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administracion local

MANZANARES
ANUNCIO

Por el que se da publicidad al texto integro de las normas de la Modificacion Puntual nim.21,
que afecta al cambio de calificacion urbanistica de distintas parcelas de la localidad, conforme sigue:

Modificacion 1.Trasvasar las dotaciones pUblicas previstas por la modificacion puntual n°14 del
POM de Manzanares (aprobada definitivamente por la CPOTyU en sesion de 18/octubre/2018) ubicada
la parcela del “antiguo Casino” situada en la calle San Marcos 2 a la parcela de propiedad municipal si-
tuada en la calle SanBlas,13 y

Modificacion 3: Adecuar la calificacion urbanistica de las parcelas de propiedad municipal situa-
das en calle Encina y calle Matadero, actualmente con calificacion residencial Mixta de Alta Densidad y
uso caracteristico residencial, al uso dotacional de equipamiento publico previsto para estas parcelas,
con la calificacion Dotaciones puUblicas y privadas.

Para ello se debe trasvasar dicha edificabilidad residencial a la parcela nim.2 de la calle Maes-
tra Dona Libia, donde se encontraba el antiguo CEIP Divina Pastora (hoy en dia sin uso), actualmente
calificada como dotaciones publicas y privadas, quedando calificada tras la Modificacion como Residen -
cial Mixta de Media densidad.

El expediente consta aprobado:

* Inicialmente en sesion del Ayuntamiento Pleno de Manzanares de 28.febrero.2022 y

* Aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Ciudad Real en sesion de 13 de junio de 2022, a cuya aprobacion se ha dado publicidad por parte de
la Consejeria de Fomento en el DOCM num.137 de fecha 19.julio.2022:

INDICE.

0.0 ANTECEDENTES

0.1 OBJETO DE LA MODIFICACION

0.2 CONTENIDO DE LA MODIFICACION

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

1.2 CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS OBJETO DE MODIFICACION

1.3 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

2.2 DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PROPUESTA

2.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO DE LA ZONA VERDE PROPUESTA

2.4 NATURALEZA DE LA INNOVACION PROPUESTA

2.5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS OBSERVACIONES TECNICAS DEL INFORME DE LA PO-
NENCIA TECNICA DE LA COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE 6 DE
MAYO DE 2022

3. PLANOS

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Codigo Seguro de Verificacion: iTCXeRNyQJ/ckrcVhF5a
Firmado por Jefe de Seccion del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 28/07/2022 13:58:49

El documento consta de 69 pagina/s. Pagina 26 de 69

BOP.

Numero 146 - viernes, 29 de julio de 2022 - 5817

0.0 ANTECEDENTES.

« Con fecha 16 de diciembre de 2021 se redacta el documento técnico relativo a la Modificacion
Puntual n.° 21 del Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares con objeto de cambiar la calificacion
urbanistica de distintas parcelas de la localidad y disminuir la edificabilidad de otra, debiéndose reali-
zar las siguientes Modificaciones:

1. Trasvasar las dotaciones publicas previstas por la Modificacion Puntual n.° 14 del POM de Man -
zanares (Aprobada Definitivamente por la CPOTyU en sesion de 18/10/2018) en la parcela del “antiguo
casino” situada en la calle San Marcos n.° 2 (en adelante, parcela 1) a la parcela de propiedad munici-
pal situada en la calle San Blas n.° 13 (en adelante, parcela 2).

2. Trasvasar parte de la edificabilidad establecida por el POM vigente en la parcela n.° 6 (perte-
neciente a la manzana IN-1) del Poligono de Descongestion de Madrid denominado “Manzanares 12 Fase
Residencial”, situada entre la Avda. del Parque, c/ Carpinteros y ¢/ Toneleros (en adelante, parcela 3),
a la parcela con uso residencial de la manzana IN-8 (en adelante, parcela 4).

3. Adecuar la calificacion urbanistica de las parcelas, de propiedad municipal, situadas en la c/
Encina y ¢/ Matadero (en adelante, parcelas 5 y 6), actualmente con calificacion Residencial Mixta de
Alta Densidad y uso caracteristico residencial, al uso dotacional de equipamiento publico previsto para
estas parcelas por el Ayuntamiento de Manzanares, con la calificacion Dotaciones Plblicas y Privadas.
Para ello, se debe trasvasar dicha edificabilidad residencial a la parcela del nimero 2 de la calle Maes-
tra Dona Libia (en adelante, parcela 7), donde se encontraba el antiguo “C.E.I.P. Divina Pastora” (hoy
en dia sin uso), actualmente calificada como Dotaciones PUblicas y Privadas, quedando calificada tras
la Modificacion como Residencial Mixta de Media Densidad.

Este documento fue sometido a informacion publica mediante anuncios en el D.0.C.M. nim.13
de 20 de enero de 2022 y en el Diario La Tribuna de 14 de enero de 2022. Asimismo, mediante escritos
de fecha 24 de enero de 2022 se solicito dictamen de la Consejeria de Bienestar Social en Ciudad Real,
de la Consejeria de Fomento en Ciudad Real y de la Direccion General del Agua de la Consejeria de
Obras PUblicas de Toledo.

« Cumpliendo con lo requerido en la Providencia de Alcaldia de fecha 17 de febrero de 2022 se
redacta el Texto Refundido de la Modificacion Puntual n.° 21 del POM con objeto de aprobar las modifi-
caciones establecidas en los apartados 1 y 3 del documento original y dejar pendiente para un estudio
mas exhaustivo la modificacion establecida en el apartado 2 del citado documento.

Este Texto Refundido fue Aprobado Inicialmente por acuerdo de Ayuntamiento Pleno de sesion
celebrada el dia 28 de febrero de 2022.

« Con fecha 13 de mayo de 2022 se recibe Informe de la Ponencia Técnica de la Comision Provin -
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo relativo al citado Texto Refundido de la Modificacion
Puntual n.° 21 donde se indican una serie de Observaciones Técnicas que se deben incorporar al docu-
mento. Por tanto, en respuesta al citado informe se redacta el presente Documento Técnico con fecha
de junio 2022.

0.1 OBJETO DE LA MODIFICACION.

Es de interés general para el Municipio redactar el presente documento de Modificacion Puntual
del Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares (en adelante, POM) con el objeto de cambiar la califi-
cacion urbanistica de distintas parcelas de la localidad, para ello se deben realizar las siguientes Modji -
ficaciones:

1. Trasvasar las dotaciones publicas previstas por la Modificacion Puntual n.° 14 del POM de Man -
zanares (Aprobada Definitivamente por la CPOTyU en sesion de 18/10/2018) en la parcela del “antiguo

Documento firmado electronicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




Documento firmado electronicamente. Codigo Seguro de Verificacion: iTCXeRNyQJ/ckrcVhF5a
Firmado por Jefe de Seccion del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 28/07/2022 13:58:49

El documento consta de 69 pagina/s. Pagina 27 de 69

BOP

Nuamero 146 - viernes, 29 de julio de 2022 - 5818

casino” situada en la calle San Marcos n.° 2 (en adelante, parcela 1) a la parcela de propiedad munici-
pal situada en la calle San Blas n.° 13 (en adelante, parcela 2).

El objeto de esta modificacion es favorecer la comercializacion del futuro edificio residencial a
ejecutar en la parcela 1, trasvasando la carga existente en la actualidad, consistente en la obligatorie-
dad de dejar un local dotacional publico en la planta baja del futuro edificio, a una parcela de propie -
dad municipal.

