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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.19,
que afecta a ordenacion estructural, del POM, relativa al cambio de calificacion urbanistica de una
parcela de propiedad municipal y ordenacion del uso dotacional publico en la zona sur del Barrio Nue -
vo Manzanares aprobado:

* Inicialmente en sesion del Ayuntamiento Pleno de Manzanares de 28 septiembre 2020.

* Tras su adecuacion y correcciones, otorgada nueva aprobacion inicial mediante acuerdo del
Pleno de 27.septiembre.2021 y

* Aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Ciudad Real en sesion de 9 de diciembre de 2021, a cuya aprobacion se ha dado publicidad por par-
te de la Consejeria de Fomento en el DOCM nim. 2 de 4 enero 2022:
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0.0 OBJETO DEL TEXTO REFUNDIDO.

Se redacta el presente Texto Refundido de la Modificacion Puntual n.° 19 del Plan de Ordenacion
Municipal de Manzanares con objeto de incorporar en un Unico documento las aclaraciones y/o subsa-
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naciones requeridas por la Delegacion General de Vivienda y Urbanismo de la Consejeria de Fomento y
adjuntar los informes técnicos redactados para dar respuesta a la Resolucion recibida de la Delegacion
Provincial de Desarrollo Sostenible de Ciudad Real.

0.1 OBJETO DE LA MODIFICACION.

Se redacta el presente documento de Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal de
Manzanares (en adelante, POM) con el objeto de modificar el emplazamiento de una Zona Verde del
Plan de Ordenacion Municipal vigente al considerarse conveniente para los intereses municipales.

Asimismo, se aprovecha esta Modificacion para ordenar el Uso Dotacional Publico (Zonas Verdes y
Equipamientos) en la Zona Sur del Barrio Nuevo Manzanares con objeto de adecuar las parcelas dotaciona-
les a la realidad existente.

Como se justificara mas adelante, esta modificacion conlleva un cambio de la calificacion urba-
nistica de la parcela objeto de actuacion que no supone un incremento del aprovechamiento urbanisti-
co pero si un incremento de la edificabilidad dotacional y una modificacion de las zonas verdes por lo
gue nos encontramos ante una alteracion de la Ordenacion Estructural del planeamiento vigente que
requerira de una Modificacién Puntual del Plan de Ordenacion Municipal, cuya aprobacion definitiva
correspondera a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Territorial y Urbanistica previo
informe favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y del Consejo Con -
sultivo.

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 Unicamente a la calificacion urbanistica de una parcela,
de propiedad municipal, situada en Suelo Urbano Consolidado, justificada a lo largo de este documen -
to, que dara como resultado la modificacion de las determinaciones graficas de tres planos del POM vi -
gente:

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

§ Plano de Ordenacion 0-3: Zonificacion.

La Modificacion no altera, en ningln caso, las ordenanzas de aplicacion en la ZOU: Residencial
Mixta Especial; Dotaciones Publicas y Privadas y Espacios Libres y Zonas Verdes, ni cualquier otra de-
terminacion prevista en el POM vigente.

En particular, esta Memoria, tanto en su parte Informativa como en su parte Justificativa, junto
con los Planos mencionados, establecen todas las determinaciones previstas por la Modificacion; sir-
viendo como contenido formal de la misma, cumpliéndose asi lo propugnado por la Legislacion urbanis -
tica autonomica.

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 -
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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 alglin 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.0O.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 ristico 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 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 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
necesidades actuales y adaptar la ordenanza correspondiente a la Zona Industrial, reenumerando el ar -
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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 niamero 11: Calificar la parcela donde se ubica la antigua “Fabrica de Ha-
rinas”, de propiedad privada, calificada como Dotaciones PUblicas 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 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.O.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 algin 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 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 Ur-
bano 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 (Pendiente de Publicacion).

- Modificacion Puntual numero 18: Cambio de la Calificacion Urbanistica de las parcelas situadas
en los nimeros 2 y 3 de la calle Empedrada; sometida a Informacion Publica por Decreto de Alcaldia
del dia 19/06/2020 (Pendiente de Aprobacion).

Por otro lado se ha de advertir que el ambito al que se refiere el presente documento fue desa-
rrollado por el Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sectores Il y Ill, Zona de Unién,
del afo 1975, siendo su promotor el Instituto Nacional de Urbanizacion. Si bien sus determinaciones es-
tarian 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.
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1.2 EMPLAZAMIENTO DE LOS TERRENOS OBJETO DE MODIFICACION.

