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administracion local

MANZANARES
ANUNCIO

Aprobacion definitiva de la modificacion puntual n° 15 del Plan de Ordenacidon Municipal de Man-
zanares.

En sesion plenaria de fecha 16 de diciembre de 2019 se acordd aprobar definitivamente la modi-
ficacion Puntual nimero 15 Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares, no estructural. En el Diario
Oficial de Castilla-La Mancha de fecha 20 de enero de 2020, se publico el acuerdo de aprobacion defi-
nitiva adoptado por el Pleno de la Corporacién. De acuerdo con lo establecido en el articulo 157 del
Decreto 248/2004 de 14 de Septiembre de 2004 por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla la Mancha se procede a
la publicacion del texto integro de las normas urbanisticas que en el mismo se contienen.

0.1 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 Ordenacién 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 y, en particular, en el apartado
4 de dicho articulo.

En este caso, nos encontramos ante una modificacion Puntual del vigente Plan de Ordenacion
Municipal de Manzanares (en adelante, POM), que afecta Unicamente a las alineaciones de los terrenos
incluidos en una manzana situada en suelo urbano consolidado, justificada a lo largo de este documen -
to, que dara como resultado unos planos de ordenacion que vendran a sustituir exclusivamente a la
parte de los planos del POM relativos a este ambito de actuacion.

En particular, esta Memoria, tanto en su parte Informativa como en su parte Justificativa, junto
con los Planos, establece todas las determinaciones previstas por la modificacion; sirviendo como con -
tenido formal de la misma, cumpliéndose asi lo propugnado por la Legislacion urbanistica autonomica.

0.2 Objeto de la modificacion.

Se redacta el presente documento de modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal de
Manzanares para el cambio de alineaciones y la calificacion de suelo, sin incremento del aprovecha-
miento urbanistico, en los terrenos del antiguo Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzana-
res, Sector Il, Zona de Union, con el objeto de eliminar la conexion prevista entre la calle Trafalgar y
la carretera de La Solana, para asi obtener una Unica parcela de una superficie superior a los 4.000 m?2,
que facilite la implantacion de distintos productos inmobiliarios, incluido el comercial de gran superfi-
cie, actualmente imposibilitada por la fragmentacion de la manzana en dos ambitos distintos.

En este sentido, los mencionados terrenos, actualmente sin uso, se configuran como una alterna-
tiva excepcional para la posible implantacion de estos usos comerciales de caracteristicas muy especi-
ficas, al contar con tres requisitos imprescindibles para este tipo de actividades: compatibilidad de
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usos terciarios, centralidad y accesibilidad peatonal y rodada.

No obstante, la prevision de una conexion entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana,
primero por el antiguo Plan Parcial que desarrollé el Nuevo Manzanares hace mas de 40 afos y poste-
riormente por el Plan de Ordenacion Municipal vigente; conexion actualmente sin ejecutar, ha hecho
que estos terrenos se fragmenten en dos superficies que, sumadas estan proximas a los 4.000 m2, pero
por separado, carecen de las dimensiones minimas para la implantacion de este tipo de establecimien -
tos comerciales.

Como se expone a lo largo del presente documento, se considera viable la eliminacion de la
mencionada conexion entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana.

Como se justificara mas adelante, la modificacion de alineaciones y la calificacion de suelo, sin
incremento del aprovechamiento urbanistico, es una alteracion de la Ordenacion Detallada (no estruc-
tural) del planeamiento vigente que requerira de una Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Mu-
nicipal, cuya aprobacion definitiva correspondera al Ayuntamiento de Manzanares.

La Modificacion propuesta afecta exclusivamente a las determinaciones graficas de tres de los
planos del POM vigente:

§ Plano de Ordenacion O-2: Alineaciones. Hojas 26 y 32.

§ Plano de Ordenacion O-3: Zonificacion.

Esta Modificacion no altera, en ningln caso, la ordenanza de Zona Residencial Mixta Especial ni
cualquier otra determinacion prevista en el POM vigente. Asimismo tampoco implica cesion alguna de
terrenos, al no incrementarse el aprovechamiento urbanistico de la zona.

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 nimero 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 linderos en edificaciones. (No Aprobada).

