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AYUNTAMIENTOS

MIGUEL ESTEBAN

En relacion con la Modificacién Puntual nimero 4 de las NN.SS. del municipio de Miguel
Esteban, relativa a la redelimitacion del limite de suelo urbano en la zona Norte del municipio
(Expte. 041/09 PL), se hace constar que la Comisidn Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo, en su sesion celebrada en fecha 30 de marzo de 2010, acord6 la aprobacién
definitiva de la Modificacién Puntual nimero 4 de las NN.SS. de Miguel Esteban.

Se acompafia anexo haciendo constar Normativa Urbanistica segun texto refundido de la
Innovacion aprobado en mayo 2010.

PREAMBULO

Diversos avatares sufridos por la Normativa Urbanistica, ocasionados por errores y
omisiones en la redaccion de las NN.SS., ocasionaron que en el afio 1997 la Consejeria de
Ordenacion del Territorio y Vivienda se viera forzada a aprobar el Planeamiento pero dejando
en suspenso la ordenacion de algunas partes del municipio (zonas de expansion urbana en el
cinturén natural de crecimiento del casco urbano de la poblacion.

Esta resolucion, implica que algunas parcelas de suelo, contenidas dentro del casco de la
poblacién hayan quedado sin urbanizar y sin edificar.

La escasez de suelo urbano y la necesaria evolucién natural del tejido urbano hacen que sea
necesario incorporar estas bolsas de suelo al proceso urbanizador, por lo que en este documento
de innovacion de las Normas Subsidiarias, es decir , en esta Modificacion Puntual de las mismas,
se propone la reconsideracion de la calificacion y que pasen por tanto a la situacion de Suelo
Urbano de Reserva, en los términos y condiciones establecidos en esta innovacion y en el T.R.
delaL.O.T.A.U.

MEMORIA DE LA ORDENACION

7.1. MODIFICACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

Para complementar las determinaciones de esta Memoria, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 30 del Texto Refundido de la LOTAU, este Documento de Innovacion incluye planos
denominados «Ordenacion estructural» en los que se recogen las modificaciones relativas a
éste aspecto. En dichos planos, y de manera grafica se expresa la nueva clasificacion del
suelo.

7.2. INNOVACIONES QUE AFECTAN A LA CLASIFICACION URBANISTICA DE
LOS TERRENOS.

De acuerdo con el articulo 48.2.B del T.R. de la L.O.T.A.U.

2. En estos Municipios debera adscribirse:

A) Al suelo urbano:

a) Los terrenos de cualquiera de los nicleos de poblacion existentes en el correspondiente
término que estén ya urbanizados, contando, como minimo y en los términos que se precisen
en las correspondientes Instrucciones Técnicas del Planeamiento, con los servicios legalmente
precisos para la condicion de solar.

Estos terrenos se clasificaran como suelo urbano consolidado.

b) Los terrenos inmediatamente contiguos a los anteriores, que estén servidos por las
redes de los servicios a que se refiere la letra anterior y queden comprendidos en areas de
tamafio analogo al medio de las manzanas del suelo urbano consolidado colindante, cuya
delimitacion, ademas de evitar en lo posible la formacion de travesias en las carreteras, debera
ser proporcionada a la dinamica urbanistica del Municipio que haya motivado su exencidn del
deber de contar con Plan de Ordenacion y especificar y localizar a través de la correspondiente
ordenacion detallada la reserva de al menos un tercio de su superficie para viario y dotaciones.

Estos terrenos deberan clasificarse como suelo urbano de reserva, quedando sujetos al
deber de su urbanizacidn, con sujecion al régimen establecido en el apartado 2.2 del nimero
2 del articulo 69 de esta Ley.

De acuerdo con el articulo anterior, los terrenos delimitados en el &mbito cumplen las
condiciones anteriores y son por tanto calificados mediante esta Modificacién Puntual como
Suelo Urbano de Reserva.
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Se justifican las condiciones anteriores ya que:

Los terrenos delimitados en el ambito son inmediatamente contiguos al suelo urbano, tal
y como puede apreciarse en los planos que acomparian esta Memoria.

Los terrenos estan servidos por las redes de servicios e infraestructuras, existentes en
tanto en la travesia de la carretera de Alcazar de San Juan CM-310 de la Orden como en la
travesia de la carretera de EI Toboso.

Los terrenos del ambito, de acuerdo con la ordenacién detallada que mas adelante se
justifica, quedan divididos en «manzanas» de tamafio analogo al medio de las manzanas del
suelo urbano consolidado colindante.

A pesar de estar situados en las inmediaciones de las travesias de las carreteras de El
Toboso y Alcazar de San Juan CM-310 , se puede afirmar que no suponen la formacién de
nuevas travesias ya que desde muchos afios atras se encuentran totalmente consolidadas en
este tramo urbano. La nueva calificacion no supondra nuevos tramos de travesia.

La nueva calificacion dara lugar en el futuro a nuevas parcelas edificables, las cuales
seran paulatinamente absorbidas por el desarrollo urbano por lo que la actuacion es
proporcionada a la dinamica urbanistica del Municipio.

La innovacion propuesta no supone ingerencia ni motivo que altere la dinamica urbanistica
del Municipio ni presupone que la nueva actuacion vaya a suponer alteracion en las condiciones
que motivan la exencion del deber de contar con Plan de Ordenacion al municipio. Mas
adelante en esta memoria se justifica el cumplimiento de las condiciones exigidas en el articulo
24.5 del T.R de la L.O.T.A.U. para que el municipio permanezca exento del deber de contar
con Plan de Ordenacion.

Por Gltimo, como mas adelante se justifica, también se cumple la condicion de que mas de
un tercio de la superficie del ambito es destinada a viario y dotaciones publicas. En concreto
en esta innovacion, el 33,36 % de la superficie del mismo es destinada a viario, y suelo para
dotaciones de equipamiento publico. Estas dotaciones se completan con otro 10,31 % de
suelo destinadas a los Sistemas Generales

Los terrenos resultantes quedan sujetos al deber de urbanizacion.

7.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES.

7.3.1. UBICACION DEL AMBITO

Tal como exige el articulo 48.2.B del T.R. de la L.O.T.A.U. y como féacilmente puede
comprobarse en la fotografia aérea que acompafa este documento y los planos que se
incorporan, los terrenos delimitados en el ambito, no solo son inmediatamente contiguos al
suelo urbano existente, sino que se encuentran totalmente integrados en la trama urbana.