3. Adecuar la calificacion urbanistica de las parcelas, de propiedad municipal, situadas en la c/
Encina y c/ Matadero (en adelante, parcelas 5 y 6), actualmente con calificacion Residencial Mixta de
Alta Densidad y uso caracteristico residencial, al uso dotacional de equipamiento publico previsto para
estas parcelas por el Ayuntamiento de Manzanares, con la calificacion Dotaciones Plblicas y Privadas.
Para ello, se debe trasvasar dicha edificabilidad residencial a la parcela del nimero 2 de la calle Maes-
tra Dona Libia (en adelante, parcela 7), donde se encontraba el antiguo “C.E.I.P. Divina Pastora” (hoy
en dia sin uso), actualmente calificada como Dotaciones PUblicas y Privadas, quedando calificada tras
la Modificacion como Residencial Mixta de Media Densidad.

El objeto de esta modificacion es facilitar el desarrollo urbanisticos de los recursos del suelo de
las parcelas afectadas.

Como se justificara mas adelante, esta Modificacion no supone incremento del aprovechamiento
urbanistico ni una disminucion del techo dotacional del Municipio. Ahora bien, el sefialamiento o varia-
cion de los sistemas generales y/o locales de dotaciones pUblicas, es una alteracion de la Ordenacion
Estructural del planeamiento vigente que requerira de una Modificacion Puntual del Plan de Ordena-
cion Municipal, cuya aprobacion definitiva correspondera a la Consejeria competente en materia de
Ordenacion Territorial y Urbanistica.

0.2 CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

El contenido de la presente Modificacion se ajusta a lo previsto en el Decreto Legislativo 1/2010,
de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (en adelante, TR.LOTAU), asi como en su desarrollo regla-
mentario establecido en el Decreto 248/2004, de 14 de diciembre, que aprueba el Reglamento de Pla-
neamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(en adelante, RP.LOTAU).

El articulo 39 del TR.LOTAU y concordantes del RP.LOTAU establece el procedimiento para la
aprobacion de las innovaciones en los Planes de Ordenacion Urbanistica.

En este caso, nos encontramos ante una Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal
de Manzanares (en adelante, POM), que afecta a la calificacion urbanistica de varias parcelas y a la
edificabilidad de otras, dara como resultado la modificacion de las determinaciones graficas de dos
planos del POM vigente:

- Plano de Ordenacion 0-2: Alineaciones. Hoja 31.

- Plano de Ordenacion 0-3: Zonificacion.

Asimismo, con objeto de cumplir la observacion técnica indicada por la CPOTyU en el informe
emitido con fecha 6 de mayo de 2022, se incorporan dos planos mas a escala 1:500, denominados 0-3.1
y 0-3.2, donde se recogen la calificacion modificada de las parcelas 2y 5 - 6.

En particular, esta Memoria, tanto en su parte Informativa como en su parte Justificativa, junto
con los mencionados Planos, establece todas las determinaciones previstas por la Modificacion; sirvien -
do como contenido formal de la misma, cumpliéndose asi lo propugnado por la Legislacion urbanistica
autonomica.
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Finalmente, hay que aclarar que, si bien se ha tratado de seguir la estructura documental al De -
creto 178/2010, de 1 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento para homoge -
neizar el contenido de la documentacion de los planes municipales; se ha adaptado la complejidad del
contenido documental a la propia entidad material del planeamiento propuesto.

1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1 PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

El planeamiento general vigente en el municipio es el documento de Plan de Ordenacion Munici-
pal de Manzanares (POM), aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de Ciu-
dad Real, en fecha 08 de julio de 2003.

Posteriormente se han llevado a cabo las siguientes modificaciones puntuales:

« Modificacion Puntual N° 1: Propuesta para introducir una serie de modificaciones que afectan
tanto a la calificacion del suelo en algin caso como a la edificabilidad al variarse retranqueos a linde -
ros en edificaciones. (No Aprobada).

« Modificacion Puntual N° 2: Modificacion de ordenanzas en referencia a la documentacion nece-
saria a aportar para la solicitud de licencias de actividades. Modificacion de algunos puntos referentes
a las obras de urbanizacion y aclaracion y/o modificacion de otros, tales como los referentes a la orde -
nanza 5.2 y 5.9.2.; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 02 de septiembre de 2005 (B.O.P.
30/09/2005).

« Modificacion Puntual N° 4: Propuesta de calificacion de tramo de via pUblica como bien patri-
monial dada la necesidad de unificar bajo una misma parcela las dos partes del C.P. “La Candelaria”.
(No Aprobada).

* Modificacion Puntual N° 5: Revision de la Ordenacion Detallada de determinados articulos del
POM, con el fin de mejorar el aspecto estético de las edificaciones, de definir con mayor precision al-
guna norma o bien dar mayor juego al disefio y uso posterior de las viviendas, rectificando errores ad-
vertidos en las alineaciones, para su debida rectificacion, asi como en cuanto a la definicion, para evi-
tar errores de interpretacion y dar continuidad a los edificios ubicados en parcelas ya consolidadas por
la construccion, los retranqueos minimos de las edificaciones de las diferentes fachadas en las parcelas
del Poligono Industrial SEPES; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 29 de enero de 2008
(B.O.P. 22/02/2008).

« Modificacion Puntual N° 6: Exigencia de fianza previa a la concesion de licencia de obra para
garantizar la reposicion de pavimentos y/o mobiliario urbano; aprobada por Ayuntamiento Pleno en se-
sion de 30 de mayo de 2010 (B.O.P. 30/04/2010).

« Modificacion Puntual N° 7: Alteracion de la alineacion del solar donde se ubicara la Sala de Ex-
posiciones de la calle Maestro Villatoro dotando a la acera de un ancho minimo de 2m., frente a los
0,5m. existentes; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 29 de junio de 2010 (B.O.P.
23/07/2010).

« Modificacion Puntual N° 8: Dotar al suelo rlstico de reserva de capacidad para admitir instala-
ciones dedicadas a la diversificacion de energias, concretamente a la generacion de electricidad me-
diante instalaciones de energias renovables que puedan necesitar contar con elementos o construccio -
nes que superen la altura maxima o el niUmero de plantas permitido por el planeamiento; aprobada por
Ayuntamiento Pleno en sesion de 10 de noviembre de 2010 (B.O.P. 25/03/2011).

« Modificacion Puntual N° 9: Revision de la Ordenacion Detallada de la Normativa del POM para
adaptar dicha norma a los diferentes apartados que inciden o estan afectados por el Codigo Técnico de
la Edificacion, aclarar o definir con mayor precision alguna norma del articulado para adaptarlos a las
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necesidades actuales y adaptar la ordenanza correspondiente a la Zona Industrial, reenumerando el ar -
ticulado en su conjunto para una mayor coherencia; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 30
de octubre de 2012 (B.O.P. 14/01/2013).

« Modificacion Puntual nimero 10: Adaptacion del articulado de la normativa del POM a la nueva
Ordenanza de Aplicacion de Instalacion de ascensores, mejora de la accesibilidad y eliminacion de ba-
rreras fisicas en edificios residenciales existentes; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 27
de agosto de 2013 (B.O.P. 17/09/2013).

« Modificacion Puntual nimero 11: Calificar la parcela donde se ubica la antigua “Fabrica de Ha-
rinas”, de propiedad privada, calificada como Dotaciones Plblicas y Privadas, a Dotacion Publica;
aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 27 de enero de 2015 (B.O.P. 30/01/2015).

+ Modificacién Puntual nimero 12: Adaptacion del articulo 5.1: Catalogo de Bienes y Ambitos
Protegidos de la Normativa del POM vigente al nuevo documento de Catalogo de Bienes y Espacios Pro-
tegidos; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 26 de abril de 2016 (B.O.P. 25/05/2016).