- Modificacion puntual nimero 2: Modificacion de ordenanzas en referencia a la documentacion
necesaria a aportar para la solicitud de licencias de actividades. Modificacion de algunos puntos refe -
rentes a las obras de urbanizacion y aclaracion y/o modificacion de otros, tales como los referentes a
la ordenanza 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 nimero 4: Propuesta de calificacion de tramo de via publica como bien
patrimonial dada la necesidad de unificar bajo una misma parcela las dos partes del C.P. “La Candela-
ria”. (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 definicién, para evi -
tar errores de interpretacion y dar continuidad a los edificios ubicados en parcelas ya consolidadas por
la construccidn, los retranqueos minimos de las edificaciones de las diferentes fachadas en las parcelas
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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.0O.P. 30/04/2010).

- Modificacionpuntual niumero 7: Alteracién de la alineacion del solar donde se ubicara la Sala de
Exposiciones 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 nimero 8: Dotar al suelo ristico de reserva de capacidad para admitir ins-
talaciones dedicadas a la diversificacion de energias, concretamente a la generacion de electricidad
mediante instalaciones de energias renovables que puedan necesitar contar con elementos o construc-
ciones que superen la altura maxima o el nimero 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 nimero 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 Téc -
nico de la Edificacion, aclarar o definir con mayor precision alguna norma del articulado para adaptar -
los a las necesidades actuales y adaptar la ordenanza correspondiente a la Zona Industrial, reenume -
rando el articulado 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).

- Modificacionpuntual nimero 11: Calificar la parcela donde se ubica la antigua “Fabrica de Hari-
nas”, de propiedad privada, calificada como Dotaciones Publicas y Privadas, a Dotacion Plblica; apro-
bada 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 Pro-
tegidos de la Normativa del POM vigente al nuevo documento de Catalogo de Bienes y Espacios Protegi -
dos; aprobada por Ayuntamiento Pleno en sesion de 26 de abril de 2016 (B.0.P. 25/05/2016).

- Modificacion puntual nimero 13: Revision de la Ordenacion Detallada de determinados articulos
de la Normativa del actual POM, con el fin de mejorar el aspecto estético de las edificaciones, precisar
alguna norma que pueda dar lugar a diferentes interpretaciones, correccion de un error detectado en
las alineaciones del poligono industrial de SEPES, asi como actualizacion de algun articulo relativo a la
normativa de dicho poligono, al entrar en vigor la nueva ordenanza reguladora de vertidos de aguas re-
siduales 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 modificacidn 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.O.C.M. 30/10/2018).

Ahora bien, se ha de advertir que el ambito al que se refiere el presente documento fue desarro-
llado por el Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona de Union, del aio
1975, siendo su promotor el Instituto Nacional de Urbanizacion. Si bien sus determinaciones estarian
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hoy expresamente derogadas por el instrumento de ordenacion urbanistica municipal vigente, como se
vera, es importante conocerlo para entender el origen de algunas de las decisiones adoptadas por el
POM.

1.2.- EMPLAZAMIENTO DE LOS TERRENOS OBJETO DE MODIFICACION.

Los terrenos objeto de modificacion, con una superficie total aproximada de 4.545,99 m?, en
medicidén realizada en cartografia municipal no precisa, se encuentran incluidos en la manzana delimi-
tada por la carretera de La Solana y las calles Azucena, Trafalgar y Duque de Ahumada.

By (Sl m s orll = > L T W L TSR
Localizacién de los terrenos objeto de la modificacién en fotografia aérea (Fuente: Google Maps).

Como se ha expresado con anterioridad, estos terrenos proceden de la urbanizacion y reparcela-
cion del antiguo Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona de Unién, y
coinciden con la suma de las denominadas por ese Planeamiento de Desarrollo como parcelas 20, 21 y
22, mas el ambito destinado a conexion peatonal entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana,
como se vera mas adelante.

1.3. CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE LA MODIFICACION.

1.3.1.- Informacién Catastral.

Los terrenos que conforman el ambito de la Modificacion, incluidos en la manzana 87670, estan
formados por 2 parcelas catastrales:

- Parcela catastral 01, con referencia 8767001VJ6186N0001RT.