Los terrenos objeto de modificacion, situados en Suelo Urbano Consolidado se localizan en el ex-
tremo sur-este de la localidad separados mediante la circunvalacion N-430 del Sector 6 clasificado
como Suelo Urbanizable.

Localizacion de los terrenos objeto de la modificacion 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, Sectores Il y Ill, Zona de
Union.

Plano Parcelario del Plan Parcial del Poligono Residencial Nuevo Manzanares, Sector Il, Zona
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Union donde se seala la Zona Verde objeto de la Modificacion.

Como se puede comprobar en la imagen adjunta, la Zona Verde objeto de Modificacion, con una
superficie total de parcela de 2.058,28 m?, esta rodeada por las denominadas en ese Planeamiento de
Desarrollo como parcelas 10, 14, 15 y 16 cuyo uso caracteristico es el residencial. En la actualidad,
esta parcela se encuentra incluida en la manzana delimitada por la carretera N-430 y las calles Encaje-
ras, Molineros y Duque de Ahumada.

Esta Zona Verde se pretende trasladar a la franja de suelo sin calificar que funciona en la actua-
lidad como bolsa de aparcamiento y delimita el Suelo Urbano Consolidado con el Suelo Urbanizable con
objeto de ejecutar un bulevar para, en un futuro, conectar peatonalmente esta zona tanto con el par -
que del poligono (al norte) como con el bulevar existente en la avenida de Castilla-La Mancha (al sur).

Asimismo, también se observa que la ordenacion establecida por este Planeamiento de Desarro-
llo en la manzana de parcelas dotacionales no se corresponde con la realidad existente, por lo que se
procedera a su actualizacion.

1.3 CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE LA MODIFICACION.

Los terrenos que conforman el ambito de la Modificacion estan incluidos en las manzanas n.°:
89660, 90650 y 90672

” 86§05 \€ e o

[>[als[~]a]l

|:I Zona Verde a trasladar |:I Zona Dotacional a ordenar

Localizacion de los terrenos objeto de la modificacion en parcelario catastral (Fuente: Oficina
Virtual del Catastro).

1.3.1 Informacion catastral de la parcela calificada como Zona Verde.

La parcela objeto de la presente Modificacion tienen las siguientes caracteristicas:
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- Referencia catastral: 9067204VJ6196N0001HO.

- Superficie de parcela: 2.058 m2.

- Linderos:

- Norte: Dominio Publico, calle Las Encajeras.

- Sur: Acerado y Solar con referencia catastral 9067203VJ6196N0001UO.

- Este: Acerado y Solar con referencia catastral 9067201VJ6196N0001S0.

- Oeste: Acerado y Edificio plurifamiliar con referencia catastral 9067202VJ6196N.
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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, la parcela objeto de Modificacion cuentan con la condicion de solar, segun las condi-
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ciones previstas en la Disposicion Preliminar 2.3 del TR.LOTAU.

1.4.2 Alineaciones establecidas en el POM vigente.

Las alineaciones establecidas por el Plan de Ordenacion Municipal vigente para el ambito objeto
de la presente Modificacion son las reflejadas en las Hojas n.° 26 y 32 del Plano de Ordenacion O-2.

Alineaciones de la parcela calificada como Zona Verde y de la banda de aparcamiento lateral so-
bre extracto del Plano O-2: Alineaciones del POM vigente.
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Alineaciones de la manzana calificada como Dotacional sobre extracto del Plano O-2: Alineacio-
nes del POM vigente.

1.4.3 Calificacion Urbanistica de los terrenos objeto de la Modificacion

La calificacion urbanistica establecida por el planeamiento vigente en la parcela objeto de la
presente Modificacion es la de Espacios Libres y Zonas Verdes.

Asimismo, como se puede comprobar en el grafico adjunto, la franja lateral de terreno a la que
se pretende trasladar la Zona Verde no tiene asignada calificacion al entender el planeamiento vigente
esta zona como dominio publico viario.
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dos en el articulo 5.12: Espacios Libres y Zonas Verdes del POM vigente.

“5.12.1.- En esta zona se permiten Unicamente las obras de jardineria, y aquellas otras que, sin
ocupar mas del 2% de la superficie de la finca con edificaciones cubiertas, y sin sobrepasar los 4 m. de
altura, sean compatibles con el caracter de la zona. También se permiten instalaciones deportivas al
aire libre destinadas a un uso publico.