Los terrenos, a pesar de estar situados en las inmediaciones de las travesias de las carreteras
de El Toboso y Alcazar de San Juan CM 310, se puede afirmar que no suponen la formacion
de nuevas travesias ya que desde muchos afios atras se encuentran totalmente consolidadas en
este tramo urbano. La nueva calificacion no supondré nuevos tramos de travesia.

7.3.2. INFRAESTRUCTURAS.

Los terrenos estan servidos por las redes de servicios e infraestructuras, existentes en
tanto en la travesia de la carretera de Alcdzar de San Juan de la Orden como en la travesia de
la carretera de El Toboso. Las redes de servicios a conectar seran:

REDES DE

SERVICIOS

EXISTENTES EN

PUNTO DE ENTRONQUE
PREVISTO

Red de evacuacién
de pluviales

Avda. El Toboso

Avda. Alcazar de
san Juan

Avda. El Toboso

Red de evacuacién
de fecales (1)

Avda. El Toboso

Avda. Alcazar de
san Juan

Avda. El Toboso

Red de
abastecimiento

Avda. E!l Toboso
Avda. Alcazar de

Avda. El Toboso
Avda. Alcazar de san Juan

san Juan

Avda. El Toboso
Red de A determinar por las

telecomunicacicnes Is\e\l’giu ::cézar de | compaiiias suministradoras

Avda. El Toboso
Avda. Alcazar de

Alumbrado pablico A determinar por los técnicos

municipales.
san Juan P
Avda. El Toboso
Red Electrificacion A determinar por las
Media Tension :::?Ju aﬁgcézar de | compantias suministradoras

(1) En realidad solo existe una red unitaria. )

7.3.3. EXENCION DEL DEBER DE CONTAR CON PLAN DE ORDENACION

El Municipio de Miguel Esteban cuenta con la exencién del deber de contar con un Plan
de Ordenacion Municipal ya que tiene un crecimiento urbano estable y moderado y la politica
municipal tiende al mantenimiento de ese escenario, ya que el planeamiento vigente (NN.SS.)
no preve grandes zonas de expansion.

Ademas concurren las circunstancias de no haberse superado durante los cuatro Gltimos
afios consecutivos la promocion de més de 50 viviendas 0 5.000 metros cuadrados construidos.

Segun datos facilitados por el Ayuntamiento a este equipo redactor, las viviendas construidas
en Miguel Esteban durante los Gltimos cinco afios son:

Nimero 205



7 Septiembre 2010

B.O.P. de Toledo

ARO VIVIENDAS SUPERFICIE CONSTRUIDA
2.004 15 Sin datos
2.005 65 Sin datos
2.006 42 Sin datos
2.007 57 Sin datos
2.008 32 Sin datos

Se aprecia claramente que la actividad urbanistica media esta por debajo de las 50 viviendas/
afio, con la excepcion ldgica de los afios fuertes del «boom» inmobiliario, que vino a alterar
los ritmos habituales edificatorios en los municipio. Teniendo en cuenta los datos de los dltimos
afios se puede claramente apreciar como disminuye paulatinamente la actividad edificatoriay
vuelven las cifras de construccién habituales en los afios anteriores al «boomy.

La Innovacion proyectada dara lugar en el futuro a nuevas parcelas edificables, las cuales
serdn paulatinamente absorbidas por el desarrollo urbano por lo que la actuacion es
proporcionada a la dindmica urbanistica del Municipio, tal y como se justifica en el apartado
siguiente.

7.3.4. SUELO PARA DOTACIONES

7.3.4.1. SUELO PARA SISTEMAS LOCALES.

Como mas adelante se justificard con méas detalladamente se cumple la condicion que
establece el articulo 48.2.B del T.R. de la L.O.T.A.U. y dentro del ambito se han destinado
para viario (nuevo y ampliacién) y dotaciones publicas una superficie de 10.955,18 m? lo que
supone un 33,36 % de la superficie total calificada.

... travesias en las carreteras, debera ser proporcionada a la dinamica urbanistica del
Municipio que haya motivado su exencion del deber de contar con Plan de Ordenacion y
especificar y localizar a través de la correspondiente ordenacion detallada la reserva de al
menos un tercio de su superficie para viario y dotaciones.

Si desglosamos el suelo destinado a dotaciones publicas de los sistemas locales,
separandolo del destinado a usos lucrativos, tendremos:

CUADRO RESUMEN DE SUELO PARA SISTEMAS LOCALES
DESTINO | USO PUBLICO| SUPERFICIE %
Dotaciones Publicas Uso publico 3.275,70 m2 9,97%

Dotacibn Infraestructuras Uso publico 75,72 m? 0,23%
Suelo para viario Uso pliblico 7.603,76 m? 23,15%
Total sistemas locales 10.955,18 m? 33,36%

7.3.4.2. SUELO PARA SISTEMAS GENERALES.

De acuerdo con el articulo 19.5 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU,

5. Sefialamiento de los sistemas generales (SG) de comunicaciones y sus zonas de
proteccion, del sistema general de dotaciones y equipamientos comunitarios y del sistema
general de espacios libres dimensionados en funcién de las necesidades y demandas sociales
y urbanisticas del modelo territorial establecido.

Ladefinicion de los sistemas generales (SG) habra de asegurar la racionalidad y coherencia
del desarrollo urbanistico municipal, asi como la calidad y funcionalidad de los principales
espacios de uso colectivo, y se conformara, como minimo, sobre la base de las siguientes
determinaciones:

a) Parques y jardines publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales actuales
y previsibles futuras, que en los municipios comprendidos entre 2.000 y 10.000 nunca sera
inferior a 500 metros cuadrados por cada 200 habitantes.

b) Redes viarias, redes de transportes y comunicaciones y redes de servicios de titularidad
0 caracter supramunicipal, con esquema indicativo de su funcionamiento.

¢) Equipamientos publicos y terrenos dotacionales en proporcion adecuada a las necesidades
sociales actuales y previsibles por el desarrollo del Plan.

Sefialamiento de otros sistemas de infraestructuras, espacios libres, jardines y otras
dotaciones de cualquier indole vy titularidad que, por su funcién o destino especifico, sus
dimensiones o0 su posicion estratégica, integren, o deban integrar la estructura del desarrollo
urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes.

En primer lugar, y para calcular las necesidades de suelo para espacios libres, de acuerdo
con las premisas anteriores, debemos calcular el incremento de poblacion que supondra la
colmatacién de la edificabilidad asignada en este expediente de modificacion de Normas.

