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2. MEMORIA EXPOSITIVA
2.1 ANTECEDENTES Y CONDICIONES DE PARTIDA
Se recibe por parte de GRUAS MARGARITA S.L., el encargo de la redaccidon del presente Estudio de Detalle,

en cumplimiento con la normativa aplicable en el municipio de Montilla.

El ambito objeto del presente Estudio de Detalle, lo conforma una parcela incluida dentro de la manzana
con denominacién Equipamiento Hotelero, Social o de Relacién del Plan Parcial Residencial PP-R-5 ‘El
Parador’. Este Plan Parcial esta delimitado por la Avenida de las Camachas al sur, el Parque Tierno Galvan al
oeste y la Avenida de Europa al este. La parcela objeto de este estudio se encuentra enclavada en la

esquina que conforman los viales Ky F.

La parcela a estudiar esta regida por el Plan Parcial Residencial 5 “El Parador” y por el Proyecto de

Reparcelacion R-5 “EL Parador”, ambos segun las normativas de rango superior del Municipio de Montilla.

Nota: La superficie tenida en cuenta como ambito del Estudio de Detalle es la superficie recogida en el

Proyecto de Reparcelacién R-5 “El Parador” como parcela nimero 90, es decir, 2308,82 m2.
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2.2 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene por finalidad completar o adaptar las determinaciones recogidas en el
PP-R-5 “El Parador” vigente, que afectan a este ambito, una parcela situada entre las calles K y F clasificada

como suelo URBANO.
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Se propone una ordenacidn de volimenes en parcela con fachada en esquina a dos calles realizando una
propuesta que tiene en cuenta las determinaciones recogidas en el Plan Parcial y en el Proyecto de
Reparcelacion, fundamentalmente en relacién a la nueva edificacion con la actual edificacién protegida

denominada “El Parador”.

El presente documento no modifica el uso urbanistico del suelo, no incrementa los aprovechamientos, ni
suprime o reduce suelo dotacional publico. Tampoco afecta negativamente a las condiciones de ordenacién

de los terrenos colindantes.

2.3 PROPUESTA DE ORDENACION
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2.4 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE
Segun el Art. 17 Condiciones Generales de Ordenacion y Edificacion del PP-R-5 “El Parador” de Montilla:
Es necesario para establecer la ordenacion volumétrica y establecimiento de alineaciones de la edificacion
futura desarrollar previamente o conjuntamente con el proyecto bdsico para la concesion de licencia de obra

un ESTUDIO DE DETALLE.

Conforme al Art. 71 de la Seccidén 42 Los Instrumentos complementarios de la Ley 7/2021, del 1 de

diciembre, de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen
modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente

a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdn remitirse expresamente a un
Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacién de su dmbito, dentro de los limites

del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la

ordenacidn detallada en dmbitos sometidos a actuaciones transformacion urbanistica.

En nuestro caso, se pretende realizar una ordenacién de los volimenes que podrian desarrollarse en la
parcela objeto de este estudio conforme a las ordenanzas vigentes en el Plan Parcial Residencial 5 “El
Parador”, definiendo distintos espacios en los que implantar el uso a desarrollar sin cambiar el uso

urbanistico del suelo que sigue siendo Equipamiento Hotelero, Social o de Relacion.
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Es por ello, que se procede a la redaccidon del presente Estudio de Detalle para proponer vy justificar dicha

ordenacion.

2.5 PROMOTOR

El promotor del presente documento es GRUAS MARGARITA S.L., con domicilio en C/ Antonio Sanchez, 31,

2.6 REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por ANTONIO MIGUEL VIZUETE CASTILLO,

colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con n2 5910.

Antonio M. Vizuete Castillo
Arquitecto
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2. MEMORIA INFORMATIVA
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2 MEMORIA INFORMATIVA
2.1 EMPLAZAMIENTO
Actualmente, la parcela objeto de este Estudio de Detalle se encuentra limitada por su frente con el Vial F,

por la derecha entrando en la parcela con el vial K, por la izquierda con la parcela 89 y por el fondo con la

parcela 88, donde hay una edificacion correspondiente a un caserio.

2.2 DATOS IDENTIFICATIVOS DEL AMBITO DE ACTUACION
A continuacidn, se detallan los datos ofrecidos en catastro de esta parcela:

- Referencia Catastral: 3908503UG5630N00010X.
- Localizacidn: Calle PPR-5 El Parador, nimero 90, 14550 Montilla (Cérdoba).
- Uso principal: Suelo sin edificar.

