre de 2,50 m.)

. 20 m. (entre alineacion interior y exterior, se afiade en la

Fondo: L o
medicién los vuelos permitidos)

Edificabilidad maxima: Resultante de multiplicar los dos parametros anteriores

*El PGOU marca como 80 m2 la parcela minima, no obstante, la existencia de esta parcela es anterior a la aprobacion del PGOU
y, por lo tanto, se dice que es apta para edificar ya que responde a una normativa anterior considerandose valida por el planeamiento
vigente ya que se trata de la PARCELA EXISTENTE.

** La edificacion actual cuenta con B + 2 + A, siendo la intencién de la rehabilitacion, ampliar una planta mas hasta agotar el nimero
maximo de plantas establecidas por el planeamiento.

> LIMITACIONES DEL ENTORNO PLAZA MAYOR (12.1.11.5)

o Se mantendra la misma disposicién y dimensiones de los soportales actuales. No obstante, si una actuacion
abarca varios tramos de soportal podra repartirse el nimero de soportes existente de forma equidistante, tal y
como se refleja en los planos de planta levantados al efecto.

o Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un &tico retranqueado tres (3) metros
sobre la linea de soportales. La altura maxima de la edificacion, excluido el atico, sera mil doscientos cincuenta
(1.250) centimetros.

» Enla planta primera se dispondra de la alineacion de soportales, un vuelo continuo de la edificacion, a
modo de balcon, con las mismas caracteristicas que el actualmente existente. En el resto de la fachada
no se admitira ningun otro tipo de cuero volado, salvo cornisas y otros elementos similares de caracter
ornamental.

=  Los huecos sobre fachada solo podran practicarse en los espacios situados entre la prolongacion de los
soportes de la planta baja.

= Se valoraran las composiciones y tratamientos de fachada que integren a los nuevos edificios en el
entorno de la plaza conforme al proyecto existente.

Por lo tanto, la ALTURA MAXIMA del entorno de la plaza mayor queda limitado a 12,50 metros + ATICO.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y
RETRANQUEO DE ATICO EN PLAZA MAYOR N°15
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OBJETO, CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES

DOCUMENTO 4: OBJETO, CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES

4.1.- OBJETO

El objeto es poder revitalizar una zona singular del casco urbano, dotandola de herramientas, no solo para nuestra intervencion /
rehabilitacion, sino para todo el entorno plaza que permitan un desarrollo funcional y posibiliten la regeneracién urbana de la Plaza
Mayor siendo esta una zona central de la ciudad.

La modificacion consiste en la MODIFICACION PUNTUAL de dos de los parametros urbanisticos que se establecen, por un lado,
para la ordenanza de MC-2, en relacion al retranqueo del &tico, y por otro, para el entorno Plaza Mayor, SOLO APLICABLES ambas
modificaciones a dicho entorno y en particular a la manzana 97.58.8 y a sus calles afectadas segun articulo 12.1.12.6 del PGOU,
manteniendo el resto de normativa vigente recogida en el PGOU.

El nimero maximo de plantas seguira siendo el que se marca en los planos de alineaciones, volimenes y aprovechamientos
globales del PGOU, estando marcada una altura de B + 3 + A para la parcela sobre la que se ubica la edificacién en cuestion y para
las edificaciones de su entorno.

Con esta modificacion se evita a tal efecto, posibles diferentes criterios que pudieran surgir a la hora de la rehabilitacion de las
edificaciones y que pudieran dar lugar a considerar que la/s edificacidén/es se encuentra/n fuera de ordenacién, pues se pretende
adecuar el/los edificio/s al entorno urbano al que pertenece/n.

4.2.- CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

En el entorno de la Plaza Mayor existen tanto edificaciones de reciente construccién como edificaciones antiguas que han perdurado
en el tiempo.

La actuacién prevista va mas alla de la rehabilitacién y reforma de la edificacién existente objeto de esta memoria. Se trata de la
puesta en valor de las construcciones antiguas que aun perduran en la plaza siendo el objetivo, rehabilitar lo existente y mantener
la estructura de las mismas en cuanto a los volumenes y edificaciones; y agotar el nimero maximo de plantas, asi como la
construccién también de la nueva planta &tico, para dar una mayor armonia y grado de homogeneidad a los frentes de fachada que
cierran el entorno y eliminar la variedad de alturas existente en la actualidad.