En total se ha estimado un incremento de poblacién de 666 personas, cifra basada en los
criterios de densidad especificados en la nueva redaccion del apartado nimero 13 de la
Disposicion Preliminar, de la Ley 2 de 2009 que aunque no es de aplicacién en este documento
por comenzar su tramitacion con anterioridad a la entrada en vigor del mismo, si que ofrece
cierta garantia a la hora de establecer la poblacién estimada:

13. Densidad poblacional: El indice de habitantes por hectarea previstos por el
planeamiento, para los que se deberan dimensionar todos los servicios y dotaciones.

Salvo justificacion especifica, la densidad poblacional se calculard a razon de 3 habitantes
por cada 100 metros cuadrados edificables residenciales.

Criterio: 3 personas cada 100 m? de edificabilidad residencial.

22.201,85 m2ece 3 una media de 3 personas cada 100 m#e : 666 personas.
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Para ese incremento, el suelo necesario para Parques y Jardines publicos, resultan:
500 M/ ianes = 269 M e = 2,5 X 666 = 1.665,14 m? _

Ademés ‘del suelo para las zonas verdes, es preceptivo prever el suelo necesario para la
redes viarias, redes de transportes y comunicaciones y redes de servicios de titularidad o
caracter supramunicipal. En este caso, por estar el suelo integrado dentro del casco urbano, no
€S preciso prever nuevos espacios para redes de infraestructura, sino simplemente la ampliacién
de laanchura de las dos travesias de las carreteras que delimitan el &mbito calificado. Anchura
que por otra parte viene determinada por los planos de alineaciones de las NNSS que aqui se
modifican.

En este sentido, se destinan 1.651,00 m? a la ampliacion de la anchura de la travesia de la
carretera de Alcazar de San Juan.

CUADRO RESUMEN DE SUELO PARA SISTEMAS GENERALES

DESTINO | USO PUBLICO| SUPERFICIE %
Zona Verde Uso publico 1.736,30 m? 5,29%

Suelo para ampiliacién de -
viario (fravesias existentes) Uso publico 1651,00m?}  5,03%
Total sistemas generales 3.387,30 m?| 10,32%

7.3.5. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA CAPACIDAD EDIFICATORIA
Y DE LA DISPOSICION TRANSITORIA 42 DE LA LEY 2/2008.

La Edificabilidad prevista por esta modificacion implica la creacién de suelo para la
construccion de 195 viviendas, con una edificabilidad maxima de 22.201,85 m?tche,

Las NNSS no limitan ni prevén de manera especifica ni detallada, especiales condiciones en
el nimero de viviendas a construir. No obstante, si que existe una limitacion en tanto que el
planeamiento existente son Normas tipo Aasimilable a los municipios que como Miguel Esteban
cuentan con la exencién del deber de contar con un Plan de Ordenacion Municipal. En estos
casos el crecimiento urbano debe ser estable y moderado y la politica municipal debe tender al
mantenimiento de ese escenario.

La presente Modificacion Puntual implica la construccion de 195 nuevas viviendas, pero
en el marco de toda su vigencia, es decir en un horizonte de ocho afios, a una media de unas
20-25 viviendas/afio, lo cual es compatible con la condicion de no haberse superado durante
los cuatro Gltimos afios consecutivos la promocidn de mas de 50 viviendas 0 5.000 metros
cuadrados construidos.

Por otra parte, también se justifica el cumplimiento de los umbrales previstos en la
disposicion transitoria cuarta del RDL 2/2008 (2) Real Decreto Legislativo 2 de 2008 de 20
de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo. (Legislacion del suelo
de caracter estatal).

Disposicion transitoria cuarta. CRITERIOS MINIMOS DE SOSTENIBILIDAD.

Si, trascurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo,
lalegislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el impacto
de una actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion,
esta nueva ordenacion o revision seré necesaria cuando la actuacion conlleve, por si misma o
en unidn de las aprobadas en los dos Gltimos afios, un incremento superior al 20 por ciento de
la poblacidn o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o &mbito territorial.

En este caso, al no haber actuaciones en los dos Ultimos afios y como ya ha quedado
acreditado en apartados anteriores, la nueva ordenacién propuesta, no implica incremento de
poblacién superior al 20 %.

Poblacion segln padrén de 2.001: 4.935 habitantes.

Incremento propuesto: 666 habitantes.

Porcentaje de incremento: 13,49 %

Tampoco implica, que se produzcan incrementos de suelo urbanizado superiores al 20 %,
ni tampoco en el numero de viviendas.

Superficie de suelo urbanizado: 190,1265 Ha.

(Datos obtenidos del plano catastral)

Incremento propuesto: 3,28 Ha.

Porcentaje de incremento: 1,72 %

Padrén de viviendas en 2.001: 2.163 unidades.

Incremento propuesto: 195 viviendas.

Porcentaje de incremento: 9,01 %

7.4. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

El articulo 48.2.B del T.R.L.O.T.A.U. establece en su ultimo parrafo que los terrenos
resultantes quedan sujetos al deber de urbanizacion con el régimen establecido en el articulo
69.2.2. de la misma Ley, en el cual textualmente se establece que « en el suelo urbano de
reserva, los terrenos quedaran vinculados al proceso de urbanizacion y edificacién conforme
alodispuesto enel articulo 129, en régimen de obras publicas ordinarias, siendo de aplicacién
los derechos y deberes que correspondan (a los propietarios) de entre los previstos en los
articulos 50 y 51 y en los términos que precise el planeamiento.»

En consecuencia con el precepto anterior, esta innovacion establece que los terrenos
incluidos en el ambito del SUELO URBANO DE RESERVA quedan sujetos al deber de
urbanizacion en régimen de obras publicas ordinarias.
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La ejecucidn de la urbanizacion por el sistema de obras publicas ordinarias, implica:

En primer lugar el suelo preciso para las dotaciones se obtendra por cesién obligatoria y
gratuita de sus propietarios.

En segundo lugar, el coste de las obras publicas que sean de urbanizacion conforme a la
Ley se sufragara por los propietarios mediante pago de las correspondientes cuotas de
urbanizacion, en el Proyecto de Urbanizacion.

El articulo 129 del T.R. L.O.T.A.U. establece en sus apartados 2 y 3 que tanto la cesion de
terrenos como el coste de la urbanizacidn que corresponde a los propietarios puede realizarse
tanto por reparcelacion como en virtud de Convenio Urbanistico.

2. El suelo preciso para las dotaciones se obtendra en el supuesto previsto en el nimero
anterior por:

a) Cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion.

b) Cesidn en virtud de convenio urbanistico.

¢) Expropiacion.