- Superficie grafica parcela: 2307 m2.
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

2.3 USOS, EDIFICACIONES Y CONSTRUCCIONES EXISTENTES
La parcela objeto del Estudio de Detalle actualmente se encuentra vacia, cuenta con una topografia
sensiblemente accidentada, situdndose entre las cotas 371,80 y 368,80 con pendiente de un 4% en
direccion suroeste. Junto a esta parcela existe un edificio conocido como el “Parador de San Francisco”. El
inmueble se divide en dos zonas o cuerpos adosados, el Caserio y la Bodega Lagar, comunicados
interiormente, a los cuales se accede de forma independiente desde un patio de maniobras. Las Normas

Subsidiarias protegen parte de esta edificacidn, concretamente al Caserio, con nivel de proteccién Global.

Segun el plano de Zonificacién y Ordenacién del PP-R-5 “El Parador” de Montilla el uso de la parcela es uso

hotelero, social o de relacion.

En el ambito del Estudio de Detalle, encontramos viales urbanos asfaltados, con aceras terminadas que

albergan instalaciones que dan servicios a las diferentes parcelas.

2.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
Dentro de la parcela no existe ninguna infraestructura. En las inmediaciones a ésta si encontramos arquetas
de abastecimiento de luz y agua, saneamiento y telefonia. La parcela se encuentra delimitada por acerado

publico y acceso rodado asfaltado.

En el interior del ambito no existe cableado aéreo eléctrico ni telefénico. No se tiene constancia de que

transcurra en el interior de dicho ambito ninguna red de saneamiento ni de abastecimiento publico.
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2.5 PROPIEDAD DEL SUELO
El suelo es propiedad de GRUAS MARGARITA S.L. como se indica en las siguientes

Notas Simples:

NOTA SIMPLE

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MONTILLA
FECHA DE EMISION:CUATRO DE ABRIL DEL ARQ DOS MIL VEINTIDOS

Para Informaclén de consumidores aa hacs constar que la manifestacidn de los libros por
esta Mota Simple Informativa se hace con log efectos que expresa el 2 332 del
Reglamento Hipoteacaris, v que sala la Certificasidn atredita, an perjticdic da roero, la
libertad o gravamsen de los bienes inmuskbles, aegun dispone 81 art.225 de la Ley
Hipotecaria

DESCRIPCION DE LA FINCA

CODTGO REGISTRAL UNICD: 14010000320025

FINCA DE MONTILLA N®: 46969
Haturaleza de la finca: Urbanizable
Via Plbllca:OTROS PLAN PARCIAL R-=5 "PARADOR™ MNN.55. DE MONTILLA

Nimero: duplicada W N? Blogum: — Poreals: = Planta: -

Superficle Terreno: dos mil trescientes ochp metros; ochenta y dos decimetres cuadrados
Ordan: 320

LINDEROS: por su frente con sl Vial F, por la derecha entrands con el Vial Ki por su
izguierds con la parcela namero 83%: ¥ por el fonda con la parcela ndmero 88,

Estade de Coordinadion Catastral & loa efectos del-arxrt. 10.4 L.H., Iey 1372015 & la fecha
de hoy: Mo Coordinada: No consta

TITULARIDADES

TITULARES N.I.F. TOMO LIBRS FOLIC ALTA
GRUAS MARGRRITA 8L 934 934 170 q

100,000000% dal plens dominle par tltula de COMPRAVENTA, en escritura otorgada en
Montilla, de fecha 22 de Marzo de 2013, ante so Notaric Dofla VERONICA RIVAS JIMEMEZ.

CRRGAS

= AFECCION: AFECCION URBANISTICA.
Afeccldén afecclén urbanistica con una cantidad liberada de 249,561,.52 surcs .

— HERVIDUMERE :

Esta finca estd GRAVADA con una SERVIDUMBRE DE LUCEE ¥ VISTAS ‘a favor de la parcela n®
88 del Proyecto de Beparcelacidn B-5 "EL PARADOR" de las NN.55 de Planeamiento Municipal
de Moncilla, que es el EDIC DPOMINANTE Tirgoca n® 46.567. El derecho de servidumbre
Protege dos ventanas existentes en la edificacidon de aguells finca con una anchurs de
1,20 metroa ¥ 1,00 metros respectivamente, la primera de eéllas se encuentra a 2,9 metros
del lindero Suraste de la& edificacién, y la segunda a una distancla de 3,05 metros de la
primera en direccién Deste.