Estas edificaciones son anteriores a la aprobacion del PGOU, por lo tanto, las alturas de cada planta, salvo la planta baja de los
soportales siendo esta igual tanto para viejas edificaciones como para las nuevas, superan las alturas que establece el planeamiento
actual, sin embargo, por su antigliedad, son un simbolo de la Plaza Mayor que conviene conservar para mantener su presencia y
para salvaguardar su historia.

En el entorno plaza se establece una altura de 12,50 m. + &tico, frente a los 13,80 m + atico que marca la ordenanza MC-2. Por lo
tanto, estableciendo una altura libre en soportales de 3 metros, uniforme para todas las edificaciones, el resto de plantas tendrian
una altura libre entre forjado y techo de 2,75 m., hasta alcanzar los 12,50 m. en la comisa del edificio. La altura libre de las plantas
primera y segunda de las edificaciones antiguas esté por encima de los 3 m.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y 7
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OBJETO, CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES

En el caso de edificarse una planta tercera en las edificaciones antiguas con la altura libre minima de 2,50 m., siendo este el minimo
que establece el PGOU para altura libre entre forjado y techo, ya que las plantas de nuevas edificaciones deben responder y cumplir
el planeamiento vigente actual a pesar de estar sobre edificaciones antiguas, se sobrepasaria el limite de 12,50 m. establecido en
la plaza mayor marcado en el articulo 12.1.11.5.:

» “Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un atico retranqueado tres (3) metros sobre
la linea de soportales. La altura méxima de la edificacion, excluido el ético, serd mil doscientos cincuenta (1.250)
centimetros.”

Dado que no es posible en la intervencion que se pretende llevar a cabo corregir dichos parametros y/o alturas, se actua sobre los
que si se pueden modificar como son por ejemplo la altura méxima de la cornisa de la edificacion.

Se propone ajustar los parametros urbanisticos, no solo a nuestra parcela sino al entorno plaza, modificando exclusivamente, por
un lado, la altura maxima permitida (sin contar la planta atico), ampliando esta para poder edificar la planta tercera (+ atico) en las
edificaciones antiguas sobrepasando, de esta manera, los 12,50 m. de altura maxima, conservando el nimero maximo de plantas
y, por otro lado, el retranqueo de la planta atico pudiendo ser este mayor de 3 metros para poder gozar y disfrutar de la terraza,
(véase apartado 5 de la presente memoria para obtener una mayor claridad), sin modificar el resto de los parametros urbanisticos
tanto de la ordenanza de MC-2 (articulo 2.2.3.1.a. y articulos 11.2.1. al 11.2.7. que marca el PGOU) como del entorno plaza (articulo
12.1.11.5).

Estas modificaciones se llevan a cabo para realizar la actuacion en la edificacién objeto de esta memoria siendo estas aplicables,
como se ha mencionado anteriormente, a todas las edificaciones antiguas del entorno plaza y sus calles afectadas.

La decision de la Junta de Gobierno Local es la de facilitar la redaccidn de estas modificaciones de los pardmetros urbanisticos
mencionados anteriormente, para poder asi consolidar no solo el edificio en cuestion sino todas las edificaciones antiguas con frente
ala Plaza Mayor de Ciudad Real, para asi regenerar la zona y darle un mayor valor urbanistico y evitar asi que existan edificaciones
que puedan quedar fuera de ordenacion y no perder las construcciones antiguas , ya que son las encargadas de marcar el paso del
tiempo en la plaza y facilitar la regeneracion urbana que se perdi6 con la aprobacion del nuevo PGOU al establecer tanto el limite
de altura libre como el limite de altura de cornisa.

El uso seguira siendo compatible con el que marca el planeamiento en la actualidad.
Todo ello en un marco de actuacion que debe ser especialmente riguroso con el entorno en el que nos encontramos mas alla de los

parametros urbanisticos, donde la Plaza Mayor es un hito de la ciudad que merece potenciarse, en los &mbitos sociales y de relacion
ciudadana, econdmicos y comerciales, y de referencia de una historia pasada, presente y futura.
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DETERMINACIONES DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

DOCUMENTO 5: DETERMINACIONES DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

Nos encontramos en el centro neuralgico de la ciudad. La limitacion de la altura en 12,50 metros hasta cornisa esta impidiendo el
desarrollo y renovacién del entorno, y que las edificaciones antiguas puedan ampliar su nimero de plantas condenandolas
solamente a su rehabilitacion, ya que al ampliar sobrepasarian el limite establecido, problemas que surge en el edificio sito en Plaza
Mayor, n°15, objeto de llevar a cabo estas modificaciones. El objetivo es que estas edificaciones no caigan en un estado de
conservacion cada vez mas degradado.