3. El coste de las obras publicas que sean de urbanizacion conforme a esta Ley se sufragara
por los propietarios mediante pago de las correspondientes cuotas de urbanizacidn, cuya cuantia
debera ser fijada en la reparcelacion o convenio urbanistico o, en su defecto, en el Proyecto de
Urbanizacidn.

Las fincas o parcelas correspondientes quedaran afectas, con caracter real, al pago de las
cuotas a que se refiere el parrafo anterior.

Los Municipios podran disponer el pago aplazado de las cuotas de urbanizacién, con
fraccionamiento de éstas en cuotas anuales, hasta un periodo de diez afios.

Alternativamente, el coste de la urbanizacién podra financiarse mediante la imposicion de
contribuciones especiales con arreglo a la legislacion de las haciendas locales.

En el presente caso y de manera puntual para los terrenos incluidos en el ambito de esta
innovacion, se establece la forma de CONVENIO URBANISTICO como la més adecuada
para la rapida ejecucién del planeamiento, ya que el suelo afectado pertenece a un solo
propietario. Las fincas y parcelas correspondientes, en virtud del Convenio, podran quedar
afectas, con caréacter real, al pago efectivo de las cuotas de urbanizacion.

ORDENACION ESTRUCTURAL.

8.1. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL.

De acuerdo con los criterios de ordenacion estructural sefialados en el articulo 51.b del
Reglamento de Planeamiento, se establecen para ambito los parametros de aprovechamiento
siguientes:

USO MAYORITARIO: RESIDENCIAL.

USOS COMPATIBLES: Se declaran como usos compatibles los de:

USOS TERCIARIOS.

USOS DOTACIONALES, tanto publicos como privados.

INTENSIDADES DE EDIFICACION: La edificabilidad méaxima sera de 22.201,85 m*
para todo el &mbito SUR-01. equivalente a una edificabilidad de 0,676 m?2echo/m?2suele,

APROVECHAMIENTO TIPO: 0,657493.

DENSIDAD EDIFICATORIA: Maximo 195 viviendas para todo el &mbito.

DENSIDAD POBLACIONAL: Maximo 666 PERSONAS para todo el ambito. (3
habitantes cada 100m? edificacion, segin Se modifica el punto 13 de la Disposicion Preliminar
de la Ley 2 de 2009)

Los anteriores pardmetros de uso, intensidad y densidad han sido estimados en similitud
con los terrenos urbanos adyacentes, los cuales en su mayoria estan ocupados por edificaciones
residenciales de vivienda unifamiliar o plurifamiliar, algunos con usos comerciales en planta
baja, todos de una altura entre una y tres plantas.

En la pgina siguiente se adjunta ficha urbanistica de la unidad teniendo en cuenta todos
los parametros de la ordenacion estructural, segin lo indicado en los puntos anteriores,
incluyendo ademel parametro de densidad poblacional maxima, segun se establece en el art.
24.1.d) del TRLOTAU.

ORDENACION DETALLADA

9.1. ORDENACION DETALLADA

La ordenacion prevista pretende dotar al municipio de Miguel Esteban de un nuevo espacio
urbano moderno, amplio, integrado en el nidcleo urbano del municipio, con una oferta de
suelo residencial que incorpore la posibilidad de dar servicios terciarios en edificios exclusivos
0 en planta baja.

Se podria definir como una zona residencial tranquila, familiar y segura, integrada en un
entorno paisajistico armonico y ordenado, y respetuosa con el medio ambiente. Para ello, se
ha buscado un disefio de urbanizacién con espacios centrales abiertos, amplias zonas verdes
y dotacionales, viales arbolados, etc. La orientacion de los usos viviendas y su distribucion
estan pensadas de forma que aseguren la luminosidad y vistas al entorno, caracteristico del
area de actuacion.

A ordenacion del &mbito constituye una unidad funcional, bien integrada y conectada con
las areas colindantes, ya que:

1. Seintegra en la trama urbana existente, ampliando y dando continuidad al viario que
ya existe.

2. Dispone de zonas verdes y equipamiento publico, en lugar totalmente integrado y de
maxima accesibilidad, no sélo desde el propio sector, sino sobre todo desde el resto del
municipio.
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3. Dispone parcelas en las que es posible la creacion de conjuntos residenciales.

4. Dispone de usos terciarios y abastecimiento de ciudadanos, donde se permitan ademés
actividades sociales y de relacion.

9.1.1. USOS, ORDENANZAS Y VOLUMENES

Atenor de las determinaciones que para la Ordenacion Detallada se establecen en el articulo
51.c del Reglamento de Planeamiento, se definen los usos pormenorizados y ordenanzas
tipoldgicas, que a continuacion se enumeran con detalle sobre nimero de plantas edificables,
volimenes y edificabilidades, incluyéndose otras determinaciones necesarias para completar
la definicién del producto inmobiliario.

A continuacion se describen las Ordenanzas de aplicacion:

Parcelas de Suelo Residencial.- : ORDENANZA 4. de las NN.SS.

Es una ordenanza perfectamente aplicable ya que se define como «Ampliacion de Ensanche
Residencial», estando el ambito de la innovacion, ubicado precisamente en esa situacion de
contorno del casco urbano.

A continuacion se describen los parametros de la citada ordenanza definidos en las NN.SS.

A. CONDICIONES DE VOLUMEN.

Parcela minima: 250 m2.

Ocupacion maxima: 60 %.

Altura maxima: 2 plantas.

Edificabilidad: 1.20 m?/m?2,

Retranqueos: 3 m. al lindero posterior.

B. TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.

Caracter principal: Residencial unifamiliar, con tolerancia de otro uso en planta baja,
comercial, artesanal, o dotacional.

Tipologia: Edificacion unifamiliar aislada, adosada o en hilera.

C. USOS PROHIBIDOS.

Los que produzcan incomodidades o molestias a los inmuebles colindantes, y con carcter
general los usos industriales de nueva implantacion y aquellos que no cumplan el primer
parrafo del articulo 69 de las NN.SS.

D. especialidades de aplicacién en el ambito S.U.R 1:

Respetando las condiciones de volumen, uso y edificabilidad, se modifican las condiciones
de parcela minima, ocupacién maxima y tipologia.

Parcela minima: 150 m? para el uso de vivienda unifamiliar.

Ocupacion maxima: 60 %, en plantas altas. 100%,en planta baja.

Tipologia: Se permite el uso comercial o dotacional en edificio exclusivo.

Parcelas destinadas a Equipamiento Publico

Ordenanza de aplicacion: ORDENANZA 7. de las NN.SS.

Es una ordenanza perfectamente aplicable ya que se define como «Equipamiento», que es
el mismo uso al que se debe destinar la parcela calificada como suelo dotacional publico en
esta innovacion.