5.12.2.- Excepcionalmente, en el area ocupada por el ferial se permiten las edificaciones de ca-
racter publico necesarias para albergar este tipo de acontecimientos”.

Por otro lado, los parametros urbanisticos de aplicacion en las parcelas que conforman la manza-
na objeto de Ordenacion son los establecidos en el articulo 5.11: Dotaciones Publicas y Privadas del
POM vigente.

“5.11.1.- En las parcelas obtenidas mediante cesion obligatoria o expropiacion, se admite Unica-
mente el equipamiento publico, entendiendo comprendidos en este concepto los usos que justifican las
cesiones 0 expropiaciones realizadas.

En el resto, se admiten los usos comerciales, docentes, sanitarios, culturales, deportivos, reli-
giosos, asistenciales, hosteleria u otros servicios privados en parcela exclusiva.

5.11.2.- Las parcelas privadas clasificadas como suelo urbano consolidado y calificadas como do-
tacional se consideran indivisibles, salvo cuando se incluyan voluntariamente en actuaciones urbaniza-
doras con las cesiones que resulten de aplicar los criterios del art. 2.1.13 de esta normativa.

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/m?, 50% de ocupa-
cion, 4 plantas y 12 m. de altura”.

1.4.5 Calculo del aprovechamiento urbanistico en la manzana objeto de la Modificacién

Para comprobar si con el cambio de la calificacion urbanistica de la parcela se esta incrementan-
do el aprovechamiento urbanistico de la manzana se deben aplicar los parametros urbanisticos esta-
blecidos por el POM vigente.

Las superficies aproximadas de cada espacio con calificacion distinta, dentro de la manzana ob -
jeto de estudio, que se deberan precisar mediante levantamiento topografico, son las siguientes:
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Calificacié - Superficie de Coeficiente de Aprovechamiento
alificacion urbanistica e X
parcela edificabilidad lucrativo

Residencial Mixta Especial (52-P14) 1.050,00 m’ 2,1028 m% / m’ 2.208,00 m%
Residencial Mixta Especial (52-P15) 900,00 m?% 2,4533 m% / m% 2.208,00 m%
Residencial Mixta Especial (52-P16) 841,00 m% 2,6254 m% / m% 2.208,00 m%
Espacios Libres y Zonas Verdes 2.058,28 m% - 0,00 m?%
Acerados circundantes 410,42 m% 0,00 m?

Total: 5.259,70 m? 6.624,00 m%

Por tanto, la superficie total con aprovechamiento lucrativo, destinado a Residencial Mixta Espe-
cial, es de 2.791 mZ, siendo la superficie que se destina a zona verde, sin aprovechamiento lucrativo,
de 2.058,28 mZ. La superficie restante esta ocupada por los acerados circundantes entre parcelas.

2. PLANOS DE INFORMACION.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Como queda dicho en la Memoria Informativa, se redacta el presente documento de Modificacion
Puntual del Plan de Ordenacion Municipal de Manzanares con objeto de cambiar la Calificacion Urba-
nistica de una parcela, de propiedad municipal hoy en dia calificada como Zona Verde, para:

- Adecuar la calificacion urbanistica de la Zona Verde de 2.058,28 m? de superficie, al uso de
Equipamientos, con la calificacion de Dotaciones Publicas y Privadas; considerando que este uso en
esta parcela, localizada en el extremo que falta por consolidar del barrio Nuevo Manzanares, dara me-
jor respuesta funcional.

- Asignar a parte de la banda lateral de aparcamientos con una superficie total de 4.216,54 m?,
hoy en dia considerada como Dominio Publico Viario, la calificacion de Espacios Libres y Zonas Verdes
para la futura ejecucion de un bulevar que conecte peatonalmente el Barrio del Nuevo Manzanares con
el parque del poligono y con el bulevar existente en la avenida de Castilla-La Mancha.

Como se justificara mas adelante, la franja de terreno a calificar cumple todos los requisitos es-
tablecidos en el articulo 24 de Reglamento de Planeamiento para los bulevares, parque lineales o in-
fraestructuras verdes en cuanto a superficie, dimension y localizacion.

Asimismo, se aprovecha esta Modificacion para ordenar el Uso Dotacional PUblico (Zonas Verdes y
Equipamientos) en la manzana dotacional de la Zona Sur del Barrio Nuevo Manzanares con objeto de ade-
cuar las parcelas a la realidad existente.