5.1.- MODIFICACION PROPUESTA

Se proponen las siguientes modificaciones centrandonos en nuestro edificio objeto de estudio:

» Eliminacién del limite de altura de 12,50 metros hasta cornisa pudiendo establecerse en un maximo de 13,00 metros. No
obstante, la balaustrada exterior debe conservar la altura establecida por la edificacion colindante, en nuestro caso
particular, para asi poder dar continuidad a la misma y a la cenefa que corona la cornisa, por motivos estéticos y de armonia
de la plaza, pudiendo sobrepasar esa altura solo el forjado posterior.

» Ampliar la distancia de retranqueo del atico hasta conseguir la altura minima de paso en las edificaciones antiguas para
que estas, al ampliar plantas y altura puedan disfrutar del uso de la terraza, (véase justificacion a continuacion en la
presente memoria).

A continuacion, se muestra el estado actual de la edificacion objeto y su modificacion tras agotar el nimero de plantas permitido.

ESTADO ACTUAL de la seccion de nuestra edificacion y una edificacion de nueva construccion:

Linea aproximada de aliura de cumbrera de cubierlas
(Fstado previo)

Linea aproximada de inicio de vuelo de cubiertas
N (Estado previo)

Planta atico s c.+1305m.

c.+12.50m. | 0 _
N7 I ({1l . T y .
L —
| L St

Planta
i e r o 1R atico
| Planta tercera [l o ’] \ [ c.+10,15m.

¥
c.+945m. | \ - & o 1

Planfa segunda
| Planta segunda

12,50 metros c.+670m.
C.+640m. N

| Planta primera Planta primera

c.+335m. | il c.+335m.
‘ \J

| Planta baja n £ Planta baja
| (seportal) [ = = (soportal)
|

c.+0.00m. c.+0.00m.
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DETERMINACIONES DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

ESTADO REFORMADO de la seccion de nuestra edificacion y una edificacion de nueva construccion:

Linea oproximada de allura de cumbrera de cubiertas
(Estado previo)

c. 1575 m.

c.+1530m. | 7
i
R
Linea aproximada de inicio de vuelo de cubierfcs ¥ =
1) (Eslado previo) ! ; :ﬂ‘) P |’Cl n tfa
! Planta atico g § ), @fieo c.+1295m.
c.+1250m. il <7
~ i
9] £
Planta tercera [ \f c.+10,15m

Planta segunda

. E o g
Planta primera 2 ‘ = (]

Planta baja s £ = Planta baja
| (soportal) ‘W = = lsoportal)

En cuanto al resto de parametros urbanisticos establecidos tanto por la ordenanza de MC-2 como por el entorno plaza seguiran
siendo los mismos que hasta la fecha de la presente memoria.

5.2.- MODIFICACION DE LAS NNUU

Para que las edificaciones antiguas del entorno de Plaza Mayor con una altura libre en plantas primera y segunda por encima de

los 3 metros, puedan disfrutar de la ampliacion de una tercera planta, para agotar nimero maximo de plantas, con una altura libre

minima de 2,50 metros como marca el planeamiento en su articulo 9.6.7.¢)., es necesario modificar el texto del articulo 12.1.11.:
CONDICIONES ESTETICO-COMPOSITIVAS PARA EL NIVEL DE PROTECCION AMBIENTAL

Apartado 5:

CONDICIONES PARTICULARES DE LA PLAZA MAYOR
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DETERMINACIONES DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

donde pone en su punto 2:

o “Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un atico retranqueado tres
(3) metros sobre la linea de soportales. La altura maxima de la edificacion, excluido el atico, sera mil
doscientos cincuenta (1.250) centimetros.”

Por lo tanto, tras el cambio, el articulo 12.1.11.5.2. de las NNUU del PGOU quedaria de la siguiente manera:

» “Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un atico retranqueado tres (3) metros sobre
la linea de soportales. La altura méxima de la edificacion, excluido el atico, sera mil doscientos cincuenta (1.250)
centimetros, para aquellas edificaciones de obra nueva, pudiendo sobrepasar esta altura en 50 cm, hasta los 13,00
metros para ampliacion de una planta tercera en las edificaciones ya existentes en el entorno Plaza Mayor y sus
calles afectadas de la manzana 97.58.8.”