Inscripecién 1%, de fecha 14 de Agogto deé 2007, el folio 166, del Libro 93¢ del término
municipsl de Montilla, Temo %34 del Archive, ¥y en wirtud de la escritura de Reparcelac
Urb otorgada en Montllla, ante Dofia MANUELA DEL SOCORRO RUTE MORILLO, con nimero de
protocolo 328, el 18 de Mayo de 2007.

- AFECCION: EXENTA DE TRAMSMISIONES.
Afecclion exents de tranamisiones con un plaze lgual a 5 afios.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE MONTILLA 14010000320025 Péag: 1de 3
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- AFECCION: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.
Afscolidn Transmisiones sutoliguidada con uns cantidsd liberada de 4,350 euros ©on Gn
plazo igual a 5 aflos,

- AFECCTON: MO SUJETA A TRANSMISIONES.
Afecoion no sujeta a transmismicones con un plazo igual a 5 afios,

ASIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES

N0 hay documentos pandisntes de despacho

AY1IS0:: Leg dates conslignados en la presente notas se rafieren al dis CUATRO DE ABRIL DEL
ARG DOS MIL VEINTIDOS antes de la aperturs del diario.

Hongrarios: 3.65 Euros (IVA Llncluldo) Arancel Nro.4
ADVERTENCIAS ;

1. Este informecién registral tiene wvaleor puramente ipdicativo, caregiendo: de garantias,
pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, solo as acredita en pearjulcio de
tercero, por certificacidn dasl registrc [(Articulo 225 de 1a Ley Hipotecaria)

2. Este Informacién no surta los =f=ctoa reguledos en el art. 354-a del Reglamsnto
Hipotecaria.

3. A los esfectos del Reglamento General de Proteccidn de Datos 2016/679 del Paclamento
Eurcpeo y del Consejo, da 27 de sbril de 2016, relstive & la protecciscn de lasz
personas fisicas en 1o que respeacts al tratamiento de datos perscnales y a la libre
circulacion de estos datos [(en sdelante, "RGPDT); queda informado:

7+ De conformidad con lo dispussto en la sollicitud de publicidad reglstral, los
dates personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento e
incorporados &  los Libros vy archives del Registro; cuyo responsable 25 =1
Registtader, wsiendo =1 usc y fin del tratamiente loa recogldes y previstos
exprasamenta en la nomativa registral, ls cual sicrve de hasse legitimadors de este
Lratamiento,

-Conforme al art. & de la Instruccidén de la Direpcitn General de los Registros y del
Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de log datos gueda infomads que los
mismos serédn cedidos con =l cbijete de satisfacer el derecho del tltular de la/s finca’s &
deracho/a inscritos en el Registro & ser informadeo, &8 Bu -instancia, del nombre o de-la
denominacidn v domicilio de lss personas fisicas o juridicas gques han recabado lnformacidén
respacto a su perscna o blenes.-

- El peripds de conservacidn de los datos se determinard de acuerdo a loa criterios
establecldos en la leglslacién registral, resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Motarisdo e instrucclones colegiales. En el caso de la facturacion de
servicios; diches periodos de conservecidn se determinardn de acuerdo a la normativa
fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo casa, el Reglstro podré conservar
loa datos por un tiempo superior a los indiocados conforme s dichos criterios normativos
en aghellos supasstos e gque Sea necesartio por la exlstensis de fesponsabilidades
derivadas «da la prestacion servicioc.—

= I informacitn pussta & su disposicidn &3 para su Gso) exclusivo ¥ tiene cardcter
intraneferible y confidencial y tdnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la que
sa atlicltd la Enformacién. Queds prohibida la transmisién o cesidén de la informacidén por
el uspario a cualguier otra persona, inoluso de manera gratulta.-

- Da conformidad eoon la Instrucoiénm de la Direccifn Seneral de lps Registros y del
Hotariado de 17 de febrero 'de 1998 gueds prehibdds la Llncorporaclién de los datos que
constan en la informecién registral a ficheros o bsses informéticas para la consulta
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2.6 CONDICIONES URBANISTICAS, ORDENANZAS MUNICIPALES Y OTRAS NORMATIVAS
La clasificacion del terreno objeto del presente Estudio de Detalle es de suelo urbano, sujeto al Plan Parcial

Residencial 5, cuya normativa urbanistica se encuentra recogida en dicho Plan Parcial vigente.