 Modificacion Puntual nimero 13: Revision de la Ordenacion Detallada de determinados articu-
los de la Normativa del actual POM, con el fin de mejorar el aspecto estético de las edificaciones, pre-
cisar alguna norma que pueda dar lugar a diferentes interpretaciones, correccion de un error detecta-
do en las alineaciones del poligono industrial de SEPES, asi como actualizacion de algun articulo relati-
vo a la normativa de dicho poligono, al entrar en vigor la nueva ordenanza reguladora de vertidos de
aguas residuales en el municipio de Manzanares; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 31 de
octubre de 2017 (B.O.P. 29/11/2017).

* Modificacion Puntual nimero 14: Cambio de Uso Dotacional Privado a Uso Residencial Mixta de
Alta Densidad del Suelo del antiguo “Casino de Manzanares”, ubicado en la ¢/ San Marcos n° 2 c/v a la
¢/ Morago, asi como la modificacion de las Alineaciones del Chaflan de la confluencia de ambas calles;
Aprobada Definitivamente por la CPOTyU en sesion de 18 de octubre de 2018 (D.0.C.M. 30/10/2018).

« Modificacion Puntual nimero 15: Modificacion de las alineaciones y la calificacion de suelo, sin
incremento del aprovechamiento urbanistico, en terrenos del antiguo Plan Parcial del Poligono Resi-
dencial Nuevo Manzanares, Sector I, Zona de Union; actualmente en tramitacion.

+ Modificacion Puntual nimero 16: Division del Ambito de Ordenacion AR-15, situado en Suelo
Urbano No Consolidado, en dos Ambitos independientes; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion
de 24 de febrero de 2020 (D.0.C.M. 07/05/2020).

« Modificacion Puntual nimero 17: Revision, correccion, incorporacion o eliminacion del articula-
do que conforma la Normativa del POM vigente; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 27 de
julio de 2020 (B.O.P. 18/09/2020).

« Modificacion Puntual nimero 18: Cambio de la Calificacion Urbanistica de las parcelas situadas
en los nimeros 2 y 3 de la calle Empedrada; aprobada definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Ciudad Real en sesion de 02 de octubre de 2020, a cuya apro-
bacion se ha dado publicidad por parte de la Consejeria de Fomento en el DOCM nim.55 de 22 de mar-
zo de 2021 (B.O.P. 26/03/2021).

« Modificacion Puntual numero 19: Cambio de Calificacion Urbanistica de una parcela de Propie-
dad Municipal y Ordenacion del Uso Dotacional PUblico en la Zona Sur del Barrio Nuevo Manzanares;
aprobada definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Ciu-
dad Real en sesion de 09 de diciembre de 2021.
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 Modificacion Puntual nimero 20: Cambio de las Condiciones de Uso en la Zona de Ordenanza
Residencial Mixta Especial; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 25 de octubre de 2021 (B.O-
.P. 25/11/2021).

1.2 CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS OBJETO DE MODIFICACION.

1.2.1 Localizacion.

PARCELA 1.

La parcela donde se encontraba el “antiguo casino”, situada en la calle San Marcos n.° 2 ¢/v a la
calle Morago, con una superficie de 1.312 m2 (segun mediciones efectuadas) y calificada por la Modifi-
cacion Puntual N.° 14 como Residencial Mixta de Alta Densidad con la obligacion de reservar una super -
ficie determinada de dotaciones plblicas, se encuentra situada entre medianerias en el centro de la
localidad.

Aunque esta parcela es de titularidad privada tiene una carga urbanistica, establecida por la Mo -
dificacion Puntual n.° 14 del POM, que consiste en la obligacion de reservar un local en planta baja de
177,57 m? calificado como bien dotacional publico.

PARCELA 2.

La parcela donde se pretende trasvasar las dotaciones pUblicas existentes en la parcela 1 se lo-
caliza, de manera aislada, al sur del nucleo urbano de la localidad y actla como charnela entre tres
Zonas de Ordenanza distintas con tramas urbanas muy diferenciadas: Casco Antiguo, Residencial Mixta
de Alta Densidad y Residencial Adosada.

Esta parcela se encuentra situada en la calle San Blas n.° 13, con una superficie de 1.164 m2 (se -
gln catastro) y esta calificada por el POM vigente como Residencial Mixta de Alta Densidad.

Segln el Certificado emitido por el Secretario General del Ayuntamiento de Manzanares, esta
parcela es de propiedad municipal.

PARCELAS 5y 6.

Las parcelas donde se pretende adecuar la calificacion urbanistica de residencial a dotacional,
se encuentran situadas entre medianerias al sur de la localidad, entre las calles Matadero y Encina,
tienen una superficie de 4.919 m2 y 715 m2 (segln catastro) y estan calificadas por el POM vigente
como Residencial Mixta de Alta Densidad.

De conformidad con lo establecido en el Certificado emitido por el Secretario General del Ayun-
tamiento de Manzanares, estas parcelas son de propiedad municipal.

PARCELA 7.

La parcela donde se encontraba el “antiguo C.E.I.P. Divina Pastora” en la que se pretende trasva-
sar la edificabilidad residencial de las parcelas 5 y 6, se encuentra situada entre medianerias al no-
roeste de la localidad, en el conocido barrio de la Divina Pastora. Esta parcela, situada en la calle Ma-
estra Dofa Libia c/v a la calle Calvario, tienen una superficie de 3.411 m2 (segun catastro) y esta cali-
ficada por el POM vigente como Dotaciones Publicas y Privadas.

Segln el Certificado emitido por el Secretario General del Ayuntamiento de Manzanares, esta
parcela es de propiedad municipal.
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Situacion de las parcelas sobre fotografia aérea (Fuente: Instituto Geogréafico Nacional).

1.2.2 Informacion catastral.

De conformidad con los datos obtenidos de la Oficina Virtual del Catastro, las parcelas objeto de
la presente Modificacion tiene las siguientes caracteristicas:

PARCELA 1.

« Referencia catastral: 8169001VJ6186N0003KU.

« Superficie de parcela: 1.349 m2.

« Linderos:

- Norte: Dominio PUblico, calle San Marcos.

- Sur: Tres parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.

- Este: Cuatro parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.

- Oeste: Dominio PUblico, calle Morago.

« Uso Principal: Suelo sin edificar.

Situacién de la parcela sobre Zonas de Ordenanza del POM de Manzanares.

g B ET L'ﬂll;}"‘*-/"{
. S -

Situacién de la parcela 1 sobre plano catastral (Fuente: Oficina Virtual del Catastro).
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PARCELA 2.

« Referencia catastral: 8062301VJ618650001QD.

« Superficie de parcela: 1.164 m2.

« Linderos:

- Norte: Dominio Publico, calle de San Blas.

- Sur: Dominio Publico, avenida de Cristobal Colon.

- Este: Dominio PUblico, calle Zacatin.

- Oeste: Dominio Publico, avenida de Cristobal Colon.
« Uso actual: Deportivo.

Situacién de la parcela 2 sobre plano catastral (Fuente: Oficina Virtual del Catastro).

PARCELA 5.

« Referencia catastral: 8563007VJ6186S0001ID.

« Superficie de parcela: 4.919 m2.

« Linderos:

- Norte: Dominio Publico, calle Matadero.

- Sur: Parcela sin edificar (parcela 6 objeto de Modificacion).

- Este: Dos parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.

- Qeste: Seis parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.
« Uso Principal: Industrial.
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Situacién de la parcela 5 sobre plano catastral (Fuente: Oficina Virtual del Catastro).

PARCELA 6.

« Referencia catastral: 8563010VJ6186S0001ID.

« Superficie de parcela: 715 m2.

« Linderos:

- Norte: Parcela construida con uso industrial (parcela 5 objeto de Modificacion).
- Sur: Cuatro parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.