- Parcela catastral 02, con referencia 8767002VJ6186N0001DT.
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Plano de situacién de los terrenos objeto de la modificacién (Fuente: Oficina virtual del Catastro)
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Parcela Catastral 02.
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Segun los datos obtenidos del catastro, los terrenos objeto de la Modificacion tienen una superfi-
cie total de 5.471 mZ2.

Ahora bien, estas superficies no son correctas, ya que como se comprobara en el apartado si-
guiente, tanto la realidad fisica como la estructura de la propiedad difiere considerablemente de la
estructura parcelaria del Catastro, es por ello que este Ayuntamiento ha solicitado la correccion del
error advertido al organismo correspondiente.

1.3.2. Estructura real de la propiedad.

La estructura actual de la propiedad viene derivada del desarrollo del antiguo Plan Parcial del
Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona de Union.

Como se puede observar en las imagenes adjuntas, las parcelas de propiedad privada son las que
originalmente denomino el mencionado Plan Parcial, parcelas 20, 21 y 22. Estas parcelas estan separa-
das por una zona de conexion peatonal entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, de 22 me-
tros, cuya propiedad es del Ayuntamiento de Manzanares, dividiendo la finca de propiedad privada en
subparcela norte (20 y 21) y subparcela sur (22).
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Sector Il, Zona de Unidn)

Las superficies aproximadas de cada una de las parcelas, pendientes de precisar mediante levan -
tamiento topografico, son las siguientes:

Parcela de propiedad privada, P20 679,00 m?
Parcela de propiedad privada, P21 1.228,40 m?
Parcela de propiedad privada, P22 1.451,50 m?
Parcela de propiedad privada del Ayuntamiento 1.187,09 m?
Total: 4.545,99 m?

Con estas cifras, se tiene el siguiente reparto de superficies:

Propiedad privada 3.358,90 m?

Ayuntamiento 1.187,09 m?
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1.4. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

1.4.1.- Clasificacion urbanistica del suelo.

El ambito objeto de la Modificacion se clasifica por el POM vigente como Suelo Urbano con la ca-
tegoria de Consolidado, conforme a lo previsto en el articulo 45.2 del TR.LOTAU.

Asimismo, las parcelas que conforman el citado ambito cuentan con la condicion de solar, segin
las condiciones previstas en la Disposicion Preliminar 2.3 del TR.LOTAU.

1.4.2.- Alineaciones establecidas en el POM vigente.

Entre las determinaciones mas significativas que introdujo el POM en este ambito fue la de esta-
blecer unas nuevas alineaciones en la manzana objeto de la modificacion, previendo una conexion en-
tre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, con una secciéon de 10 metros; sin determinar si esa
conexion (no ejecutada a dia de hoy), debia estar destinada al trafico rodado, o por el contrario con
destino exclusivamente peatonal, como estaba previsto en el antiguo Plan Parcial del Poligono Residen -
cial Nuevo Manzanares, Sector I, Zona de Union.

Plano de Ali

3
m

aciones del POM vigente (Ulima Actualizacién: Moviembre 2017}
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Las alineaciones previstas en el POM delimitando esta conexion, a adscribir al dominio publico,
afecta exclusivamente a los terrenos de propiedad municipal, cuyo destino inicial era la conexion pea-
tonal de 22 metros del Plan Parcial del Sector Il del Poligono Manzanares Residencial Zona de Union,
que nunca llegd a ejecutarse.

1.4.3.- Calificacion urbanistica de los terrenos.

La calificacion urbanistica establecida en el planeamiento vigente en los terrenos objeto de la
presente Modificacion, es la Residencial Mixta Especial, en los terrenos de las antiguas parcelas S2-
P20, S2-P21 y S2-P22 del antiguo Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector I,
Zona de Union.

RESIDENCIAL WIXTA DE ALTA DENSIDAD TALLERES Y SERVICIOS
= e LIVITE DE SUBLG URBANO |:| RESIDENCIAL MIXTA DF MEDIA DENSIDAD ] mousTrRaL
————— LIMITE AREAS DE REPARTO Y SECTORES 2] RESIDENCIAL MINTA ESPECIAL % DOTACIDNES PUHLICAS Y PRIVADAS
= {Se indiea edificabilidad por manzanoss en m2/mz)
[ ] sUFIo 31N TRAMAR SECTORTS ¥ AREAS DE REFARTO (NI essce axrue [ ] eseacios umres ¥ zonas varpes

ESPACIOS PRIVADOS N0 OCUPABLES POR EDIFICACION |:! RESIDENCIAL ADOEADA
RESIDENCIAL AISLADA EN EL ANTIGUD FLAN FARCIAL BA % HESIDENCIAL ATSLATA

Calificacion de los terrenos de referencia sobre extracto del Plano O-3: Zonificacion del POM vigente.