El ambito que recoge este Estudio de Detalle tiene las siguientes condiciones urbanisticas:

Clasificacion: Suelo Urbano
Uso: Hotelero, Social o de Relacién

Ordenanza: PP-R-5 “El Parador”

Antonio M. Vizuete Castillo
Arquitecto

M.info@zeroonce.com

Z=RO@®NC=

P-213_06.1REF_01IMEM_DOC 02.0 MEMORIA DE INFORMACION v03.doc

DILIGENCIA: El Secretario General de esta corporacion hace constar que la presente documentacion, ha sido aprobada inicialmente por

Resolucion de Alcaldia de fecha 18 de julio de 2022.
Firmado por SECRETARIO BEGINES PAREDES JOSE MIGUEL el 19/7/2022

pie_firma_largo_dipu_01

Cadigo seguro verificacion (CSV) 4786 ABFA A838 8DFF 5FBC 47B6ABFAAB388DFF5FBC




pie_firma_largo_dipu_01

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA N2 90 DEL PROYECTO DE REPARCELACION R-5 “EL PARADOR”, MONTILLA (CORDOBA) 8/8
Memoria

ANEXO 2.1
DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

GoogleEarth

Google Farth
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3 MEMORIA DE JUSTIFICACION
3.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
El solar objeto de la actuacidén se encuentra en suelo urbano al oeste del ntcleo municipal. Configura el

extremo de una manzana de mayores dimensiones, dando frente a dos vias rodadas.

La parcela cuenta con una suave pendiente continua en el sentido de uno de sus limites con la parcela 89.
Se redacta el presente Estudio de Detalle con objeto de plantear una ordenacidén de volumenes en la
parcela, con fachada a dos calles, realizando una propuesta viable de los distintos accesos, siempre en

cumplimiento del planeamiento vigente, PP—R-5 “EL PARADOR” y normativa de rango superior.

A continuacién, se adjunta el plano de zonificacion y ordenacidon del PP-R-5 “El Parador” indicando las

ordenanzas que se han de cumplir.
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3.2 DESARROLLO DE LA PROPUESTA
3.2.1 DELIMITACION
La parcela esta delimitada por las calles K y F que conforman una esquina y por las parcelas 88 y 89,

existiendo en la parcela 88 un caserio.

3.2.2 SERVIDUMBRES Y LIMITE DE SOLAR
La parcela cuenta con una superficie bruta de 2308,82 m? y segun la Nota Simple y el Proyecto de
Reparcelacion R-5 esta finca estd GRAVADA con una SERVIDUMBRE DE LUCES Y VISTAS a favor de la parcela
n2 88 del Proyecto de Reparcelacion R-5 “EL PARADOR” de las NN.SS. de Planeamiento Municipal de
Montilla, que es el PREDIO DOMINANTE finca n2 46.967. El derecho de servidumbre protege dos ventanas

existentes en la edificacién de aquella finca.

Para las servidumbres de luces y vistas hacemos referencia a la Seccidon Quinta de la Servidumbre de luces y
vistas del Cédigo Civil, Articulo 581, 582, 583 y 584.

Art. 581: El duefio de una pared no medianera, contigua a finca ajena, puede abrir en ella ventanas o
huecos para recibir luces a la altura de las carreras, o inmediatos a los techos, y de las dimensiones de 30
centimetros en cuadro, y, en todo caso, con reja de hierro remetida en la pared y con red de alambre.

Sin embargo, el duefio de la finca o propiedad contigua a la pared en que estuvieren abiertos los huecos
podrd cerrarlos si adquiere la medianeria y no se hubiera pactado lo contrario.

También podrd cubrirlos edificando en su terreno o levantando pared contigua a la que tenga dicho hueco o
ventana.

Art. 582: No se puede abrir ventanas con vistas rectas, ni balcones u otros voladizos semejantes, sobre la
finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la pared en que se construyan y dicha propiedad.
Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay 60 centimetros
de distancia.

Art. 583: Las distancias de que se habla en el articulo anterior se contardn en las vistas rectas desde la linea
exterior de la pared en los huecos en que no haya voladizos, desde la linea de éstos donde los haya, y para
las oblicuas desde la linea de separacion de las dos propiedades.