La modificacion del emplazamiento de la Zona Verde y el cambio de calificacion urbanistica de
la parcela de Espacios Libres y Zonas Verdes a Dotaciones Publicas y Privadas, sin incremento del apro -
vechamiento urbanistico, indica que nos encontramos ante una alteracion de la Ordenacion Estructural
del planeamiento vigente que requerira de una Modificacion Puntual del Plan de Ordenacion Municipal,
cuya aprobacion definitiva correspondera a la Consejeria competente en materia de Ordenacion Terri-
torial y Urbanistica previo informe favorable de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo y del Consejo Consultivo.

3.2 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL AFECTADAS POR LA MODIFICACION.

El cambio de la calificacion urbanistica de las parcelas objeto de la presente Modificacion y la
ordenacion del Uso Dotacional Plblico (Zonas Verdes y Equipamientos) en la manzana dotacional de la Zona
Sur del Barrio Nuevo Manzanares, afecta a las determinaciones de la Ordenacion Estructural previstas
por el POM, conforme a lo establecido en el articulo 24.1 del TR.LOTAU y 1.3.2 del Plan de Ordenacion
Municipal de Manzanares (POM) de la siguiente forma:

- 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 Consoli-
dado.

- 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) al no modificarse la edificabilidad bruta asignada y, por Gltimo, no altera la
densidad poblacional, al estar ésta vinculada a la edificabilidad.

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

- La adaptacion de la manzana dotacional de la Zona Sur del Barrio Nuevo Manzanares donde se en-
cuentra: el Pabellon Polideportivo, la Piscina Climatizada, el Parque Canino, el I.E.S. Pedro Alvarez de So-
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tomayor, el I.E.S. Azuer y el C.E.I.P. Enrique Tierno Galvan a la realidad existente, disminuye ligeramente
la superficie del sistema general de dotaciones y equipamientos comunitarios de la localidad ya que,
como se puede comprobar en los esquemas adjuntos, la superficie dotacional de la manzana reflejada
en el plano de Zonificacion del POM de Manzanares con anterioridad a la presente Modificacion es
63.798,68 m2, mientras que la superficie resultante de la adaptacion de la parcela a la realidad exis-
tente es 57.856,79 m2, lo que supone una reduccion del 9,31%.

Ahora bien, esta disminucion de superficie, ocasionada por la regulacion de la realidad existen-
te, no afecta a los niveles dotacionales de la localidad al no alterarse, como se ha dicho, las intensida -
des edificatorias ni las densidades poblacionales.
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Manzana dotacional tras la Modificacion sobre extracto del Plano O-3: Zonificacion de Julio de 2020.
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3.3 MOTIVACION DE LA MEJORA EN LA INNOVACION PLANTEADA.

Como se puede comprobar en la fotografia aérea adjunta, la presente Modificacion no repercute
negativamente en el computo de las zonas verdes del ambito de actuacion ya que aparte de que la su-
perficie destinada a zonas verdes en esta zona de la localidad esta sobre dimensionada (alcanzando
una superficie total de 18.809,58 m2), con la creacion del bulevar propuesto se incrementa la superfi -

cie de zona verde en 2.788,37 m2,

Por otro lado, con la presente Modificacion se pretende realizar dos actuaciones de interés pu-
blico local: posibilitar la ejecucion de nuevos equipamientos que, independientemente del uso, garan-
tizaran la formacion de los ciudadanos y aseguraran la funcionalidad urbana y complementar el cintu-
ron peatonal perimetral del municipio mediante la ejecucion del bulevar propuesto conectando peato-
nalmente el Barrio del Nuevo Manzanares con el Parque del Poligono (al norte) y con el bulevar exis-
tente en la avenida de Castilla-La Mancha (al sur).

3.4 ALINEACIONES ESTABLECIDAS EN LA MODIFICACION PROPUESTA.

Las alineaciones establecidas por la Modificacion propuesta son el resultado de la conversion de
la bolsa de aparcamientos lateral en el bulevar proyectado asi como de la ordenacion de las parcelas
que conforman la manzana dotacional de la Zona Sur del Barrio Nuevo Manzanares al adecuarlas a la reali-
dad existente.
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Alineaciones de la parcela calificada como Dotacional Publico y del bulevar proyectado.
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Alineaciones de las parcelas que conforman la manzana calificada como Dotacional Publico ajusta-

das a la realidad existente.
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3.5 CALIFICACION URBANISTICA DE LAS PARCELAS TRAS LA MODIFICACION PROPUESTA.