Como se ha expuesto con anterioridad, el ambito objeto de la presente Modificacion, medido so -
bre cartografia catastral no precisa, tiene una superficie aproximada de 4.545,99 mZ2.
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Las superficies aproximadas de cada espacio con calificacion distinta, dentro del ambito objeto
de estudio, que se deberan precisar mediante levantamiento topografico, son las siguientes:

Residencial Mixta Especial (S2-P20 y 21) 2.227,04 m?
Conexion entre C/ Trafalgar y Ctra. Solana 505,79 m?
Residencial Mixta Especial (S2-P22) 1.813,16 m?
Total: 4.545,99 m?

La superficie total con aprovechamiento lucrativo, destinado a Residencial Mixta Especial, es de
4.040,20 m?, siendo la superficie que habra de destinarse a vial, sin aprovechamiento lucrativo, de
505,79 m2.

1.4.4. Parametros urbanisticos de aplicacién en las parcelas incluidas en el ambito objeto de Mo-
dificacion.

Como se ha mencionado con anterioridad, la calificaciéon urbanistica establecida en el planea-
miento vigente en el ambito objeto de la presente Modificacion, es Residencial Mixta Especial.

En el articulo 5.5.1 de la Normativa del POM vigente, para la Zona Residencial Mixta Especial se
establece: “Esta ordenanza se aplica en areas afectadas por planeamiento vigente en el momento de
aprobar este POM, convenios urbanisticos, u otros instrumentos de los que se deducen condiciones de
volumen especificas. En los ambitos incluidos en esta zona, la aprobacion del POM implica la deroga -
cion expresa de los instrumentos de planeamiento anteriores, que quedaran sustituidos por el nuevo
planeamiento.”

Por tanto, queda sin efecto, de forma expresa, el Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo
Manzanares, Sector Il, Zona de Unidon y demas instrumentos de desarrollo, siendo de aplicacion exclusi-
vamente lo previsto en el POM de Manzanares.

Los parametros urbanisticos de aplicacion son los establecidos en el articulo 5.5 de la Normativa
del POM, que a continuacion se relacionan:

Tipologias edificatorias, retranqueos, ocupacion y fondo edificable.

Art. 5.5.3.: La tipologia edificatoria, retranqueos, ocupacion y fondo edificable seran libres
cuando se redacten proyectos de edificacion que agoten la edificabilidad asignada a cada manzana,
salvo que se establezcan limitaciones especificas en los planos de ordenacion del POM. En caso contra -
rio, se definiran obligatoriamente en estudios de detalle con el mismo ambito minimo.

Parcela minima y densidad maxima.

Art. 5.5.4.: Las licencias de parcelacion solo se concederan en las manzanas en las que se haya
aprobado previamente una ordenacion de detalle, cuando se justifiquen a partir de la ordenacion de
volumen prevista.

Edificabilidad.

Art. 5.5.5: La edificabilidad neta, medida en m? construibles por m2 de parcela, se define expre-
samente para cada manzana en los cuadros resumen que se adjuntan. Cuando se indica "existente”, se
admitiran Unicamente obras de adaptacion o reforma sin aumento de volumen. La denominacion de las
manzanas se refleja en el plano de zonificacion.

[...] ,

ZONA DE UNION.

N° de parcela Superficie edificable en m?

S2-P20 840
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S2-P21 2.064

S2-P22 2.024

[...]

Condiciones estéticas.

Art. 5.5.6.: Los voliumenes y acabados de las edificaciones se adecuaran a las condiciones del en-
torno urbano, sin que se apliquen necesariamente en esta zona los parametros definidos para la zona
residencial mixta.

Condiciones de uso.