Art. 584: Lo dispuesto en el articulo 582 no es aplicable a los edificios separados por una via publica.
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LTURA MAXIMA 5,75 m]
1 PLANTA

SUPERFICIE AFECTADA i
PR SERVIDUMBRE DE
T LUCES ¥ VISTAS

———  LIMITE DE SOLAR
LIMITE SERVIDUMBRES DE
LUCES Y VISTAS

3.2.3 MOVIMIENTOS DE TIERRA Y EXPLANACIONES DE LA PARCELA. MODIFICACION LINEA DE
RASANTE

Hemos tomado como terreno natural el terreno existente recogido en el levantamiento topografico
realizado recientemente. Se trata de un terreno aparentemente llano con una suave inclinacion hacia el
lindero suroeste, contando con una pendiente continua hacia el mismo.
Dado el uso de la parcela, Uso Hotelero, social o de relacion, parece oportuno plantear una rasante de la
parcela que permita desarrollar el posterior proyecto de edificacidon sobre una plataforma uniforme y sin
saltos. Asi pues, el presente Estudio de Detalle define la rasante de la parcela en la cota 371,14 m, linea de
rasante que coincide con el terreno natural en la parcela en la zona de fachada al Vial K.

Se permite por tanto el relleno de la parcela para conseguir una plataforma uniforme en la que poder

instalar la actividad que se desarrolle.
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3.2.4 AREA DE MOVIMIENTO
El presente Estudio de Detalle, define un area de movimiento de la edificacién sobre la parcela
estableciendo unos espacios no edificados de al menos 5 metros en los limites en contacto con espacio
publico, 5 metros en el limite con la parcela privada 89 y de 16,50 metros en el limite con la parcela 88,
donde se encuentra El Parador. Estas areas de no edificacion, se han establecido para mejorar la visibilidad

y las vistas del parador.

‘ La ocupacion mixima permitida
es un 80% de Ia parcel neta. La

parcela neta es de 2308,82 m?,
por lo que la ocupacion maxima
permitdla es de 1847,06 m’, y
debera materializarse dentro de
este drea de movimiento de la
edificadion.

I
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Fuera de este area de movimiento de la edificacidn, se permite la instalacién de elementos auxiliares tales
como toldos, pérgolas o elementos de sombra, mobiliario o carteleria informativa, elementos publicitarios,

etc.

3.2.5 VOLUMENES

Se proponen dos volimenes unidos y escalonados dentro del area de movimiento de la edificacion. Esta
propuesta de volimenes, viene relacionada con la definicién de rasante que se describe en el punto 3.2.3,
con el animo de que la propuesta de rasante alli planteada en la que se permite elevar la rasante en la parte
sur-oeste de la parcela, no conlleve la posibilidad de realizar un incremento de la altura o volumen de la
edificacidn excesivo.

Asi pues, se permite un primer volumen con una altura maxima de 7 m permitiendo construir planta baja
mas una, y otro lado, un segundo volumen con una altura maxima de 5,75 m, permitiendo construir una
planta. Sélo dentro de estos volumenes se podra proyectar y materializar la edificacion que posteriormente
se desarrolle, cumpliendo siempre los parametros de ocupacion y edificabilidad que la parcela tiene

asignados.
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3.2.6  CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS

Se trata de una urbanizacidn acabada, con las distintas instalaciones, aceras y viales ejecutados.

3.3 JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE PP-R-5 “EL PARADOR”

Con este Estudio de Detalle se propone la siguiente ordenacion:

3.3.1 USOS DEL SUELO
Segun el articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 1 Definicién del Plan Parcial
Residencial 5 de Montilla:
1 Definicion: Comprende este uso los locales o salas destinados al publico para el desarrollo de la vida social,
incluyéndose las actividades conocidas como salas de fiesta, bailes, discotecas, cines y teatros, restaurantes

con instalaciones secundarias no permanentes en terrazas, salas de convenciones, etc.

El volumen proyectado podra albergar cualquier uso de los descritos anteriormente.
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3.3.2 OCUPACION MAXIMA

Segun el articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 2.5.3 Ocupacion Maxima de
Parcela del Plan Parcial Residencial 5 de Montilla:
2.5 Condiciones de la Edificacion de nueva Planta.

2.5.3 Ocupacion maxima de parcela: Se fija una ocupacion maxima de parcela bruta del 80%.

La parcela objeto de este estudio tiene una superficie de 2308,82 m?, por lo que la ocupacién méaxima es de

1847,06 m?.