- Este: Dominio Piblico, calle Encina.

- Oeste: Una parcela catastral con uso caracteristico residencial.

« Uso Principal: Suelo sin edificar.
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Situacién de la parcela 6 sobre plano catastral (Fuente: Oficina Virtual del Catastro).
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PARCELA 7.

 Referencia catastral: 7273011VJ617750001JE.

« Superficie de parcela: 3.411 m2,

« Linderos:

- Norte: Siete parcelas catastrales con uso caracteristico residencial.

- Sur: Dominio PUblico, calle Maestra Dofa Libia.

- Este: Dominio Publico, calle Calvario.

- Oeste: Una parcela catastral con uso caracteristico residencial.

« Uso Principal: Educativo (antiguo C.E.I.P. Divina Pastora hoy en dia sin uso).
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Situacién de la parcela 7 sobre plano catastral (Fuente: Oficina Virtual del Catastro).
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Ficha catastral de la parcela 1.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastrali 1690016 188MI003KL

Superficle grifica: 1340 =2
Srciopcite Participecién del Inmuseble: 10000 %

Ficha catastral de la parcela 2.

i CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referenda catastral:  BO6II01Y.81865000100

|
A i b

A0S BESCRIPTIVOS DL INMUEBLE

Lol Superficie grifica: 1184 m2
Participacidn del lnmueble: 15000 %

Tiper Parvoi cormtratds sn e horgosisl

 reagem

WA construccide: J011
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Ficha catastral de la parcela 5.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Reforencia catastral:  ASE00HV ST EESON0NI0

E Superfichs prilica; 4500 m2
Lo Participacidn del inmueble; 1020%

Thpo! Parels conaisds b S Wt

CLMATADERD 40

Ficha catastral de la parcela 6.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Relerencls cataitrsl: - B563010VUS 1BES00041 00

Ta=2
Locatizacide: ww.m“::m“. v

Tipa:

L T ———

i

et 88 e 8 i

Documento firmado electrénicamente en el marco de la normativa vigente. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE
reflejado al margen en la sede electrénica corporativa expresada.




& Nuamero 146 - viernes, 29 de julio de 2022 - 5828
Ciudad Real E55

Ficha catastral de la parcela 7.

-
L L] i) T
SO Davm
N NIy T i

DATOS DESCRIFTIVOS Dl INMUERLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Rlerencia catastral:  727301IVIB1TTS0001IE

Superfichs grifica: 3411 m2
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1.3 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.3.1 Clasificacion urbanistica del suelo.

Todas las parcelas objeto de la presente Modificacion se encuentran clasificadas por el POM vi-
gente como Suelo Urbano con la categoria de Consolidado, conforme a lo previsto en el articulo 45.2
del TR.LOTAU.

1.3.2 Nivel de Proteccion de las parcelas.

Ninguna de las parcelas de referencia estan incluidas ni en la Carta Arqueoldgica de Manzanares
ni en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del POM de Manzanares (Aprobado Definitivamente
por la CPOTyU el 22 de junio de 2016) por lo que no estan sujetas a ningln Nivel de Proteccion.

1.3.3 Alineaciones establecidas en el POM vigente

PARCELA 1.

La parcela 1 esta afectada por la modificacion de la alineacion establecida en la Modificacion
Puntual N.° 14 del POM de Manzanares.
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Alineaciones de la parcela 1 sobre extracto del Plano de Alineaciones de la Modificacidén Puntual N.°
14 del POM de Manzanares.

PARCELA 2.
La parcela 2 se encuentra afectada por las alineaciones introducidas por este Ayuntamiento en
febrero de 2008.

Alineaciones de la parcela 2 sobre extracto del Plano 0-2: Alineaciones del POM vigente.

PARCELAS 5y 6.
Las parcelas 5 y 6 NO se encuentran afectadas por las alineaciones establecidas por el POM vi-
gente.
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PARCELA 7.

La parcela 7 tampoco se encuentra afectada por las alineaciones establecidas por el Planeamien -
to Municipal.

1.3.4 Calificacion Urbanistica.

PARCELA 1.

Siguiendo los criterios establecidos en el articulo 69.1.1.3 del TR.LOTAU, la calificacion urbanis-
tica establecida por la Modificacion Puntual N.° 14 en la parcela 1 es Residencial Mixta de Alta Densi-
dad con la obligacion de reservar un local de 177,57 m2 de superficie como bien dotacional publico.

PARCELA 2.

La calificacion urbanistica establecida por el POM vigente en la parcela 2 es Residencial Mixta de
Alta Densidad donde el uso caracteristico es el residencial.

PARCELAS 5y 6.

La calificacion urbanistica establecida por el POM vigente en las parcelas 5 y 6 es Residencial
Mixta de Alta Densidad donde el uso caracteristico es el residencial.

PARCELA 7.

La calificacion urbanistica establecida por el planeamiento municipal en la parcela 7 es Dotacio -

nes Publicas y Privadas donde el uso especifico es el de equipamiento educativo de caracter publico.

RESIDENCIAL MIXTA DE ALTA DENGIDAD

e LIWETE D UELD URRAND AESIDENCIAL MIXTA O MIETHA DINSIDAL i INDUSTRIAL
o s LIWITE AREAS DF HEPARTD ¥ SECTORES HESUENCIAL MIXTA ESPECIAL E DOTACICNES PUBLICAS ¥ PRIVADAS
{20 indios edifwokilidod por maoeenss on mY miE]
1 SUKLD BIN THAMAR SECTORES Y AREAS DE REPARTO -mnm | ESPACICS UDRES ¥ ZOMAS VERDES

| BSMAZIOS PRIVADOS KO CSUPABLES PR EDDICACION ! HESIDENCIAL ADDEADL Pl PERROVIARIO

i:' 2 ..'\.r. RESMENCIL AISLADG BN FL ANTIGUO PLAN FARCILL 88 Fooccs

HESMIDENCIAL AISLATIA

Calificacidén wurbanistica de las parcelas objeto de Modificacién sobre extracto del Plano 0-3:
Zonificacién del POM vigente.
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1.3.5 Calculo del aprovechamiento urbanistico en las parcelas objeto de la Modificacion.

Para comprobar si con el cambio de la calificacion urbanistica de las parcelas se esta incremen -
tando el aprovechamiento urbanistico lucrativo (edificabilidad) se deben aplicar los parametros urba -
nisticos establecidos por el Planeamiento vigente para las Zonas de Ordenanza de aplicacion: Residen-
cial Mixta de Alta Densidad y Dotaciones Plblicas y Privadas.

5.2 ZONA RESIDENCIAL MIXTA DE ALTA DENSIDAD.

5.2.5. EDIFICABILIDAD.

En esta zona no se limita la edificabilidad a efectos de la concesion de licencias de edificacion
directas, al estar limitado el volumen construible mediante la altura y el fondo edificable. Sin embar -
go, cuando se redacten Estudios de Detalle o Planes Especiales en suelo urbano consolidado que impli-
quen la apertura de viario, o una modificacion de la tipologia edificatoria, alternativas éstas que solo
seran aplicables en parcelas con superficie superior a 600 m2 y donde al menos se proyecten 4 vivien -
das, se considerara como limite de edificabilidad el mayor de los siguientes:

a) El que resulte de aplicar las limitaciones de altura y de ocupacion seialadas en esta normati-
va a partir de las alineaciones aprobadas.

b) 1,5 m%2/m? aplicados sobre la superficie de las fincas originales.

c) El que resulte de aplicar las limitaciones de altura y de ocupacion seialadas en esta normati-
va a partir de las alineaciones existentes.