Como se ha podido comprobar en el apartado 1.4.3 de la Memoria Informativa, la presente Modi-
ficacion tiene como objeto principal, el cambio de la calificacion urbanistica, sin incremento del apro-
vechamiento urbanistico, de la parcela municipal, calificada por el POM vigente como zona verde a
“Dotacional Publico” y la calificacion de la franja de terreno lateral (actualmente sin calificacion)
como “Espacios Libres y Zonas Verdes”.
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Calificacion de los terrenos tras la Modificacion sobre extracto del Plano O-3: Zonificacion.
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3.6 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO DEL BULEVAR PROPUESTO.

El bulevar donde se ha trasladado la Zona Verde objeto de Modificacion cumple todos los requisi-
tos establecidos en el articulo 24 del Reglamento de Planeamiento ya que:

1. Funciona como eje lineal ajardinado que une distintas zonas de la localidad. Concretamente
uno el Parque del Poligono (Sistema General de Espacios Libres) con la manzana de uso dotacional pu-
blico donde se encuentran Equipamientos Deportivos y Educativos.

2. Cuenta con una superficie mayor de 1.000 m? y tiene un ancho superior a los 10 metros.

3. Se compone de carril bici, zona ajardinada con plantaciones arbustivas de porte bajo y arbo-
les de porte medio y zona peatonal que cuenta con el mobiliario urbano necesario para su buen funcio -
namiento (bancos, papeleras e iluminacion).

4. La futura prolongacion de este bulevar por el lateral de la manzana dotacional prestara un
mejor servicio a los residentes y usuarios de la zona este de la localidad ya que permitira la comunica-
cion entre el parque del poligono y el bulevar existente en la avenida Castilla-La Mancha.

1.637,16 m2 151,21 m2

| — gc-ﬂp:nrw |

| [ ¥ I
| / g
S —— _ /§Z
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3.7 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO EN LA ZONA DE ORDENA -
CION URBANISTICA DE LOS TERRENOS OBJETO DE LA MODIFICACION.

Segln lo establecido en el articulo 21.5 del Reglamento de Planeamiento, deberan preverse re-
servas de suelo con destino dotacional publico para aparcamientos en areas anexas al viario o en edifi-
caciones o parcelas concretas, en la proporcion minima de 1 plaza por cada 200 m? de techo potencial-
mente edificables para uso residencial. Esta misma proporcion se debera establecer en la reserva de
plazas de aparcamiento de titularidad privada.

Habiendo realizado un estudio de la Zona de Ordenacion Urbanistica (ZOU) de los terrenos obje-
to de la Modificacion se puede concluir que para un total de 55.180 m2 de techo residencial existen en
la actualidad 915 plazas de aparcamiento en Dominio Plblico, dando como resultado 1 plaza por cada
60,30 m2 construidos de uso residencial.

Resultado de la Modificacion propuesta, al ejecutar un bulevar en la franja de terreno lateral,
Unicamente se pierden 82 plazas de aparcamiento, dando como resultado 1 plaza por cada 66,24 m?
construidos de uso residencial.

Por tanto, el estandar resultante cumple holgadamente la proporcion minima establecida en el
Reglamento tanto para las plazas de aparcamiento de titularidad publica como privada.

3.8 PARAMETROS URBANISTICOS PREVISTOS EN LAS PARCELAS TRAS LA MODIFICACION.

La Normativa Urbanistica de aplicacion no sufrira modificaciones importantes, es decir, se segui-
ra aplicando lo establecido en sus correspondientes Zonas de Ordenanza: Dotaciones Publicas y Priva-
das y Espacios Libres y Zonas Verdes.

Unicamente, en la Zona de Ordenanza: Dotaciones Piblicas y Privadas se introduciran estos dos
nuevos articulos:

5.11.4.- En la parcela calificada como dotaciones piblicas y privadas, rodeada de las parcelas
S2-P14, S2-P15 y S2-P16, se establece un retranqueo obligatorio de 10 metros desde la fachada del edi -
ficio existente en la parcela S2-P16.

5.11.5.- El tipo de cerca en cualquiera de las fachadas, consistira en un cerramiento metalico
sobre basamento macizo de fabrica de 0,5 m. de altura.