3.3.3  EDIFICABILIDAD MAXIMA

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 2.5.4 Edificabilidad del Plan

Parcial Residencial 5 de Montilla:

2.5 Condiciones de la Edificacion de nueva Planta.
2.5.4 Edificabilidad: El techo edificable serd el resultante de la aplicacion del coeficiente de
edificabilidad establecido en el presente Plan Parcial para este uso (1,59) sobre la parcela neta. Se
considera incluida dentro de esta edificabilidad la superficie ya construida del Edificio Catalogado “El

Parador”.

Segun el Articulo 2 Memoria de Ordenacién, Punto 2.1.1 Cuadro de Superficies del Plan Parcial Residencial 5

de Montilla:
= .w:;w.v\‘ SLIPF Ls0 EDFICABLIDAD. | e, | COEF,
| MZtecho/ MZsu | MAX EPIF,
| , do | WV, |
od | A 426,45 | Unfl, Adosada| 492,97 % | 09908
csidenclal | B 1282 | Unif. Adosada| 209358
Residenclal - | & 2%% 54 | Unf, Adosada
| Residencial , E 795285 | Unf, Adosada| 7925,
Residencial F 225096 | Unf, Adosada |  2220,2%
Residencal G 1480,76 | lnf. /\doé-ddé_l 146712
Residencidl H 149014 | Unf. Adosada | 147742 Il | 09908
TOTAL 1205657 | 129%6)8 | 92| 09908
Uso publico/ Hotelero Piblico/ Hotel |
Social/ del D $69%.6% | ero/ Sodd/ | 909605 1,59
BELACION BELACION |
TOTAL LUCRATIVO 18791.9% | | 219957 L7
| dueps L 99,72 Cesion - ne
| EspactoLibre \ 516465 Ceslén 576,46 ol |
Educaciona K 999 4% Cesltn |
Libre Cultural J %29\ Ceslin 164% .50 l 0%
TOTAL CESION 8946.8) i
VIARIOS 16074 A4 Ceston | |
TOTAL ACTUACION 4572517 | |

* La edficablidad correspordiente se estara alo dispuesto en la Normativa de aplicacion,
Segun el Articulo 2, Punto 2.1.1 la edificabilidad méxima permitida en la manzana es de 9056,05 m? T/ m2S

sobre la superficie neta de manzana 5695,63 m?, es decir, un coeficiente de edificabilidad de 1,59. Segun el
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Articulo 18, Punto 2.5.4 la edificabilidad maxima permitida sobre la parcela tiene un coeficiente de

edificabilidad de 1,59, incluyendo la superficie del edificio El Parador.

Segun el Proyecto de Reparcelacion R-5 “El Parador” la edificabilidad maxima permitida en la parcela es de

3671,02 m? T/ m?S.

En nuestro caso, la parcela objeto de este Estudio de Detalle, esta dentro de la manzana D, pero no incluye
la parcela que contiene el edificio El Parador. Cuenta con una superficie de 2308,82 m?, y seglin el Proyecto
de Reparcelacién establece una edificabilidad maxima de 3671,02 m?T/ m2S, mismo resultado que si se le

aplica el coeficiente de edificabilidad establecido en el PP-R-5.

3.3.4 ALTURA MAXIMA
Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 2.5.1 Altura maxima del Plan
Parcial Residencial 5 de Montilla:
2.5 Condiciones de la Edificacion de nueva Planta.
2.5.1 Altura mdxima: Para toda la manzana se fija una altura mdxima igual a la altura de cornisa del

edificio colindante catalogado del “Parador”, y un nimero de plantas de DOS.

Segun el levantamiento topogréfico realizado, la altura maxima permitida es la cota altimétrica +378,74 m
medido desde la cornisa del edificio “El Parador” hasta la rasante de la Calle K. A continuacién, se adjunta

un esquema segun levantamiento topografico.

= + 380,57m
ALTURA il M gr——————— % 379,60 m
+

+ 379,28 m CORNISA 7 il
/ MAXIMA 378,74 m
o PERMITIDA
+ 376,58 m

VALLA DE MAMPOSTERIA

+370,56

A continuacion, se adjunta un esquema de los volumenes que se pueden proyectar en la parcela, deben de
tener una altura maxima inferior a la cota maxima permita de 378,74 m.

Se proyecta dos volumenes juntos escalonados, para no superar la altura maxima permitida. En este caso, el
primer volumen tiene una altura méaxima de 7 m permitiendo construir dos plantas y en el volumen

segundo la altura méxima es de 5,75 m y solo se permite una planta.
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A modo de esquema, se ha planteado dentro de esta envolvente de altura maxima el perfil del futuro

edificio y lo hemos sefialado como posible propuesta.