En cualquier caso, y con el fin de cumplir el art. 31.a) del TR.LOTAU, cuando se propongan ope-
raciones de reforma interior o cambio de tipologia, la edificabilidad bruta destinada al uso residencial
no podra ser superior a 1 m2/m2 sobre la superficie de las fincas originales, debiendo destinarse el res-
to a otros usos.

5.2.6. OCUPACION.

En las plantas altas, la superficie ocupable sera la que resulte de aplicar un fondo de 15 metros
a las alineaciones exteriores.

En la baja, este limite se aplicara Unicamente al uso residencial, entendiendo como tal la vivien -
da propiamente dicha y sus estancias complementarias (garajes, trasteros, cuartos de instalaciones y
asimilables cuando formen parte del cuerpo edificatorio principal).

Para el resto de los usos no se limita la ocupacion en planta baja, salvo los casos indicados ex-
presamente en los planos de ordenacion, en los que se delimitan espacios libres privados no ocupables
mediante lineas de edificacion interiores.

5.2.7.FONDO EDIFICABLE.

Para el uso residencial, el fondo edificable se limita a 18 m, medidos a partir de las alineaciones
exteriores, debiendo destinarse a patios la diferencia de superficie entre la banda definida por este
fondo, y la descrita en el articulo anterior a efectos de ocupacion maxima.

Para el resto de usos, no se limita el fondo edificable siempre y cuando la edificacion construida
sea de una planta, con 5 m. de altura maxima medidos hasta el punto mas alto de la cubierta.

5.2.8. ALTURAS ADMISIBLES.

Se autorizan tres plantas y una altura maxima de 11,00 metros, medidos conforme se indica en
el Anexo n° 2 del POM vigente.
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5.11 DOTACIONES PUBLICAS Y PRIVADAS.

5.11.3.- Para el resto de las condiciones, se aplicaran las del resto de la manzana, o las de la
zona colindante mas favorable en el caso de dotaciones que ocupen manzanas completas, con las si-
guientes excepciones:

a) En el caso de parcelas cedidas o expropiadas, se respetara una edificabilidad neta minima de
1 m2/m? cuando la que resulte de aplicar el criterio anterior sea inferior a esta cifra.

b) En las parcelas dotacionales del poligono industrial de SEPES se mantienen los limites de edifi-
cabilidad neta y condiciones de volumen del planeamiento anterior, es decir, 2 m2/m2, 50% de ocupa-
cion, 4 plantas y 12 m. de altura.

1. Modificacion N.° 1:

PARCELA 1.

El calculo del aprovechamiento urbanistico en la parcela del “antiguo casino” es el establecido en
el apartado 5 de la Modificacion Puntual N.° 14 del POM de Manzanares (MP14), es decir, 2.847,00 m2T.

De conformidad con lo establecido en el art. 69.1.1.3 del TR.LOTAU, puesto que al realizar la
MP14 existe un aprovechamiento objetivo superior al del planeamiento anterior y dada la imposibilidad
fisica de materializar las cesiones de suelo dotacional publico resultantes en el ambito correspondien -
te, se sustituyen estas cesiones por la entrega a la administracion de una superficie edificada equiva-
lente dentro de un complejo inmobiliario urbanistico ubicado en esta parcela, siendo en este caso un
local de 177,57 m2T con edificabilidad no lucrativa destinada a bien dotacional pUblico.

Edificabilidad mdxima segtin Modificacién Puntual N.° 14 del POM de Manzanares

Techo RESIDENCIAL 2.847,00 m?
Techo DOTACIONAL 177,57 m*
Techo TOTAL 3.024,57 m*

No obstante, conforme puede desprenderse de la argumentacion realizada en la Modificacion
Puntual N.° 14, los 177,57 m?; se corresponden con un deber de cesion de 381,26 m% de Zonas Verdes y
503,80 m?% de Equipamientos.

Uso vy edificabilidad mdxima segtn el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 1 503,80 mZ 381,26 m% 2.847,00 m*
PARCELA 2.

En esta parcela, aplicando los parametros urbanisticos establecidos por la Normativa del POM vi -
gente para la Zona de Ordenanza Residencial Mixta de Alta Densidad, se obtiene la siguiente edificabi-
lidad:

« Superficie de parcela ajustada a las alineaciones del POM vigente: 785,82 m%.

o Altura permitida: 3 plantas.

« Superficie ocupable:

- Planta baja: 785,82 mZ.

- Planta primera: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 785,82 m?.

- Planta segunda: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 785,82 m?,

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 2 es 2.357,46 m?.

Uso y edificabilidad mdxima seglin el Planeamiento vigente
Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 2 0,00 m? 0,00 m? 2.357,46 m*
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Por todo lo anteriormente expuesto se puede concluir que, el uso y la edificabilidad maxima es -
tablecida por el planeamiento municipal vigente en las parcelas objeto de la Modificacion n.° 1 es la
siguiente:

Uso y edificabilidad mdxima segtin el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 1 503,80 mZ 381,26 m% 2.847,00 m%;
Parcela 2 0,00 m? 0,00 m? 2.357,46 m*;
3. Modificacion N.° 3:
PARCELA 5.

En esta parcela, aplicando los parametros urbanisticos establecidos por la Normativa del POM vi -
gente para la Zona de Ordenanza Residencial Mixta de Alta Densidad, se obtiene la siguiente edificabi-
lidad:

« Superficie de parcela: 4.995 m% (segln medicion realizada en cartografia municipal).

o Altura permitida: 3 plantas.

« Superficie ocupable:

- Planta baja: 4.995 mZ.

- Planta primera: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 768,63 m2.

- Planta segunda: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 768,63 m?,

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 5 es 6.532,26 m?.

Uso y edificabilidad mdxima seglin el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 5 0,00 m? 0,00 m? 6.532,26 m*
PARCELA 6.

En esta parcela, aplicando los parametros urbanisticos establecidos por la Normativa del POM vigente
para la Zona de Ordenanza Residencial Mixta de Alta Densidad, se obtiene la siguiente edificabilidad:

« Superficie de parcela: 740,28 m% (segin medicion realizada en cartografia municipal).

o Altura permitida: 3 plantas.

« Superficie ocupable:

- Planta baja: 740,28 mZ.

- Planta primera: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 211,68 m2.

- Planta segunda: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 211,68 m?,

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 6 es 1.163,64 m?.

Uso y edificabilidad mdxima segtin el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 6 0,00 m? 0,00 m? 1.163,64 m?
PARCELA 7.

En esta parcela, con una superficie de 3.411,16 mZ, se aplicaran los parametros urbanisticos es-
tablecidos por la Normativa del POM vigente para la Zona de Ordenanza Dotaciones Publicas y Privadas
y, subsidiariamente, los establecidos paras las Zonas Residencial Mixta de Media Densidad y Residencial
Mixta de Alta Densidad.

Uso vy edificabilidad mdxima segun el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL

Parcela 7 3.411,16 m’% 0,00 m? 0,00 m?
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Por todo lo anteriormente expuesto se puede concluir que, el uso y la edificabilidad maxima es -
tablecida por el planeamiento municipal vigente en las parcelas objeto de la Modificacion n.° 3 es la

siguiente:
Uso y edificabilidad mdxima segtin el Planeamiento vigente
Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 5 0,00 m? 0,00 m? 6.532,26 m’;
Parcela 6 0,00 m? 0,00 m? 1.163,64 m*
Parcela 7 3.411,16 m’ 0,00 m? 0,00 m?
TOTAL 3.411,16 m% 0,00 m? 7.695,90 m?;

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Como queda dicho en la Memoria Informativa, es de interés general para el Municipio redactar el
presente documento de Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares con el
objeto de cambiar la calificacion urbanistica de distintas parcelas de la localidad, para ello se deben
realizar las siguientes Modificaciones:

1. Trasvasar las dotaciones publicas previstas por la Modificacion Puntual n.° 14 del POM de Man-
zanares (Aprobada Definitivamente por la CPOTyU en sesion de 18/10/2018) en la parcela del “antiguo
casino” situada en la calle San Marcos n.° 2 (en adelante, parcela 1) a la parcela de propiedad munici-
pal situada en la calle San Blas n.° 13 (en adelante, parcela 2).