A continuacion se describen los pardmetros de la citada ordenanza definidos en las NN.SS.

A. CONDICIONES DE VOLUMEN.

Parcela minima: No se establece.

Ocupacion maxima: 80 %. El Ayuntamiento por acuerdo plenario podra autorizar una
ocupacién mayor.

Altura maxima: 3 plantas, equivalentes a 12 metros.

Edificabilidad: Se determinard , en cada caso particular con aprobacion municipal.

B. TIPOLOGIA DE EDIFICACION.

Carécter principal: Dotaciones y equipamiento.

Tipologia: Edificacion singular.

C. USOS PROHIBIDOS.

Se permite el uso de equipamiento docente, civico, cultural, social, asistencial, sanitario,
hotelero, religioso, deportivo, de espectaculos y similares. .

Queda prohibido el uso comercial, el uso residencial (excepto el posible para vigilancia) y
el uso industrial o de almacenes.

Parcelas destinadas a Zona Verde.

Ordenanza de aplicacion: ORDENANZA 6. de las NN.SS.

Es una ordenanza perfectamente aplicable ya que se define como «L.ibre destinada a espacios
libres 0 zonas verdes», que es el mismo uso al que se debe destinar la parcela calificada como
suelo para Zona Verde en esta innovacion.

A continuacion se describen los pardmetros de la citada ordenanza definidos en las NN.SS.

A. CONDICIONES DE VOLUMEN.

Parcela minima: No se establece.

Ocupacion minima: No se establece.

Altura maxima: 3 metros.

Edificabilidad: 0,15 m?/m2,

B. TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION.

Cardcter principal: Zonas libres de proteccidn del espacio para uso y dominio publico.

Tipologia: Edificaciones singulares de pequefio tamafio, tales como kioscos, aseos.

C. USOS PROHIBIDOS.

Unicamente se permiten kioscos de bebidas, flores, periddicos, tabaco o servicios higiénicos
del area. que abarquen.
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Parcelas destinadas a equipamiento e infraestructuras del &mbito.

No existe en las NN.SS. una ordenanza especifica para ordenar estas parcelas destinadas
a usos infraestructurales del ambito, principalmente destinados a ubicar los Centros de
Transformacion de media tension.

A continuacién se describen los parametros urbanisticos a aplicar a las parcelas, a falta de
la preceptiva ordenanza.

A. CONDICIONES DE VOLUMEN.

Parcela minima: No se establece.

Ocupacién maxima: 100 %.

Altura maxima: 1 planta.

Edificabilidad: La requerida por la infraestructura.

B. TIPOLOGIA DE EDIFICACION.

Caréacter principal: Casetas y edificaciones dotaciones y equipamiento.

C. USOS PROHIBIDOS.

Queda prohibido cualquier uso comercial (salvo el propio de las empresas suministradoras
de servicios urbanos), el uso residencial , el uso industrial y el de almacenes.

9.1.2. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
DETALLADA. )

9.1.2.1. DEFINICION Y JUSTIFICACION DE SISTEMAS LOCALES.

La presente Modificacion Puntual de Normas Subsidiarias no altera ni la superficie ni la
ubicacion de los suelos destinados a Zonas Verdes, Equipamientos Publicos y viarios definidos
en las NN.SS de Miguel Esteban, salvo que los complementan y mejoran.

Como se citaba en el apartado 7.3.4.1 de este documento de Modificacion Puntual, el
calculo de los estdndares de dotacion publica que han de aplicarse en la ordenacion
pormenorizada del Ambito SUR-01, de quedar justificado en orden a cumplir con lo previsto
en el articulo 23 del Reglamento de Planeamiento del T.R. de la L.O.T.A.U., asi como en sus
anexos,

Avrticulo 23.Estandares de calidad urbana en suelo urbano de reserva (SUR) en municipios
gue cuenten con Plan de Delimitacién de Suelo Urbano (PDSU).

En los suelos clasificados como suelo urbano de reserva (SUR), el Plan de Delimitacion
del Suelo Urbano (PDSU) identificara al menos un tercio de la superficie correspondiente a la
totalidad del suelo urbano de reserva (SUR) o de cada una de las zonas de ordenacidn urbanistica
(ZOU) en que pueda desagregarse, destindndolo a los usos publicos de viario y dotaciones,
pudiendo, estas Ultimas, dedicarse a equipamientos o a zonas verdes (ZV) publicas.

Teniendo en cuenta la anterior premisa y que todo el ambito se agrupa en una sola zona de
ordenacion urbanistica, la prevision de reservas minimas de suelo dotacional pablico y viario,
seré:

Superficie del &mbito calificado como Suelo Urbano de Reserva: 32.844,02 m?

Reservas minimas: 1/3 de la superficie del ambito: 32.844,02 m?/3 = 10.948,01 m?

Reservas reales previstas: ver cuadro siguiente:

DESTINO | USO PUBLICO| SUPERFICIE %
Doftaciones Publicas Uso pUblico 3.275,70 m? 9,97%
Dotacién Infraestructuras Uso publico 7572 m2 0,23%
Suelo para viario Uso publico 7.603,76 m2] 23,15%
Total sistermas locales 10.959,78 m2| 33,36%

9.1.2.2. DESCRIPCION DEL VIARIO.

Lared viaria interior de nueva apertura dentro del &mbito del SUR-01 de Reforma Interior
ocupa una superficie total de 7.603,76 m2, lo que supone un 23,15 % respecto de la superficie
del &mbito..

La estructura viaria consta de diversas calles de penetracion y de reparto, con seccion,
servicios y capacidad portante suficiente para que permita el paso de los vehiculos que accedan
a las parcelas resultantes en el ambito. Se proyecta un eje transversal de doble sentido que
recorre el &mbito, a modo de espina dorsal, facilitando la comunicacién interior de todos los
espacios residenciales y estableciendo las conexiones exteriores con los accesos periféricos.

Este eje transversal (Vial C), sera una calle con una seccion de calzada para ambos sentidos
de seis metros y cuarenta centimetros (6.40 m.), dos aceras de un metro y ochenta centimetros
(2,30 m.) y una franja para el aparcamiento fuera de la calzada por donde discurren los servicios
urbanos de dos metros de anchura (2,00 m.), con una seccion total de doce metros (13,00
metros) en los puntos mas desfavorables, incrementandose considerablemente o prolongandose
hacia las zonas verdes en otros casos. Esta via dispondra de bolsas de en bateria donde su
anchura irregular lo permita.