Art. 5.5.7.: No se aplicara en esta zona la limitacion de 250 m? citada en el art. 5.2.28 para los
edificios de uso exclusivo comercial, industrial, talleres o almacenes. En las parcelas RE-1 y RE-2, si-
tuadas junto a la estacion de Renfe, se admite el uso ferroviario.

Para el resto de parametros urbanisticos de aplicacion (alturas admisibles, cubiertas, etc.), se
estara a lo establecido en el articulo 5.5.2: “Para todo lo que no se especifique expresamente en este
apartado, se aplicaran las condiciones de la zona residencial mixta de alta densidad.”.

1.4.5 Caracteristicas de vial de conexion entre la Calle Trafalgar y Carretera de la Solana

Como se puede comprobar en el Plano de Ordenaciéon O-4: Sistemas Generales de Comunicaciones
del POM vigente, el vial de conexion propuesto entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, in-
cluido en el ambito objeto de Modificacion, tiene la condicion Sistema Local de Comunicaciones Viarias.

Asimismo se observa que la carretera de La Solana, que limita por el este el ambito objeto de la
Modificacién, forma parte de los Sistemas Generales Viario.

LEYENDA
== m= e == SISTEMAS GENERALES FERROVIARIO
SISTEMAS GENERALES VIARID

SISTEMAS GENERALES VIARIO (AUTOVIA)

Sistemas Generales cercanos a los terrenos de referencia sobre extracto del Plano O-4 del POM vigente

Documento firmado electronicamente en el marco de lo dispuesto en los arts. 17 y siguientes de la Ley 11/2007, de 22 de junio y
normas concordantes. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE reflejado al margen en la sede electronica corporativa
expresada.




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MANZANARES| py|[uzmee == B oo cunm e o
(CIUDAD REAL) ? e kil
PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL]| | [Fo=mmem==s o o e

Documento firmado electronicamente en el marco de lo dispuesto en los arts. 17 y siguientes de la Ley 11/2007, de 22 de junio y
normas concordantes. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE reflejado al margen en la sede electrénica corporativa

expresada.




Documento firmado electronicamente. Puede visualizar la informacién de firmantes en la parte inferior de la Ultima pagina del documento.

El documento consta de 56 pagina/s. Pagina 15 de 56. Codigo de Verificacion Electrénica (CVE) T3j+joi2sDcGMBLP2g20

Numero 94 - miércoles, 20 de mayo de 2020 - 3137

3.- PLANO DE CALIFICACION DEL POM VIGENTE.
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(EIUDAL REAL)
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4.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

4.1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Como queda dicho en la Memoria Informativa, se redacta el presente documento de modificacion
Puntual del Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares para el cambio de alineaciones y la califica -
cion de suelo, sin incremento del aprovechamiento urbanistico, en los terrenos del antiguo Plan Parcial
del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector IlI, Zona de Union, con el objeto de eliminar la co-
nexion prevista entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, para asi obtener una Unica parcela
de una superficie superior a los 4.000 m2, que facilite la implantacion de distintos productos inmobilia-
rios, incluido el comercial de gran superficie, actualmente imposibilitada por la fragmentacion de la
manzana en dos ambitos distintos.

La implantacion de una gran superficie comercial en los terrenos objeto de la presente Modifica-
cion solo es posible si se cuenta con una parcela de unas dimensiones proximas a los 4.000 m2. Para
ello es preciso eliminar la zona de conexidn entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, en el
lugar previsto por el POM.

La eliminacion de la citada zona de conexion se considera totalmente viable si se tienen en
cuenta las siguientes consideraciones:

1. La conexion establecida en el POM vigente trata de continuar con la propuesta iniciada en los
anos 70 por el Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona de Union.

2. De la documentacion obrante en el citado documento de Plan Parcial, queda claro que la co-
nexion entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana siempre ha tenido caracter peatonal, despla-
zando la circulacion motorizada a los extremos del ambito.

3. El Plan Parcial no consideraba esta zona de conexion ni como espacio libre ni como zona verde
ya que la incorporaba a la red peatonal propuesta. Es por ello que preveia su pavimentacion, cosa que
nunca llegé a ocurrir.

4. Las obras de urbanizacion se recepcionaron a finales de los afos 70 por parte de la Adminis -
tracion y las parcelas de este ambito de actuacion fueron inscritas sin ningln tipo de carga de urbani-
zacion adicional. Por tanto, se da por finalizado el desarrollo urbanizador, alcanzando en ese momento
el conjunto de los terrenos la consideracion de Suelo Urbano, con la categoria de Consolidado.