El objeto de esta modificacion es favorecer la comercializacion del futuro edificio residencial a
ejecutar en la parcela 1, trasvasando la carga existente en la actualidad, consistente en la obligatorie -
dad de dejar un local dotacional publico en la planta baja del futuro edificio, a una parcela de propie -
dad municipal.

3. Adecuar la calificacion urbanistica de las parcelas, de propiedad municipal, situadas en la c/
Encina y c/ Matadero (en adelante, parcelas 5 y 6), actualmente con calificacion Residencial Mixta de
Alta Densidad y uso caracteristico residencial, al uso dotacional de equipamiento publico previsto para
estas parcelas por el Ayuntamiento de Manzanares, con la calificacion Dotaciones Publicas y Privadas.
Para ello, se debe trasvasar dicha edificabilidad residencial a la parcela del nimero 2 de la calle Maes-
tra Dona Libia (en adelante, parcela 7), donde se encontraba el antiguo “C.E.I.P. Divina Pastora” (hoy
en dia sin uso), actualmente calificada como Dotaciones Publicas y Privadas, quedando calificada tras
la Modificacion como Residencial Mixta de Media Densidad.

El objeto de esta modificacion es facilitar el desarrollo urbanisticos de los recursos del suelo de
las parcelas afectadas.

Como se comprobara en los siguientes apartados, en ningln caso estas modificaciones suponen
incremento de la edificabilidad residencial que pueda generar un incremento de la intensidad edifica-
toria en el ambito de la zona de ordenacion urbanistica donde se encuentran las parcelas, o disminu -
cion del techo dotacional del Municipio. Ahora bien, el sefialamiento o variacion de los sistemas gene -
rales y/o locales de dotaciones publicas, es una alteracion de la Ordenacion Estructural del planea -
miento vigente que requerira de una Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal, cuya
aprobacion definitiva correspondera a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y
Urbanistica.
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2.2 DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

2.2.1 Alineaciones establecidas en la Modificacion.

La presente Modificacion Unicamente altera las alineaciones establecidas por el POM vigente
para la parcela 2 ajustandose el perimetro actual, ya que la calificacion urbanistica resultante de la
presente Modificacion no precisa de los retranqueos establecidos por el planeamiento municipal en el
ano 2008.

Wil

Alineaciones de la parcela 2 sobre extracto del Plano O-2 Maodificado: Alineaciones

2.2.2 Calificacion urbanistica.

PARCELAS 1y 2.

Como se menciona con anterioridad, el trasvase de las dotaciones publicas previstas en la parce -
la 1 por la Modificacion Puntual n.° 14 a la parcela 2 implica el cambio de la calificacion urbanistica de
ambas parcelas. De esta forma, la parcela 1 queda calificada exclusivamente como “Residencial Mixta
de Alta Densidad” con uso caracteristico residencial mientras que la parcela 2 queda calificada como
Dotacional Piblico donde convergen dos usos: el uso de zonas verdes y el uso de equipamiento deporti-
vo siéndoles de aplicacion lo establecido en sus correspondientes zonas de ordenanza, “Dotaciones Pu -
blicas y Privadas” y “Espacios Libres y Zonas Verdes”.

PARCELAS 5, 6 y 7.

Por ultimo, el trasvase de la edificabilidad residencial de las parcelas 5y 6 a la parcela 7 implica
el cambio de la calificacion urbanistica de las mismas. De esta forma, parte de la parcela 5 mantiene
la calificacion actual de “Residencial Mixta de Alta Densidad” con uso caracteristico residencial mien-
tras que la otra parte de la parcela 5 y la parcela 6 quedan calificadas como “Dotaciones Plblicas y
Privadas” siendo el uso asignado el dotacional publico pero sin especificar el uso pormenorizado.

Asimismo, en la parcela 7 se cambia la calificacion urbanistica a “Residencial Mixta de Media
Densidad” con uso caracteristico el residencial.
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Calificacién urbanistica de las parcelas modificadas sobre extracto del Plano O-3 Maodificado: Zonificacion.

2.2.3 Calculo del aprovechamiento urbanistico en las parcelas modificadas.

Para comprobar si con el cambio de calificacion urbanistica de las parcelas se ha incrementado
el aprovechamiento urbanistico lucrativo y/o se ha disminuido la edificabilidad dotacional se deben
aplicar los parametros urbanisticos establecidos por el Planeamiento vigente para las Zonas de Orde-
nanza de aplicacion.

1. Modificacion N.° 1:

PARCELA 1.

Una vez trasvasadas las dotaciones publicas a la parcela 2, el techo dotacional previsto por la
Modificacion Puntual N.° 14 del POM de Manzanares de 177,57 m?; se convierte en techo residencial
por lo que el aprovechamiento urbanistico resultante en la parcela del “antiguo casino” sera el suma-
torio total.

Edificabilidad mdxima segtin Modificacion
Techo RESIDENCIAL 2.847,00 + 177,57 m?
Techo DOTACIONAL 0,00 m’
Techo TOTAL 3.024,57 m?

Por tanto, el uso y la edificabilidad maxima establecida por la presente Modificacion en la parce -
la 1 es la siguiente:
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Uso vy edificabilidad mdxima segtin Modificacion

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 1 0,00 m? 0,00 m? 3.024,57 m*
PARCELA 2.

Ajustados los limites de la parcela a la realidad existente, obtenemos que el uso y la edificabili-
dad maxima establecida por la presente Modificacion en la parcela 2 es la siguiente:

Uso y edificabilidad mdxima segtin Modificacion

Parcela catastral afectada

EQUIPAMIENTOS

ZONAS VERDES

RESIDENCIAL

Parcela 2

525,33 m%

393,76 m’%

0,00 m’

En resumen, el uso y la edificabilidad maxima prevista por la presente Modificacion en las parce-

las de referencia es la siguiente:

Uso y edificabilidad mdxima segtn Modificacion

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 1 0,00 m? 0,00 m? 3.024,57 m*
Parcela 2 525,33 mZ 393,76 m% 0,00 m?

Como se puede comprobar en las tablas adjuntas, si se compara la situacion de partida y la si-
tuacion modificada, existe un incremento del uso dotacional de 34,03 m%.

Uso DOTACIONAL (Dotaciones Publicas y Privadas y Espacios Libres y Zonas Verdes)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 1 885,06 mZ 0,00 m?
Parcela 2 0,00 m? 919,09 mZ
Superficie Total 885,06 mZ 919,09 mZ

Del mismo modo, tras la Modificacion hay una reduccion de la edificabilidad residencial de

2.179,89 m*.

Uso RESIDENCIAL (Residencial Mixta de Alta Densidad)

Parcelas catastrales afectadas

PLANEAMIENTO VIGENTE

MODIFICACION

Parcela 1 2.847,00 m2; 3.024,57 m%;
Parcela 2 2.357,46 m2; 0,00 m?
Superficie Total 5.204,46 mZ; 3.024,57 m%;

3. Modificacion N.° 3:
PARCELA 5.

Como se menciona con anterioridad, parte de esta parcela se califica como Dotaciones Publicas y

Privadas mientras que el resto sigue siendo Residencial Mixta de Alta Densidad.