La altura media total de la cerca debera ser de 2,0 metros contados desde la rasante del te-
rreno, en el punto medio del frente principal o linde que se determine. Cuando los accidentes del te-
rreno acusen una diferencia superior a un metro entre los puntos extremos, la cerca debera escalonar -

se en los tramos que sean necesarios para no sobrepasar este limite.

Retranqueo establecido por la Modificacion propuesta en la parcela dotacional.
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3.9 CALCULO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN LA MANZANA TRAS LA MODIFICACION.
Tanto el POM vigente como el Estudio de Detalle que desarrolla el Plan Parcial del Poligono Resi-

dencial Nuevo Manzanares, Zona de Unidn; le asignan a las parcelas calificadas como dotacional una

edificabilidad de 1 m% / mZ.

Las superficies aproximadas de cada espacio con calificacion distinta, dentro de la manzana ob -

jeto de estudio, que se deberan precisar mediante levantamiento topografico, son las siguientes:

L L Superficie de Coeficiente de Aprovechamiento lu-
Calificacion urbanistica o .

parcela edificabilidad crativo

Residencial Mixta Especial (52-P14) 1.050,00 m% 2,1028 m?% / m? 2.208,00 m%

Residencial Mixta Especial (S2-P15) 900,00 m? 2,4533 m% / m% 2.208,00 m?%,

Residencial Mixta Especial (52-P16) 841,00 m% 2,6254 m?% / m’ 2.208,00 m?%
Dotaciones Publicas y Privadas 2.058,28 m% 1 m% / m% 0,00 m%
Acerados circundantes 410,42 m% 0,00 m%

Total: 5.259,70 m% 6.624,00 m*

Por tanto, la superficie total con aprovechamiento lucrativo, destinado a Residencial Mixta Espe-

cial, es de 2.791 mZ, siendo la superficie que se destina a Dotaciones Publicas y Privadas, sin aprove-

chamiento lucrativo, de 2.058,28 mZ2. La superficie restante esta ocupada por los acerados circundan-

tes entre parcelas.

Como se puede comprobar en la tabla adjunta, si se compara la situacion de partida y la situa-

cion modificada, existe un incremento del uso Zona Verde de 730,09 mZ.

Uso ZONA VERDE (Espacios Libres y Zonas Verdes)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 1 (antes Zona Verde) 2.058,28 m? 0 m?
Parcela 2 (antes Viario) 0 m? 2.788,37 m?
Superficie Total 2.058,28 m? 2.788,37 m?

Del mismo modo, tras la modificacion hay un incremento de la superficie destinada a Dotacion

Publica de 2.058,28 m’.

Uso DOTACIONAL (Dotaciones Publicas y Privadas)

Parcelas catastrales afectadas PLANEAMIENTO VIGENTE MODIFICACION
Parcela 1 (antes Zona Verde) 0 m? 2.058,28 m?
Superficie Total 0 m? 2.058,28 m?

Por lo tanto, de conformidad con el articulo 120.1.a) del Reglamento de Planeamiento, la Modifi-

cacion incrementa la proporcion y calidad de las dotaciones publicas de la localidad.
3.10 NATURALEZA DE LA INNOVACION PROPUESTA.
El cambio de la calificacion urbanistica de las parcelas objeto de la presente Innovacion, que
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tienen la consideracion de sistemas locales, si bien no altera el uso global o incrementa el aprovecha-
miento en la zona de ordenacion urbanistica donde se ubican, si modifica ligeramente la configuracion
de los sistemas generales previstos por el POM en la manzana dotacional de la Zona Sur, considerandose

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: Q4zokGOv+FdhFgc+CUJE

Firmado por Jefe de Seccién del B.O.P. JUAN LUIS CUADROS CAMPO el 01/02/2022

El documento consta de 43 pagina/s. Pagina 29 de 43

BOP:

Civdad Real

Nimero 22 - miércoles, 2 de febrero de 2022 - 747

por lo tanto que altera las determinaciones de la Ordenacion Estructural previstas por el POM, confor -
me 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.

Como se ha comentado con anterioridad, la presente Modificacion afecta exclusivamente a las
Hojas 26 y 32 del Plano de Ordenacion O-2: Alineaciones y al Plano de Ordenacion O-3: Zonificacion.

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, 27 de enero de 2022.- El Alcalde, Julian Nieva Delgado.

ANEXO. PLANOS
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