Se establecen vias interiores de un solo sentido de circulacion, por todo el ambito cuya
funcion es conectar la estructura viaria perimetral con el eje principal interior descrito
anteriormente y dar acceso a la totalidad de las viviendas. Estas vias que nacen de la via
principal y se ramifican, tendrén tratamiento viario tipo interior. Este viario tipo, estard
constituido por vias de trafico formadas siempre por una calzada de un solo sentido de tres
metros y cuarenta centimetros (3,40 m.), dos aparcamientos en linea de dos metros (2,00
m.) de anchura y aceras en ambos lados de un metro y ochenta centimetros (1,80m.) con un
ancho total que estara entorno a los once metros (11,00 m.).

Los tipos de secciones de calle disefiados se pueden ver en el plano de definicién del
viario y perfiles tipo en Plano O-4.
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El disefio del viario no viene regulado entre los preceptos de las Normas Subsidiarias por
lo que las estipulaciones que aqui se realizan, se hacen en base a guias de buena practica y
como soluciones universalmente aceptadas como satisfactorias para este tipo de edificacion y
de densidad de poblacion.

A pesar de que las Normas Subsidiarias de Miguel Esteban no realizan recomendaciones
acusticas para el viario de nuevos desarrollos, el viario que se desarrolla el presente ambito
S.U.R.-01 se considera todo él con una intensidad media diaria (I.M.D.) menor de 1.000
vehiculo/dia, por lo que no debe tenerse en cuenta ningun tipo de restriccion en cuanto a usos
colindantes y distancias minimas entre viario rodado y edificacion.

“DE PENETRACION Y Vial C
DISTRIBUCION”
Ancho calzada 6,40 m
Ancho cada sentido 3,20 m
Ancho calzada + aparcam. Cumple
Para aceras < 2,5 m cumple
Ancho acera pavimentada 2,30 m
Ancho Total 13,00 m
“DE_DISTRIBUCION GENERAL” Viales Ay B
Ancho calzada 3,40 m
Ancho cada sentido 3,40 m
Ancho calzada + aparcam.
Para aceras < 2,5 m cumple
Ancho acera pavimentada 1,80 m.
Ancho Total 11,00 m.

De la normativa de accesibilidad se extrae que para permitir el ajardinamiento de calles
debe establecerse una anchura minima de aceras de 2,50 metros, para poder albergar arbolado
de pequefio porte, debiendo ocupar la parte de acera pavimentada, al menos, la mitad de la
acera y en ningun caso una anchura superior a 1,0 metros. Al no ser posible la ampliacion de
las aceras hasta ese ancho, se ha previsto la adecuacion de alcorques y guardas en la banda de
aparcamiento, de manera que ademas de contribuir a un mejor ordenamiento del trafico y el
uso de aparcamiento, permite la disposicion de todo su viario con alineaciones de arboles.
Con esta solucion se permite que todas las aceras tengan un ancho de 1,80 metros, respetando
igualmente el resto de determinaciones.

Se definen las siguientes secciones de viario:

vty

T,

SECCION A-A"
VIR

SECCION 80"
ViAL'C*

!
]

=3
B
®

'
1

SECCION D-D"
VAL
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9.1.2.3. AREAS DE APARCAMIENTO.

La previsién de plazas de aparcamiento con caracter publico a localizar en espacios anejos
al viario no viene fijada en el articulo 23 del Reglamento de Planeamiento del T.R. de la
L.O.T.A.U,, por lo que el nimero de plazas se ha estimado a razén de una plaza por cada 200
m? de techo potencialmente edificable, que seran independientes de las previstas con caracter
privado en el &mbito, en el caso de este ambito seré:

Sup. Edificable 22.201,85 m2ec /200 m? = 111,01 plazas de aparcamiento publico.

Por lo tanto, se deben situar en espacios publicos anejos al viario en torno a 111 plazas de
aparcamiento publico como minimo.

La ordenacion del &mbito S.U.R. 01 se ha disefiado con una previsién de 161 plazas de
aparcamiento, otras 31 en el suelo destinado a ampliacién de viario de sistemas generales,
mas las previstas en el interior de las edificaciones. Las plazas situadas en el espacio publico
estaran situadas en linea o en bateria en bandas anejas al viario, pero fuera del espacio destinado
a aceras o calzadas; por lo que se encuentra sobradamente cumplida la exigencia del
Reglamento de Planeamiento.

Dentro de las vias de circulacidn, sélo se permitira el aparcamiento en zonas especificas
a uno o a ambos lados, pero siempre fuera de las zonas de calzada. En funcion de la anchura
total de la calle, y sin detrimento de calzadas ni aceras, se permitira el aparcamiento en bateria
en un lado o el aparcamiento en fila en ambos lados, siempre que las bandas de aparcamiento
establecidas asi lo permitan.

En el plano 0.4 quedan reflejadas las plazas de aparcamiento proyectadas, las cuales
seran de los dos tipos siguientes:

Aparcamiento en linea, 132 plazas, grafiadas en el plano con una lineas de trazos, y plazas
numeradas.

Aparcamiento en bateria, 60 plazas, grafiadas en el plano con una lineas de trazos, y
plazas numeradas.

En total se han ubicado 10 plazas de aparcamiento accesible, o que supone un 5,00 % de
las totales proyectadas en el espacio publico del &mbito, cifra superior a la minima exigida del
3% para viviendas adaptadas, aplicable subsidiariamente al no especificar nada en concreto el
Codigo de Accesibilidad.

9.1.2.4. RESERVA DE SUELO PARADOTACIONES PUBLICAS DE EQUIPAMIENTO

El suelo destinado a equipamiento publico se prevé en una parcela de gran tamafio,
incorporada en la trama urbana desarrollada para el Ambito. En concreto, se destinan para
dotaciones y equipamientos publicos un total de 3.275,70 m?, agrupados en una sola parcela.

Se prevé una parcela de aproximadamente 3.275,70 m?, cuya ubicacién ha venido
determinada, en primer lugar, por ser el punto mas accesible, no sdlo para las personas que
vayan a habitar en la superficie ordenada, sino por el resto de vecinos de Miguel Esteban. La
ubicacion de la misma, con fachada a dos calles, en la esquina de las calles Vienay C de nueva
apertura, hace que esté perfectamente comunicada con el actual Centro Urbano de Miguel
Esteban, situado apenas a 200 metros, lo que facilitara el acceso a dichos equipamientos a
cualquier vecino de Miguel Esteban, incluso andando.

Para establecer el destino publico de cada parcela de suelo de suelo dotacional, de acuerdo
con el articulo 24.3 del R.P., tendremos que aplicar usos y criterios previstos en el ANEXO |
punto 2.4. del Reglamento de Planeamiento.