Por tanto, aplicando los parametros urbanisticos establecidos por la Normativa del POM vigente
para la Zona de Ordenanza Dotaciones Publicas y Privadas y los establecidos en la Zona Residencial
Mixta de Alta Densidad, se obtiene la siguiente edificabilidad:

« Superficie de parcela calificada como Dotaciones Publicas y Privadas: 3.686,08 m% (seglin me-
dicion realizada en cartografia municipal).

« Superficie de parcela calificada como Residencial Mixta de Alta Densidad: 1.308,92 m? (segln
medicion realizada en cartografia municipal).

o Altura permitida: 3 plantas.

« Superficie ocupable:

- Planta baja: 1.308,92 m2.

- Planta primera: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 768,63 m?.
- Planta segunda: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 768,63 m?2.

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 5 es 2.846,18 m’.
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Uso vy edificabilidad mdxima segtn el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 5 3.686,08 m’ 0,00 m? 2.846,18 m*;
PARCELA 6.

Una vez modificada la calificacion de la parcela a Dotaciones Publicas y Privadas, los parametros
urbanisticos a aplicar seran los establecidos en el articulo 5.11 de la Normativa del POM vigente y, sub-
sidiariamente, los establecidos en la Zona Residencial Mixta de Alta Densidad.

Uso y edificabilidad mdxima seguin el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 6 740,28 m?% 0,00 m? 0,00 m?
PARCELA 7.

Una vez modificada la calificacion de la parcela a Residencial Mixta de Media Densidad, los para -
metros urbanisticos a aplicar seran los establecidos en el articulo 5.3 de la Normativa del POM vigente
y, subsidiariamente, los establecidos en la Zona Residencial Mixta de Alta Densidad, obteniéndose la si-

guiente edificabilidad:

« Superficie de parcela: 3.411,16 m?% (seglin medicion realizada en cartografia municipal).

o Altura permitida: 3 plantas.

« Superficie ocupable:

- Planta baja: 3.411,16 m2.

- Planta primera: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 2.180,23 m?.
- Planta segunda: 15 metros, medidos a partir de las alineaciones exteriores = 2.180,23 m?.

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico de la parcela 7 es 7.771,62 m?.

Uso y edificabilidad mdxima segtin el Planeamiento vigente

Parcela catastral afectada

EQUIPAMIENTOS

ZONAS VERDES

RESIDENCIAL

Parcela 7

0,00 m?

0,00 m?

7.771,62 m*

En resumen, el uso y la edificabilidad maxima prevista por la presente Modificacion en las parce-

las de referencia es la siguiente:

Uso y edificabilidad mdxima segtin Modificacion
Parcela catastral afectada EQUIPAMIENTOS ZONAS VERDES RESIDENCIAL
Parcela 5 3.686,08 m?% 0,00 m? 2.846,18 m?;
Parcela 6 740,28 m?% 0,00 m? 0,00 m?
Parcela 7 0,00 m? 0,00 m? 7.771,62 m*
TOTAL 4.426,36 m% 0,00 m? 10.617,80 m%;

Como se puede comprobar en las tablas adjuntas, si se compara la situacion de partida y la si-
tuacion modificada, existe un incremento del uso dotacional publico de 1.015,20 m.

Uso DOTACIONAL (Dotaciones Publicas y Privadas y Espacios Libres y Zonas Verdes)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 5 0,00 m? 3.686,08 m>
Parcela 6 0,00 m? 740,28 m%
Parcela 7 3.411,16 m’% 0,00 m?
Superficie Total 3.411,16 m% 4.426,36 m?

2.921,90 m*.

Del mismo modo, tras la Modificacion hay un incremento de la edificabilidad residencial de

Uso RESIDENCIAL (Residencial Mixta de Alta Densidad)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 5 6.532,26 m* 2.846,18 m%
Parcela 6 1.163,64 m? 0,00 m?
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Uso RESIDENCIAL (Residencial Mixta de Alta Densidad)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 7 0,00 m? 7.771,62 m*
Superficie Total 7.695,90 m2; 10.617,80 m%;

Por todo lo anteriormente expuesto se puede concluir que, la presente Modificacion aumenta li-
geramente la edificabilidad residencial en 742,01 m?. Por tanto, de conformidad con lo establecido en
el articulo 21 del Reglamento de Planeamiento, este aumento de edificabilidad residencial, implica la
obtencion de las siguientes cesiones de suelo:

Cesiones respecto al incremento de edificabilidad residencial (742,01 m?)

Zonas Verdes (18 m%/m%) - art. 21.4 del RP 133,56 m%
Equipamiento PUblico (20 m%/m%) - art. 21.4 del RP 148,40 m’
Superficie Total 281,96 m%

Por lo tanto, de conformidad con el articulo 120.1.a) del Reglamento de Planeamiento, la pre-
sente Modificacion aumenta ligeramente la edificabilidad residencial en 742,01 m?%; de la localidad asi
como la proporcion y calidad de las dotaciones publicas en 767,27 m%.

2.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO DE LA ZONA VERDE PROPUESTA.

La Zona Verde establecida en la parcela 2 tiene la consideracion de Sistema Local y cumple to-
dos los requisitos indicados en el articulo 24 del Reglamento de Planeamiento para las Areas de Juego
ya que cuenta con una superficie mayor de 200 m? y permite inscribir en ella un circulo de 12 metros
de diametro.

2.4 NATURALEZA DE LA INNOVACION PROPUESTA.

El cambio de la calificacion urbanistica de las parcelas objeto de la presente Innovacion, si bien
no altera el uso global, si incrementa ligeramente la intensidad edificatoria y la densidad en la zona
de ordenacion urbanistica donde se ubican. Asimismo, modifica la configuracion de los sistemas gene-
rales previstos por el POM, considerandose por lo tanto que altera las determinaciones de la Ordena-
cion Estructural previstas por el POM, conforme a lo establecido en el articulo 24.1 del TR.LOTAU y
concordante del RP.LOTAU.

El articulo 117 del RP.LOTAU sefala: “La innovacion de las determinaciones de la ordenacion ur-
banistica (OU) se efectuara mediante la revision o la modificacion de éstas en los términos previstos
en este Reglamento”.

Por otro lado, en el articulo 118 del RP.LOTAU se establece que da lugar y requiere la revision
del instrumento de planeamiento “La reconsideracion total de la ordenacion urbanistica (OU) o de los
elementos fundamentales del modelo o solucion a que responda aquella ordenacion y, en todo caso, de
la ordenacion estructural de los Planes de Ordenacion Municipal (POM)”; requiriendo modificacion, se-
gln el articulo 119 del RP.LOTAU “Toda reconsideracion de los elementos del contenido de la ordena-
cion urbanistica (OU) no subsumible en el articulo anterior”.

En este sentido, la Innovacion propuesta aunque altera ligeramente la ordenacion estructural
prevista por el POM, no modifica el modelo urbano predefinido ni conlleva la reconsideracion total de
la ordenacion urbanistica, teniendo por lo tanto la naturaleza de Modificacion de la ordenacion urba-
nistica, no pudiéndose considerar Revision.

La Modificacion propuesta respeta los limites impuestos por el articulo 119 y 120 del RP.LOTAU.
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Como se ha comentado con anterioridad, la presente Modificacion afecta exclusivamente a las
determinaciones graficas de dos planos del POM vigente:

- Plano de Ordenacion 0-2: Alineaciones. Hoja 31.

- Plano de Ordenacion 0-3: Zonificacion.

Asimismo, con objeto de cumplir la observacion técnica indicada por la CPOTyU en el informe
emitido con fecha 6 de mayo de 2022, se incorporan dos planos mas a escala 1:500, denominados 0-3.1
y 0-3.2, donde se recogen la calificacion modificada de las parcelas 2y 5 - 6.