Por otro lado, al agotar las edificaciones antiguas el nimero maximo de plantas, la cota de planta de atico se sitia en 12,95 m. /
13,00 m. frente a los 12,50 m. establecidos actualmente por el planeamiento. Por lo tanto, para conservar la altura de cornisa de
planta atico que marcan las edificaciones de obra nueva, contando interiormente con una altura libre de 2,50 m. en dicha planta
atico, es necesario aumentar el retranqueo de 3 metros para las edificaciones antiguas, ya que la altura libre de paso a la terraza
no es apta para su uso, situandose esta en 1,65 m. aproximadamente (véase justificacion de la propuesta en el punto anterior de la
memoria para mayor claridad). Por lo tanto, se retrasa el frente de la fachada lo necesario en lo que al acceso a la terraza se refiere
hasta alcanzar una altura libre de paso de 2,10 m., marcada esta por el CTE.

En base a lo anterior, es necesaria la modificacion del articulo 9.6.7.f). que dice:

> “Atico: es la tltima planta de piso, siempre que su fachada se encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros
del plano de fachada de la planta baja. Su altura libre no sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros.”

Quedando dicho articulo de la siguiente manera:

> “Atico: es la ltima planta de piso, siempre que su fachada se encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros del
plano de fachada de la planta baja, pudiendo ampliarse en aquellos casos en los que la cota de suelo de la planta
atico se sitiia en 13,00 m., siendo esta excepcion solo aplicable a los edificios ya existentes afectados por las
condiciones particulares de la Plaza Mayor y su entorno de la manzana 97.58.8. Su altura libre no seré inferior a
doscientos cincuenta (250) centimetros.”

Por lo tanto, esta modificacion del retranqueo del atico afecta nuevamente al texto modificado anteriormente del articulo 12.1.11.5.2
del PGOU, siendo su redaccion final:

»  “Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un atico retranqueado tres (3) metros sobre
la linea de soportales, pudiendo ser superior a tres (3) metros en las edificaciones del entorno plaza mayor y sus
calles afectadas (véase articulo 9.6.7.f). La altura maxima de la edificacion, excluido el atico, sera mil doscientos
cincuenta (1.250) centimetros, para aquellas edificaciones de obra nueva, pudiendo sobrepasar esta altura en 50 cm,
hasta los 13,00 metros para ampliacion de una planta tercera en las edificaciones ya existentes en el entorno Plaza
Mayor y sus calles afectadas de la manzana 97.58.8.”
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DETERMINACIONES DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

5.3.- MODIFICACION DE LOS PLANOS DE ORDENACION DEL PGOU

No afecta a los planos del PGOU, ya que no modifica ninguin aspecto que se refleje directamente en estos, y en concreto en el plano
de alineaciones, volumenes y aprovechamientos globales del PGOU, el cual se mantiene sin cambio alguno ya que no se aumenta
el nimero maximo de plantas.
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

DOCUMENTO 6: JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

6.1.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA

Estas modificaciones de las Normas Urbanisticas del PGOU, que afectan a una parcela de uso predominantemente residencial,
pero que podrian ser aplicables a todo el entorno plaza mayor, pretenden una mejora en una zona central singular de la ciudad
donde la falta de uniformidad de alturas del ambito es un hecho notable.

El objeto de la modificacién, como se muestra en el apartado 4 de la presente memoria, es poder consolidar la planta tercera y
planta atico de las edificaciones histéricas que a dia de hoy perduran en el perimetro de la Plaza Mayor, manteniendo toda la
normativa restante recogida en el PGOU.

La reconsideracion de elevar el maximo de altura de cornisa permitida y aumentar el retranqueo del atico, no afecta al modelo
establecido de ciudad en el entorno plaza donde nos ubicamos, sino que da a nuestra edificacién en cuestién, asi como a sus
similares, el poder de revalorizarse en un entorno privilegiado de la ciudad y situarse en las mismas condiciones que las edificaciones
ya consolidadas al amparo del planeamiento vigente, asumiendo las construcciones antiguas, el resto de parametros y requisitos
establecidos para estas nuevas edificaciones y/o nuevas plantas, produciéndose una renovacion urbana en su totalidad.