5. La recepcion de las obras de urbanizacion en estas condiciones, hace pensar que en ese mo-
mento la Administracion considerd innecesaria la conexion peatonal.

6. La incidencia en la movilidad rodada y peatonal es practicamente nula.

4.2.- MODIFICACION PROPUESTA: NUEVAS ALINEACIONES.

La presente modificacion tiene como objeto, exclusivamente, la alteracion de las alineaciones y
la calificacion de suelo, sin incremento del aprovechamiento urbanistico, en los terrenos del antiguo
Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona de Union, incluidos en la man-
zana 87670, junto al cuartel de la Guardia Civil. Para ello se elimina la zona de conexidn entre la calle
Trafalgar y la carretera de La Solana, con una superficie de 505,79 m?2 pasando a tener la calificacion
Residencial Mixta Especial al igual que las parcelas colindantes.

Resultado de esta Modificacion se constituye una parcela de 4.545,99 m2 de superficie calificada
como Residencial Mixta Especial.

Documento firmado electronicamente en el marco de lo dispuesto en los arts. 17 y siguientes de la Ley 11/2007, de 22 de junio y
normas concordantes. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE reflejado al margen en la sede electronica corporativa
expresada.




Documento firmado electronicamente. Puede visualizar la informacién de firmantes en la parte inferior de la Ultima pagina del documento.

El documento consta de 56 pagina/s. Pagina 17 de 56. Codigo de Verificacion Electrénica (CVE) T3j+joi2sDcGMBLP2g20

RESIDENCIAL MTXTA DE ALTA DENSIDAD TALLERTS ¥ SERVICIOS

INDUSTRIAL

o s w1 VTTE DE SUBLO URBANG |:| RESIBENCIAL MXTA DE MEDIA DENSIDAD
g o DOTACIONES PUBLICAS ¥ PRIVADAR

o+ wm+ume LIWTTE AREAS DE REPARTO ¥ SECTORES

cv.2] (Se indica edificabilidad por manzenes en m2,/md)
|:| SUETO SIN TRAMAR SECTGRES Y ARZAS DR REPARTC II]I]II]I]I]]]]]]] CASED ANTIEDD |:| ESPACIOS LIBRRS ¥ ZONAS VERDES

|:| ESPACIOS PRIVADOS NO OCUPADLES POR EDIFICACION |:| RESIDENCIAL ADOSADA % PERROVIARIC

| RESIDENCIAL AISLADA EN EL ANTIGUQ PLAN PARCIAL 24 RESIDENCIAL AISLADA VIAS DECUARIAS
&

Calificacion de los terrenos de referencia sobre extracto del Plano O-3 Zonificacion de la Modificaciéon propuesta

4.3.- PARAMETROS URBANISTICOS DE APLICACION EN LA PARCELA RESULTANTE TRAS LA MODIFICA-
CION DE ALINEACIONES.

La Normativa Urbanistica de aplicacion no sufrird modificacion alguna, es decir, se seguira apli-
cando lo establecido en su correspondiente Zona de Ordenanza: Residencial Mixta Especial.

Unicamente se introduciran estas especificaciones:

Tipologias edificatorias, retranqueos, ocupacion y fondo edificable.

Art. 5.5.3.: La tipologia edificatoria, retranqueos, ocupacion y fondo edificable seran libres
cuando se redacten proyectos de edificacion que agoten la edificabilidad asignada a cada manzana,
salvo que se establezcan limitaciones especificas en los planos de ordenacion del POM.

En el caso concreto de la parcela 52-P20, 21 y 22 de la Zona de Unidn, la edificacion se retran-
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queara obligatoriamente 10 metros desde la edificacion de la parcela del Cuartel de la Guardia Civil.

Edificabilidad.

Art. 5.5.5: La edificabilidad neta, medida en m?2 construibles por m? de parcela, de la parcela
S2-P20, 21 y 22 de la Zona de Unidn, sera de 4.928 m2.

4.4.- OPERACIONES A REALIZAR PARA MODIFICAR DE ALINEACIONES.