2.5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS OBSERVACIONES TECNICAS DEL INFORME DE LA PO-
NENCIA TECNICA DE LA COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE 6 DE
MAYO DE 2022.

En el presente apartado se justifica el cumplimiento de las cuestiones planteadas en las Obser -
vaciones Técnicas del Informe de la Ponencia Técnica de la CPOTyU de fecha 6 de mayo de 2022 que se
han incorporado a lo largo del documento.

Las observaciones técnicas con las cuestiones a subsanar son las siguientes:

7.- OBSERVACIONES TECNICAS:

El Documento Técnico se deberd perfeccionar, segiin se indica en las siguientes
Observaciones:

- Ampliar la justificacion del “interés general” en ¢l que se basa el hecho que provoca
que el Ayuntamiento aborde la redaccion de la presente Modificacion Puntual,
pudiendo estar basado en argumentos relacionados con facilitar el desarrollo dptimo
del recurso del suclo afectado, considerando ademds el destino del mismo, mejor
comercializacion futura en orden a la edificacion posterior, etc., etc.

Como se puede comprobar en los apartados 0.1 y 2.1 del presente Documento, se detalla el ob-
jeto de las Modificaciones a realizar. De esta forma, se justifica que el objeto de la Modificacion n.° 1
consistente en trasvasar las dotaciones pUblicas previstas por la Modificacion Puntual n.° 14 del POM
en la parcela del “antiguo casino” (parcela 1) a la parcela situada en la calle San Blas n.° 13 (parcela
2) es el de favorecer la comercializacion del futuro edificio residencial a ejecutar en la parcela 1,
trasvasando la carga existente en la actualidad, consistente en la obligatoriedad de dejar un local do-
tacional publico en la planta baja del futuro edificio, a una parcela de propiedad municipal.

Por otro lado, el objeto de la Modificacion n.° 3 consistente en adecuar la calificacion urbanisti-
ca de las parcelas situadas en la ¢/ Encina y ¢/ Matadero (parcelas 5y 6) al uso dotacional de equipa-
miento publico y trasvasar su edificabilidad residencial a la parcela donde se encontraba el antiguo
“C.E.I.P. Divina Pastora” (parcela 7) es el de facilitar el desarrollo urbanistico de los recursos del suelo
de las parcelas afectadas.

- Debera especificarse la titularidad publica y/o privada del Suelo de las cinco

parcelas que se ven afectadas por la Modificacion Puntual.

En base a lo establecido en el Certificado adjunto emitido por el Secretario General del Ayunta-
miento de Manzanares la titularidad de las parcelas 2, 5, 6 y 7 objeto de Modificacion son de propie-
dad municipal.
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- Deberd especificarse expresamente el destino Piblico y/o Privado del suclo
Dotacional procedente del cambio de Calificacion.

Como se puede comprobar a lo largo del documento y, concretamente, en el apartado 2.2.2 de la
Memoria Justificativa, las parcelas afectadas por la Zona de Ordenanza “Dotaciones Publicas y Priva-
das” estan calificadas expresamente como dotacional publico.

- Ademas de en el Plano de Zonificacion O-3, deberan incorporarse a otros dos
planos, a menor escala grifica, en los que se recojan las parcelas 2, 5 y 6 una vez
modificada la Calificacion de las mismas, al objeto de detallar la nueva ubicacion
del Suelo Dotacional y de Zonas Verdes que se localizaran sobre ellas.

En los apartados 0.2 y 2.4 del presente Documento, se especifica que el cambio de la califica-
cion urbanistica de las parcelas conlleva la modificacion de las determinaciones graficas de dos planos
del POM vigente:

- Plano de Ordenacion 0-2: Alineaciones. Hoja 31.

- Plano de Ordenacion O-3: Zonificacion.

Asimismo, con objeto de cumplir la observacion técnica indicada por la CPOTyU, se incorporan
dos planos mas a escala 1:500, denominados 0-3.1 y 0-3.2, donde se recogen la calificacion modifica-
da de las parcelas 2y 5 - 6.

. Igualmente, y en cuanto al Suelo con destino Dotacional y/o Zonas Verdes, deberdn
distinguirse expresamente Sistemas Generales de Sistemas Locales, antes y después
de la Modificacion Puntual.

De conformidad con lo establecido en la Disposicion Preliminar del TR.LOTAU se define como Sis-
tema General “La dotacion integrante de la ordenacion estructural establecida por el planeamiento,
compuesta por los elementos determinantes para el desarrollo urbanistico y, en particular, las dotacio-
nes basicas de comunicaciones, espacios libres y equipamientos comunitarios, cuya funcionalidad y
servicio abarcan mas de una actuacion urbanizadora o ambito equivalente” y como Sistema local “La
dotacion complementaria de las definidas como generales e integrante de la ordenacion detallada es-
tablecida en el planeamiento”, ambos sistemas tienen la condicion de bien de dominio publico.

Coloquialmente, se puede entender por Sistemas Generales las dotaciones al servicio de la tota-
lidad o de la mayor parte de la comunidad local, mientras que los Sistemas Locales son las dotaciones
que estan al servicio predominante de un “barrio” o ambito de ejecucion concreto.

Por lo anteriormente expuesto se puede afirmar que todas las parcelas objeto de la Modificacion
calificadas como Dotacional, ya sean con uso pormenorizado de Zonas Verdes o Equipamientos, tienen
la consideracion de Sistemas Locales puesto que dan servicio a zonas concretas de la poblacion tanto
antes como después de la Modificacion.
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- Relacionado con el apartado anterior, debera justificarse también, que la MP n®
21/POM, no afecta a Zonas Verdes anteriormente previstas que requieran Informe
Previo Favorable de la Comisién Regional de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo y del Dictamen del Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha, dada la
singularidad de los 381,26 m? s de Zonas Verdes procedentes de la MP n° 18/POM,
puesto que la mencionada superficie nunca llego a existir fisicamente.

Como se justifica en el apartado 1.3.5 de la Memoria Informativa del presente Documento, la su-
perficie estimada de Zonas Verdes y Equipamientos en la parcela 1 se corresponde con el deber de ce-
sion establecido por la legislacion urbanistica de aplicacion al incrementarse el aprovechamiento obje-
tivo del ambito con la Modificacion Puntual N.° 14 del POM de Manzanares (Aprobada Definitivamente
por la CPOTyU en sesion de 18 de octubre de 2018).

Ahora bien, como se justifica en la citada Modificacion N.° 14, dada la imposibilidad fisica de
materializar estas cesiones de suelo dotacional pUblico en el ambito correspondiente y, de conformi-
dad con lo establecido en el art. 69.1.1.3 del TR.LOTAU, fueron sustituidas por el compromiso de en-
tregar a la administracion una superficie edificada equivalente dentro de un complejo inmobiliario ur -
banistico ubicado en esta parcela calificada como bien dotacional publico. Por tanto, al no efectuarse
las cesiones de zonas verdes, no resulta preceptivo requerir Informe a la Comision Regional de Ordena -
cion del Territorio y Urbanismo ni Dictamen al Consejo Consultivo de Castilla-La Mancha.

Contra el expresado acuerdo, que es definitivo en la via administrativa y pone fin a la misma (ar -
ticulo 52.2.a) de la Ley 7/1985, de 2 de abril) podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla la Mancha,
en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la fecha de publicacion.

Sin perjuicio de lo expresado, podra interponerse cualquier otro recurso que se estime proceden-
te o se crea conveniente.

Manzanares, 25 de julio de 2022.- El Alcalde, Julian Nieva Delgado.
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