Por lo tanto, las modificaciones puntuales propuestas, no modifican ni la ordenanza en términos generales ni las condiciones
particulares del entorno plaza, sino que solo incorporan la nueva redaccion de los articulos 12.1.11.5.2. y 9.6.7.f). presentes en las
NNUU de Ciudad Real, mejorando asi las condiciones respecto de las actuales.

También con estas modificaciones se tiene la oportunidad no solo de desarrollar un ambito céntrico de la ciudad, sino que también
pueden llegar a, centrandonos en el edificio objeto de estos cambios de las NNUU, revalorizar y destacar mas algunas edificaciones
como, puede ser en este caso, el edificio del carrillén el cual pasaria a ser un elemento mucho mas marcado en ese frente norte de
fachada de la plaza obteniendo de esta manera mayor presencia y prestigio.

Por lo tanto, en base a todo lo anterior, el pafio de la fachada norte de la Plaza Mayor quedaria de la siguiente manera tras la
actuacion.
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

ESTADO ACTUAL del alzado norte:
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ESTADO REFORMADO del alzado norte:
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

6.2.- JUSTIFICACION DE LA CATEGORIA DE SUELO ASIGNADO

No se produce modificacion en la clasificacion y calificacion del suelo en ninguna de sus categorias.

6.3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS 31 DEL TRLOTAU, 21 Y 24 DE
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

No se realiza ninguna variacion de aprovechamiento lucrativo que motive las cesiones determinadas en la legislacion.

6.4.- JUSTIFICACION DEL ARTICULO 39 DEL TRLOTAU Y 120 DEL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

La innovacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Ciudad Real propuesta, se establece mediante una “Modificacién Puntual
del PGOU". Afecta a determinaciones de ordenacion detallada, por lo que se sometera al mismo procedimiento establecido para los
Planes de Ordenacién Municipal.

La innovacion de la ordenaciéon propuesta no representa incremento de aprovechamiento respecto a las previsiones del
planeamiento anterior ni altera la calificacién, zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres anteriormente
previstos por el planeamiento.

La alteracion del Plan propuesta no supone reclasificacion de suelo rustico, manteniéndose la clasificacién como suelo urbano
asignada por el planeamiento en vigor.

6.5.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS Y FINES PREVISTOS EN EL TiTULO |
DEL TRLOTAU

La innovacioén introducida a través del presente documento, afecta unica y exclusivamente a la documentacién escrita del PGOU.
Las nuevas determinaciones que se incluyen en las Normas Urbanisticas, forman parte de las correspondientes a la ordenacién
detallada del Plan General, segun se identifica y distingue expresamente en las Normas Urbanisticas del PGOU en los Art.
12.1.11.5.2.y 9.6.7.1).

Se incorpora como anexos las NNUU refundidas.
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

6.6.- ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Esta modificacién no conlleva costes repercutibles como actuacion urbanizadora o edificatoria, de conformidad con lo establecido
en el articulo 30 del TRLOTAU y 41 del Reglamento de Planeamiento, por lo que queda justificada su no inclusién en la modificacion.

6.7.- CATALOGO DE SUELO PUBLICO DE USO RESIDENCIAL

Esta modificacion no afecta a las determinaciones del Catéalogo de Suelo Residencial Publico del Plan General vigente.
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DOCUMENTO 7: TRAMITACION

7.1.- TRAMITACION

El presente documento constitutivo de una Modificacién del Plan General, debera someterse a la tramitacion administrativa oportuna
hasta la obtencién de su aprobacion definitiva.

En virtud de lo establecido en el 39.7.b) del TRLOTAU y articulo 152 del Reglamento de Planeamiento, se trata de una innovacion
de determinaciones de Ordenacién Detallada (OD).

En Ciudad Real, a 22 de agosto de 2023

MARIN

@%ﬁpSANCHEZ
‘ RAQUEL -

03928603L
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DOCUMENTO 8: DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

8.1.- DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

En aplicacion del art. 39.9 del TRLOTAU y 121 del Reglamento de Planeamiento:

> Memoria informativa y justificativa.
(Apartado 1 de la presente memoria, documentos 1 - 7).

> Documento refundido de las Normas Urbanisticas
Articulo 9.6.7 ).