Dado que la previsién de esta Modificacion implica la construccién de 195 viviendas,
atendiendo al Anexo IV del Reglamento de Planeamiento del T.R. de la L.O.T.A.U., no es
necesario que se califiquen expresamente parcelas para USO EDUCATIVO, sin embargo se
deberé solicitar informe preceptivo a la Consejeria competente en materia de educacién, con
objeto de establecer la reserva definitiva necesaria en funcion de las caracteristicas de la
poblacion. El informe de la Consejeria serd recogido como Anexo en este documento de
innovacion.

En el caso de que el destino no fuera educativo, podriamos calificar el suelo como
«equipamiento de contingencia», pues al no calificar expresamente su uso, se permite la
posterior adscripcion al uso educativo o a cualquier otro que se considerase conveniente el
Ayuntamiento de Miguel Esteban, disponiendo la parcela, por sus caracteristicas, de una gran
facilidad para su segregacion en varios usos.

De esta forma, la superficie total de suelo dotacional publico quedaria distribuida de la
siguiente forma, tal y como queda reflejado en el plano O-3

SUPERFICIE uso
z uso ITUACI
(m3) PORMENORIZADO|" | © CIONIACCESOS

En esquina de

DOTACIONAL las callesjAcceso  por]
EQ | 3.275,70 NO DEFINIDO |Mena y C delC/ Viena y
PUBLICO nueva por el vial C.
apertura.

9.1.2.5. RESERVA DE SUELO DOTACIONAL PARA INFRAESTRUCTURAS DEL
AMBITO

Ademas de los suelos dotacionales de uso publico y caréacter reglamentario justificados en
el apartado anterior, existen en el ambito SUR-01 otros 75,72 m? de suelo destinado a usos
dotacionales de infraestructuras propias del &mbito, Dichos suelos son necesarios para la
implantacion de infraestructuras tales como transformadores de media tension, y carecen de
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aprovechamientos urbanisticos como tales. Estas parcelas, ubicadas en funcion de las
necesidades de implantacion de la infraestructura asi como de la posibilidad de abastecimiento
en media tensidn, tienen la especificad de albergar un uso publico y/o privado pero de cesion
obligatoria para la implantacion de infraestructuras en el ambito. Carecen de aprovechamiento
lucrativo salvo la légica explotacion comercial de la electricidad.

SUPERFICIE uso

ZONA {TUACION |ACCE
o () DOTAGIONAL |'TWACION ACCESOS
cT-1 275 L RANSFORMADOR™ 2 |porla calle Viena

m2 calle Viena

46,97 untoala  |Poretvial C
cT-2 TRANSFORMADOR[ 0 212 [Torevia

m2 zona verde |porla C/ 2.B
rotaL| o712

m2

9.1.2.6. DEFINICION Y JUSTIFICACION DE SISTEMAS GENERALES.

La presente Modificacion Puntual de Normas Subsidiarias no altera ni la superficie ni la
ubicacién de los suelos destinados a Zonas Verdes, Equipamientos Publicos y viarios definidos
como Sistemas Generales en las NN.SS de Miguel Esteban, salvo en lo que aqui se amplia,
complementa y mejora.

En el apartado 7.3.4.2 de este documento de Modificacion Puntual, se justificaba de
manera exhaustiva el calculo de los estdndares de dotacion pablica de acuerdo con el articulo
19.5 del Reglamento de Planeamiento de la LOTAU.

El suelo para espacios libres, ha sido calculado en base al incremento de poblacion
del ambito, ademas se ha previsto el suelo necesario para la ampliacion de la anchura
de las dos travesias de las carreteras que delimitan el &mbito calificado.

En resumen, las reservas de suelo previstas para los Sistemas Generales:

DESTINO| USO PUBLICO| SUPERFICIE %
Zona Verde Usopiblico]  1.736,30 m?2| 5,29%
Suelo ampliacién de viario
(Travesia carretera Alcazar)
Total sistemas generales 3.387,30 m?| 10,32%

Uso publico 1.651,00m2| 5,03%

9.1.2.7. ZONA VERDE

El articulo 24 del Reglamento de Planeamiento dispone que las reservas de suelo para
zonas verdes deberan:

a) Ubicarse en localizaciones que presten el mejor servicio a los residentes y usuarios,
estando prohibido las de dificil acceso y recorrido peatonal o faltas de centralidad.

b) Tener garantizado su soleamiento en relacion a la edificacion circundante.

c) Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

d) Dotarse con el mobiliario urbano, ajardinamiento y tratamiento acorde con su uso.

De conformidad con estos requisitos y de acuerdo con los criterios de disefio adoptados
para el desarrollo de la urbanizacion, en aras de optimizar la calidad ambiental del espacio
urbano y que la capacidad de servicio de estas zonas verdes sean accesibles y cercanas a todos
los posibles usuarios. Se ha disefiado una zona verde ubicada en el centro del ambito con una
superficie de 1.736,30 m? .

El espacio verde, se encuentran ubicado en relacion directa con las diferentes manzanas
de uso residencial, intercalado entre los suelos edificables, separada tan s6lo por un viario que
hace que estas zonas verdes se puedan percibir como una prolongacion de los espacios comunes
de los edificios, buscando la «identificacion» por parte de los futuros habitantes de algo «suyo»,
con lo que esto reporta para la identidad de la zona y el cuidado y mantenimiento de estos
espacios. Lo que no es incompatible con los amplios accesos previstos en cada uno de ellos,
para el disfrute publico y general.

La zona verde tiene garantizado su soleamiento, por estar situada de forma auténoma sin
separada de las edificaciones por viales de anchura en torno a los 12 metros, y por otros
linderos, aun estando rodeadas de viviendas, dado que las mismas seran en un futuro viviendas
unifamiliares, su escasa altura permite que practicamente, durante las horas de sol, todas las
zonas verdes disfruten de soleamiento de una forma racional a lo largo del dia, no existiendo
ninguna zona en «sombra» constante.

En cualquier caso, a la hora de disefiar los espacios verdes, tratandose de un espacio
abierto y no estando en riesgo el soleamiento, se determin6 que la ubicacion de los edificios
con respecto a dichas zonas verdes fuera tal que se protegiera a los usuarios de los espacios
verdes de los vientos frios de NW predominantes en Miguel Esteban.

Tanto por las condiciones expuestas de soleamiento como por la capacidad del propio
terreno permiten la plantacion de especies vegetales con las labores que para ello fueran
necesarias, que junto con el mobiliario urbano y ajardinamiento se desarrollan en el
correspondiente proyecto de jardineria.