El cambio de alineaciones en la manzana, mediante la eliminacion de la zona de conexion entre
la calle Trafalgar y la carretera de La Solana, obligara a la realizacion de las correspondientes opera-
ciones de adecuacion del parcelario a la nueva situacion urbanistica, asi como las de enajenacion de
patrimonio publico que se considere.

4.5.- NATURALEZA DE LA INNOVACION PROPUESTA.

La eliminacion del vial de conexion entre la calle Trafalgar y la carretera de La Solana y el cambio
de calificacion de su superficie no altera las determinaciones de la Ordenacién Estructural que se esta-
blecen en el articulo 24.1 del TR.LOTAU y concordantes del RP.LOTAU y se prevén por el POM, ya que:

- No altera el modelo de evolucion urbana y de ocupacion del territorio.

- No altera la clasificacion del suelo, manteniendo la clase y categoria de Suelo Urbano Conso-
lidado.

- No altera la delimitacion de sectores y de ambitos de reforma interior.

- No altera el uso global (ni pormenorizado) del ambito, no altera la intensidad edificatoria glo-
bal (ni pormenorizada) de la zona de ordenacion urbanistica, al no modificarse la edificabilidad maxi -
ma de las parcelas y, por Gltimo, no altera la densidad poblacional, al estar ésta vinculada a la edifica-
bilidad.

- No se alteran las determinaciones relativas a los sistemas generales. Tampoco afecta a los nive-
les dotacionales y, en concreto, a la proporcion de espacios libres, al no alterarse, como se ha dicho,
las intensidades edificatorias y las densidades poblacionales.

Por otro lado, como se ha justificado en el apartado 1.4.5, el vial eliminado no pertenece al Sis-
tema General de Comunicaciones, no teniendo funcion estructuradora relevante, como se justifica a lo
largo de todo el documento.

- No altera los objetivos a considerar en la formulacion de los instrumentos de desarrollo y los
criterios que deben regir la ordenacion del suelo rustico.

Segun el articulo 24.2 del TR.LOTAU y concordantes del RP.LOTAU, no forma parte de la anterior
ordenacion estructural “la ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios publicos, dotaciones comunitarias y de redes de infraestructuras para el suelo ur-
bano, complementaria y conforme con la ordenacion estructural”.

Por tanto, se puede afirmar que la Modificacion de alineaciones y la calificacion de suelo, sin in-
cremento del aprovechamiento urbanistico, de los terrenos objeto de actuacion mediante la elimina-
cion de la zona de conexion, no afecta a la ordenacion estructural del Plan de Ordenacion Municipal de
Manzanares y no modifica el modelo urbano previsto en dicho documento de planeamiento general.

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 solucidn a que responda aquella ordenacion y, en todo caso, de
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la ordenacion estructural de los Planes de Ordenacion Municipal (POM)”; requiriendo modificacion, se-
gun el articulo 119 del RP.LOTAU “Toda reconsideracién de los elementos del contenido de la ordena-
cion urbanistica (OU) no subsumible en el articulo anterior”.

Como se justifica anteriormente, la Innovacion propuesta no altera la ordenacion estructural y el
modelo urbano predefinido, 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.

En Manzanares, a 1 de octubre de 2019.- El Servicio Técnico Municipal, Mercedes Hidalgo Paton,

Arquitecto Municipal.

5.- PLANOS DE ALINEACIONES MODIFICADOS.
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Documento firmado electronicamente en el marco de lo dispuesto en los arts. 17 y siguientes de la Ley 11/2007, de 22 de junio y
normas concordantes. Puede comprobarse su autenticidad insertando el CVE reflejado al margen en la sede electronica corporativa
expresada.




Documento firmado electronicamente. Puede visualizar la informacién de firmantes en la parte inferior de la Ultima pagina del documento.

El documento consta de 56 pagina/s. Pagina 20 de 56. Codigo de Verificacion Electrénica (CVE) T3j+joi2sDcGMBLP2g20

Numero 94 - miércoles, 20 de mayo de 2020 - 3142

6.- PLANO DE CALIFICACION MODIFICADO.
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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 interponer cualquier otro recurso que estime procedente o
crea conveniente.

Manzanares, 14 de mayo de 2020.- El Alcalde.

Anuncio nidmero 1069
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