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL.  NORMAS URBANISTICAS

veinte (120) centimetros de la rasante de la via de acceso, se
considerard a todos los efectos como una planta sobre rasante. En
tipologias de vivienda unifamiliar (adosada y aislada) esta limitacion se
mediré desde la rasante de la via de acceso y hasta la cara inferior del
forjado del techo de la planta y sin que ello suponga modificacion de la
altura maxima de la edificacion fijada en estas Normas para la tipologia
que corresponda.

C) Baja: Es la planta en que més de un cincuenta por ciento (50%) de
su superficie es coincidente con la rasante o no supera en mas de
ciento veinte (120) centimetros la rasante de la via de acceso del
edificio. Su altura libre serd& como minimo de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

D) Entreplanta: No se permite salvo en la tipologia de edificacion
industrial, en cuyo caso, la altura libre por encima y por debajo de la
misma sera como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

E) Piso: Es la planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja. Su altura libre serd& como minime doscientos cincuenta
(250) centimetros.

G) Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado
de techo de la dltima planta de piso o atico y la cara inferior de los
faldones de cubierta. No se establece limitacién minima de altura libre.

Art. 9.6.8.- Chaflanes

1. Dentro de la Ronda tendran una dimension de cuatro (4) metros.
Fuera de la Ronda tendran una dimensiéon de 10 metros en el antiguo

PAGINA 82

Poligono N-4, mientras que el resto de chaflanes mantendran su
dimension actual.

2. Su situacién se indica en los planos de Alineaciones, Volimenes y
Aprovechamientos globales.

CAPITULO VII: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE
Art. 9.7.1.- Definicién

1. Son las condiciones que se establecen para garantizar la buena
construccion y salubridad de los edificios.

2. Estas condiciones son de aplicacion a las obras de nueva edificacion
y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y caracteristicas esté
regulado en este capitulo. En todo caso se cumpliran las condiciones
previstas para cada uso y las de ambito supramunicipal vigentes.

SECCION 17 CONDICIONES DE CALIDAD
Art. 9.7.2.- Calidad de las construcciones

1. El Ayuntamiento exigird que las soluciones constructivas, los
materiales empleados y su colocaciéon en las obras, propicien una
mejora de la calidad de vida y confort de los ciudadanos, tanto en lo
referente al propio edificic como a su entorno.

2. Los materiales y las obras a realizar se ajustardn al Pliego de
Condiciones de la Edificacién, a la legislacién sectorial vigente y a
estas Normas.

3. Los aislamientos térmicos, aclsticos e impermeabilizantes, deberan
cumplir las condiciones establecidas por las Normas Basicas de la
Edificacion y las ordenanzas municipales sectoriales que existen o se

“Atico: es la ultima planta de piso, siempre que su fachada se encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros del plano de
fachada de la planta baja, pudiendo ampliarse en aquellos casos en los que la cota de suelo de la planta atico se sitia en
13,00 m., siendo esta excepcion solo aplicable a los edificios ya existentes afectados por las condiciones particulares de
la Plaza Mayor y su entorno. Su altura libre no sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros.”
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DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

Articulo 12.1.11.5.2.

REVISION ¥ ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL., NORMAS URBANISTICAS

definiendo una correcta integracion de los nuevos edificios en el
entorno.

2. Se podrén realizar todo tipo de obras en los edificios, ajustandose
la composicién y tratamiento de fachada a las normas estético-
compositivas que para este nivel de proteccion se establecen en el
articulo siguiente.

carteles, rétulos, anuncios luminosos sobre las fachadas que las
delimitan en las plantas primera y superiores. El tratamiento de
estos elementos en las plantas bajas se ajustara a lo dispuesto en
la letra siguiente.

d) En el resto de edificios situados en zonas de proteccion
ambiental solo se permitiran la colocacion de letreros, carteles,
rétulos y anuncios luminosos paralelos a la fachada y situados en
el interior de los huecos de la misma, tanto en plantas bajas como
en el resto.

Art. 12.1.11.- Condiciones estético-compositivas para el nivel de proteccién 4. Tratamiento de las plantas bajas.
ambiental En cualquier nivel de proteccion, el tratamiento de las plantas bajas
de los edificios existentes y en los de nueva edificacién, se ajustara a
1. Sin perjuicio de las normas que con caracter general establece el lo siguiente:

Plan para su ambito de aplicacion, las obras de nueva edificacion y
las obras en los edificios situados en las zonas de proteccion
ambiental se ajustaran a una normativa especial.