La zona verde cumple, a su vez, con los requisitos dimensionales establecidos por el
articulo 24 del Reglamento de Planeamiento, reuniendo los requisitos para clasificarse dentro
de categorias: de «jardines» y «areas de juego», al tener las superficies minimas y diametros
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inscritos en su interior legalmente exigidos, como se puede comprobar a continuacion y como
gueda reflejado en el plano O-3:

SUPERFICIE | DIAM, TIPO
[ZONA SITUACION IACCESOS|
{m2) (m) [(Art24RP)
Plaza |Centro de lalvial
zv | 173630 | >30 | piblica [|urbanizacion, con| 2o
Jardines _[fachada a dos calles. AyC

9.1.2.8. AMPLIACION DE ANCHURA DE VIARIO.

La red viaria exterior que delimita el &mbito del SUR-01 en sus linderos Oeste y Sur esta
constituido por las travesias de las carreteras de Alcazar y El Toboso respectivamente.

El Plano de Alineaciones de las Normas Subsidiarias de Miguel Esteban prevé, dentro
de la zona afectada por este &mbito de innovacién SUR 01, para estas travesias, la
ampliacién de su seccidn, es decir una anchura superior a la realmente. En la travesia de
el Toboso se prevé la ejecucion de una via de servicio para las parcelas, por lo que la
superficie de suelo cedida de 521,7 m2 ha sido considerada como vial se los sistemas
locales, mientras que la ampliacion de la travesia de Alcazar, por incrementar directamente
la seccién prevista, se ha considerado como cesion de suelo para los sistemas generales.

En el marco de la recalificacion operada mediante esta Modificacion Puntual de las Normas,
se proyecta la ordenacion detallada de las parcelas colindantes con estas travesias en el &mbito
afectado, y por tanto se procede a la regularizacion de la anchura, respetando las previsiones
de las NNSS y retranqueando la linea de edificacion hasta la posicidn prevista en el Plano de
Alineaciones.

Con este planteamiento resulta una cesion de suelo para ampliacién de la anchura del
viario en la travesia de las carretera de Alcazar de 1.651,10 m2, lo que supone un 5,03 %
respecto de la superficie del ambito.

9.1.2.9. CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYUNTAMIENTO DE MIGUEL
ESTEBAN.

De acuerdo con el articulo 111.B del Reglamento de Planeamiento de la L.O.T.A.U., el
porcentaje de cesién de aprovechamiento lucrativo correspondiente a la Administracion
municipal, en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias, seré del diez por
ciento del aprovechamiento lucrativo. Ademas, de acuerdo con la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ley 2/2009 que tata sobre el Régimen transitorio sobre la participacion publica
en las plusvalias, se establece que «... 2. En tanto se produce dicha adaptacion, sera de
aplicacion la siguiente regulacion: a) En suelo urbanizable y unidades de actuacion urbanizadora
en suelo urbano, el porcentaje de participacion publica en las plusvalias se establece en el
10% del aprovechamiento, libre de cargas, para aquellas actuaciones cuyo aprovechamiento
sea igual o inferior a la media del calculado para los sectores o unidades de actuacion agregados
segun el uso global residencial plurifamiliar, unifamiliar, industrial o terciario, y del 15% para
aquellos que superen la media. ...»

En este caso, estamos en un supuesto de que el planeamiento no se ha adaptado a a lo
dispuesto en los articulos 68 y 69 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y
de la Actividad Urbanistica, en su redaccion dada por la Ley 2 de 2009, de 14/05/2009, de
Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y Suelo, por lo que es de aplicacion la citada
Disposicion Transitoria.

Ademas, nos encontramos con un ambito de Suelo Urbano de Reserva, asimilable al suelo
urbanizable de los municipios con planeamiento, por lo que estaremos en el caso a) de dicha
transitoria, y por Gltimo, el aprovechamiento propuesto para el ambito de esta modificacion
puntual es exactamente igual que el propuesto por las NNSS para los ambitos colindantes
(Ordenanza de edificacién nimero 4), cuyos parametros se describen reiteradamente en este
documento. Por tanto nos encontramos en el caso de que el porcentaje de participacion publica
en las plusvalias es del 10% del aprovechamiento, libre de cargas, ya que la actuacion tiene un
aprovechamiento igual o inferior a la media del calculado para las unidades de actuacion.

En este caso, se concreta, en el diez por ciento del aprovechamiento lucrativo, el cual es
a su vez con destino residencial, libre de cargas, que debe ser destinado obligatoriamente
para la construccion de viviendas sujetas a algln tipo de proteccién publica.

Como en este caso tenemos diferentes coeficientes correctores para los aprovechamientos
destinados a usos residenciales de vivienda libre (Coef. 1,00) y usos residenciales de vivienda
sujeta a algun tipo de proteccion publica (Coeficiente 0,88), a la hora de calcular el 10 % del
aprovechamiento tendremos que efectuar una correccion en el mismo sentido, es decir que
para que a la administracién le corresponda el 10% del aprovechamiento, le debe corresponder
en la realidad méas del 10 % de la edificabilidad, ya que el aprovechamiento para VPO que se
le entrega, tiene un valor inferior a la edificabilidad residencial libre. Después calcularemos
en funcion de la edificabilidad de las parcelas la superficie de suelo a ceder para que la
Administracion pueda materializar ese aprovechamiento.

En este sentido y partiendo de los siguientes parametros (cuyo calculo se explica en el
anexo donde se calcula el AT del ambito):

Edificabilidad total: 22.201,85 m2techo

Aprovechamiento lucrativo ponderado: 21.594,71

Porcentaje de cesion: 10%
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Coeficiente de ponderaciéon VPO: 0,88
Coeficiente de edificabilidad: 1,20 m2techo/m2suelo
Operando, tendremos:

o Cesién de Coef. Superficie de suelo
Edificabilidad ! " ol
) aprovechamiento | Ponderacion | para materializacion
lucrativa .
10% 0,88 de la cesion.
22.201,85 2.220,18 2.522,94 2.102,45 m2suelo

Esta cesion se materializard mediante la Cesién al Ayuntamiento de Miguel Esteban de
parcelas de Suelo Residencial de la manzana M5. Dicha cesidn se definird y materializara en
virtud del CONVENIO URBANISTICO a que hace referencia el articulo 129 del T.R.
L.O.T.A.U. establece en sus apartados 2 y 3 y al que se ha hecho referencia en el apartado 7.4
de esta Memoria.

Miguel Esteban 4 de agosto de 2010.-El Alcalde, Pedro Casas Jiménez.

N.° .- 8793