POSIBLE COTA SUPERIOR
_ CUBIERTA Y/O FORJADO
POSIBLE ZONA (B8 e

DE RELLENO + 380,57m
+ 379,60 m
TASUELO | | T +379,28m )
e Aj:f;ig ] - + 378,74 m
Rl s ’ o
n
+ 375,74 R S IR + 376,58 m i =
) £37524m| | g o
n XSO =}
= e ~ ~
Cal :. o
5,00 N 3
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SECCION A-A'

———  LIMITE DE SOLAR

----- AREA DE MOVIMIENTO DE
LA EDIFICABILIDAD

TERRENO NATURAL
RELLENO DE TIERRA

ALTURA CORNISA MAXIMA
PERMITIDA

3.3.5 ALTURA LIBRE
Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 2.2 Altura Libre del Plan Parcial
Residencial 5 de Montilla:
2.2 Altura libre: La altura libre de las plantas de edificacion serd la que se especifique en la Ordenanza

correspondiente a uso especificado en las Normas Subsidiarias de Montilla 22 Revision.

3.3.6 VUELOS O CUERPOS SALIENTES

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacién, Punto 2.5.3 Vuelos de Cuerpos
Salientes del Plan Parcial Residencial 5 de Montilla:
2.5.3 Vuelos de Cuerpos Salientes: Se permiten los balcones con un vuelo mdximo de 0,40 m, y se prohiben

los cuerpos salientes cerrados.

3.3.7 ACCESOS
Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacidn, Punto 2.1 Accesos del Plan Parcial
Residencial 5 de Montilla:
2.1 Accesos: Las zonas destinadas al publico, no podrdn servir de paso, ni tener comunicacion directa con
dreas de viviendas o residenciales, que deberdn de disponer de accesos, escaleras y ascensores

independientes.
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3.3.8 PATIOS DE LUCES Y VENTILACION

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacion, Punto 2.5.5 Patios de Luces y
Ventilacién del Plan Parcial Residencial 5 de Montilla:
2.5.5 Patio de Luces y Ventilacion: Los patios de luz y ventilacion admitirén la inscripcion de un circulo de

diametro no menor a tres metros.

3.3.9  PATIOS PRINCIPALES

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacion, Punto 2.5.6 Patios Principales del Plan
Parcial Residencial 5 de Montilla:

2.5.6 Patios Principales: Se definen como tal, aquellos patios que sirven para la estructuracion compositiva y
estructural del edificio, y cuya superficie debiera de ser no inferior a un 10 % de la superficie total de la

parcela.

3.3.10 CONDICIONES HIGIENICAS O SANITARIAS

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacidn, Punto 2.3 Condiciones Higiénicas o
Sanitarias del Plan Parcial Residencial 5 de Montilla:

2.3 Condiciones Higiénicas o Sanitarias: Los locales publicos dispondrdn de los siguientes servicios sanitarios
de hasta 100 m2, un retrete y un lavabo por cada 200 m2 mds o fraccion, se aumenta un retrete y un
lavabo. A partir de los 100 m2 de sector o uso diferenciado, se instalard con absoluta independencia para
sefioras y caballeros. En cualquier caso, estos servicios no podrdn comunicar directamente con las salas
publicas a las que sirvan, y, por consiguiente, deberdn instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento. Las
salas publicas que conforman un conjunto, podrdn agruparse los servicios sanitarios correspondientes. El
numero de servicios vendrd determinado por la condicion anterior.

La luz y ventilacion de las salas podrd ser natural o artificial. En el primer caso los huecos de luz y ventilacion
deberdn tener una superficie total no inferior a un octavo de la superficie util que tenga la planta del local.
En el segundo caso, se exigird la presentacion de un proyecto detallado de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire, que deberdn ser aprobados por el Ayuntamiento quedando estas instalaciones
sometidas a revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.

Se exigird las instalaciones necesarias para garantizar, al vecindario y viandantes, la supresion de molestias,

olores, humos, vibraciones, etc.

3.3.11 DOTACION DE APARCAMIENTOS

Segun el Articulo 18 Condiciones especificas de Uso Social o Relacidn, Punto 2.4 Aparcamientos del Plan
Parcial Residencial 5 de Montilla:
2.4 Aparcamientos: Debiera previere plazas de aparcamiento, a la razén de 1 plaza por cada 100 m? de

superficie de local.
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Para lo no definido en el presente Estudio de Detalle se actuard segun normativa vigente en el Municipio de

Montilla (PGOU).