2. Morfologia.

a) Se prohiben los cuerpos volados que abarguen totalmente la
longitud de fachada. Solo se permitirén balcones y miradores de
cincuenta (50) centimetros de vuelo maximo a partir de la alineacion
oficial.

a) Edificios existentes.

- No se alterara la proporcion original de los huecos.

- No podran construirse nuevas marquesinas.

b) En los inmuebles de nueva edificacidn.

- Se mantendra el mismo orden compesitivo que en las plantas
superiores.

- Los materiales de estas plantas seran semejantes, en cuanto a
calidad y textura, a los empleados en el resto de |a fachada.

Se entiende como mirador el elemento de carpinteria acristalado en 5. Condiciones particulares de la Plaza Mayor.

su lotalidad, con dimensiones proporcionales a las de la pieza a la
que sirve y sin que se puedan unir los de dos piezas contiguas.

3. Fachadas.
a) La composicién de la fachada, asi como los materiales
empleados en la misma, estardn en consonancia con el entorno
en que se encuentre situado.
b) Se presentara para su aprobacion por el Ayuntamiento, si
procede, el disefio de la fachada definiendo todos sus elementos

1- Se mantendra la misma disposicion y dimensiones de los
soportales actuales. No obstante, si una actuacién abarca varios
tramos de soportal podra repartirse el nimero de sopories
existente de forma equidistante, tal y como se refleja en los planos
de planta levantados al efecto.

compositivos asi como materiales, texturas y colores.
¢) En las plazas incluidas dentro de las zonas catalogadas como
de proteccion ambiental, se prohibe la colocacion de letreros,
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- En la planta primera se dispondra de la alineacion de soportales,
un vuelo continuo de la edificaciéon, a modo de balcon, con las
mismas caracleristicas que el actualmente existente. En el resto

“Todas las edificaciones se compondran de cuatro (4) plantas sobre rasante y un atico retranqueado tres (3) metros sobre la linea
de soportales, pudiendo ser superior a tres (3) metros en las edificaciones del entorno plaza mayor y sus calles afectadas
(véase articulo 9.6.7.f). La altura maxima de la edificacion, excluido el atico, seré mil doscientos cincuenta (1.250) centimetros,
para aquellas edificaciones de obra nueva, pudiendo sobrepasar esta altura en 50 cm, hasta los 13,00 metros para
ampliacion de una planta tercera en las edificaciones ya existentes en el entorno Plaza Mayor y sus calles afectadas.”

> Planos del PGOU de Ciudad Real.

No afecta a ninguno de los planos vigentes que componen el PGOU.

En Ciudad Real, a 22 de agosto de 2023
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ANEXOS

lll. ANEXOS

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIF. DE ALTURA MAXIMA Y RETRANQEUO DE ATICO.
PLAZA MAYOR n°15 CIUDAD REAL (CIUDAD REAL)

DN DENOVAMARIN Movil: +34 658 38 78 83
X M ARQU|TECTU RA C AZUCENA 16 5A CIUDAD REAL
QQQQQQQ .t | Santiago De Nova / Raquel Marin e-mail: santiagonova@hotmail.com

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CIUDAD REAL. MODIFICACION DE ALTURA MAXIMA Y 21
RETRANQUEO DE ATICO EN PLAZA MAYOR N°15


jn_plan
Sello


D N DENOVAMARIN
XM ARQUITECTURA

senova-wanin | Santiago De Nova / Raquel Marin

Mévil; +34 658 38 78 83
C AZUCENA 16 5A CIUDAD REAL
e-mail: santiagonova@hotmail.com

nnnnnnnnnnnn

ANEXO FOTOGRAFICO

DOCUMENTO 9: ANEXO FOTOGRAFICO

9.1.- EDIFICIO OBJETO DE LA MODIFICACION

A continuacién, se muestra el alzado norte de la Plaza Mayor donde se puede observar el edificio objeto de estudio:
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ANEXO FOTOGRAFICO

9.2.- EDIFICACIONES SIMILARES

Edificaciones similares con las mismas condiciones:
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EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

DOCUMENTO 10: EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLICADA

10.1.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Se adjunta dicho estudio como documento anexo a la presente memoria.

En Ciudad Real, a 22 de agosto de 2023
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