3.4 RESULTADO CUALITATIVO Y CUANTITATIVO DE LA ORDENACION

El presente Estudio de Detalle no altera ni contraviene las condiciones del planeamiento vigente en la

parcela en cuanto a uso, ocupacidn, altura, ni por supuesto edificabilidad maxima.

COMPARATIVA DE ORDENANZAS GENERALES

pie_firma_largo_dipu_01

P P-R-5 “EL PARADOR” ESTUDIO DE DETALLE
CLASE DE SUELO URBANO URBANO
USO CARACTERISTICO SOCIAL O DE RELACION SOCIAL O DE RELACION
-Salas de Fiesta. - Salas de Fiesta.
- Salas de Discoteca. - Salas de Discoteca.
- Cines. - Cines.
USO COMPATIBLE
- Teatros. - Teatros.
- Restaurantes. - Restaurantes.
- Salas de convecciones. - Salas de convecciones.
PB+2 PB+2
ALTURA
(+387,74 m) (+387,74m)
Con parcela 88, 2 metros de Con parcela 88, 2 metros de
SERVIDUMBRES
servidumbres de luces y vistas servidumbres de luces y vistas

ANALISIS COMPARATIVO DE PARAMETROS DE EDIFICABILIDAD Y OCUPACION

PP-R-5 “EL PARADOR” - Proyecto Reparcelacion R-5

ESTUDIO DE DETALLE

SUPERFICIE DE PARCELA 2308,82 m? 2308,82 m?

La resultante de aplicar los
criterios del punto 3.2.4 AREA DE
TOTAL EDIFICABILIDAD 3671,02 m2T/ m%S MOVIMIENTO y 3.3.4 Altura
maxima, y siempre como maximo

3671,02 m2T/ m2S

La resultante de aplicar los

criterios del punto 3.2.4 AREA DE

OCUPACION EN PARCELA 80% PARCELA NETA

MOVIMIENTO y siempre como
maéximo el 80% PARCELA NETA

Antonio M. Vizuete Castillo

Arquitecto
Colegiado n2 5910 C.O.A. Sevilla
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El Resumen Ejecutivo se redacta de acuerdo con lo establecido segun el articulo 62.1 e) de la LISTA, ademas

de tener en cuenta las determinaciones del Estudio de Detalle.

Se ha redactado por encargo de GRUAS MARGARITA S.L. en cumplimiento con la normativa vigente

aplicable en el Municipio de Montilla.

Esta figura de planeamiento consiste en una ordenacién del ambito en el que se realiza, para definir
rasantes y alineaciones exteriores de la edificacién, su edificabilidad total, la ocupacién y la ordenacién de

los volumenes que lo componen.

El dmbito objeto del presente Estudio de Detalle, lo conforma una parcela ubicada en la esquina que
conforman los viales K y F, con referencia catastral 3908503UG5630N00010X. Segun el Proyecto de

Reparcelacién R-5 “El Parador” tiene una superficie total de 2308,82 m2.

El Estudio de Detalle se ha redactado en funcién de:
- Lasespeciales caracteristicas que concurren en el solar por su ubicacion.
- El area de afeccion de normativa aplicable en dicho ambito (PP-R-5 “El Parador” y Proyecto de

Reparcelacién R-5 “El Parador”).

Por ello, este Estudio de Detalle plantea una ordenacidon de volimenes que podrian desarrollarse en la
parcela objeto de estudio conforme a las ordenanzas vigentes del PP-R-5, definiendo espacios en los que
implantar el uso a desarrollar sin cambiar el uso urbanistico del suelo que sigue siendo el Equipamiento

Hotelero, Social o de Relacidn.

Esta drea, se corresponde con una parcela clasificada como suelo urbano, con una superficie de 2308,82 m?,
una edificabilidad maxima de 3671,02 m?T/m?S, una ocupacién maxima del 80% y una altura maxima de
PB+1. Todos los datos anteriormente descritos han sido resultado de aplicar las condiciones del Plan Parcial

R-5 “El Parador”.

Para lo no definido en el Estudio de Detalle se actuara segiin normativa vigente en el Municipio de Montilla

(PP y Proyecto de Reparcelacion R-5 “El Parador”)

Este Estudio de Detalle se ha redactado cumpliendo lo establecido en las ordenanzas vigentes en el Plan

Parcial Residencial 5 “El Parador”.
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