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MEMORIA DESCRIPTIVA

Capitulo 1.- Introduccion y datos generales

1.1. Objeto

El presente Estudio de Detalle se refiere a la Parcela ubicada en la Calle General San Martin nimero 4 de Palencia, cuya referencia catastral
es 4312602UM7541S0001QX.

Se trata de un solar, segun la definicion del articulo 3 del PGOU, plenamente integrado en la trama urbana y forma parte del SUELO URBANO
CONSOLIDADO de una manera efectiva.

El instrumento de planeamiento general establece la ordenacion general y detallada completa para éste solar, determinaciones de ordenacion
detallada establecidas por el Plan General, tal y como refiere el articulo 13.3 del PGOU de Palencia. (ORDEN FOM/1848/2008, de 16 de
octubre, por la que se aprueba definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Palencia, publicado el 07/11/2008 en el
BOCyL). Por ello, éste ED recoge las determinaciones de ordenacion detallada previamente establecidas en el documento de Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Palencia, en el cual esta incluido.

El Estudio de detalle se realiza de conformidad con lo indicado en el articulo 13.3 del Plan General de Ordenacion Urbana de 2.008:

"Los Estudios de detalle se formularan con el objeto de completar o adaptar las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas por el Plan General en suelo urbano o establecerlas en suelo urbano no consolidado cuando el Plan General
no las contenga. Su contenido y determinaciones serd el establecido en los articulos 45 de la Ley 5/1999 de Urbanismo y 131
a 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon".

En consecuencia, el Estudio de Detalle tiene por objeto adaptar una de las determinaciones de ordenacion detallada establecida por el Plan
General en suelo urbano, en concreto la altura, a fin de posibilitar la materializacion optima de la edificabilidad, destinando la parcela al uso
residencial con algln tipo de proteccion.

1.2. Promotor de la Iniciativa

El autor del encargo es CASTILLA Y LEON SOCIEDAD PATRIMONIAL, S.A. provista de N.LF. A 47640404, con domicilio en la calle José
Cantalapiedra,2 C.P. 47014 de Valladolid. Castilla y Leon. Espaiia

Como refleja el documento incluido en el Anexo, CASTILLA Y LEON SOCIEDAD PATRIMONIAL, S.A. autoriza a PROMOCIONES Y
CONSTRUCCIONES, PYC, PRYCONSA, S. A., provista de N.I.F. A-28158053, con domicilio en la calle Miguel Delibes 40, Bajo de 47008 -
Valladolid, y en su representacion D. José Antonio Lopez Tufién con DNIn® 12.713.588 Q, a presentar en su nombre el presente documento.

El domicilio a efectos de las notificaciones que procedan seré en calle Miguel Delibes 40, Bajo de 47008 - Valladolid. Las notificaciones se
dirigiran a la atencion de D. José Antonio Lopez Tufion.

1.3.  Equipo Redactor

El Estudio de Detalle del que forma parte esta memoria, ha sido redactado por PABLO PEREZ MUNOZ, arquitecto colegiado en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Leon con el nimero 3338, DNI 9290338 V y domicilio en la Calle Antonio Royo Villanova niimero 5, 1°, 47014
Valladolid.

1.4. Antecedentes

La parcela (SOLAR) ubicada en la calle General San Martin niimero 4 de Palencia se encuentra recogida en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Palencia (PGOU-PA).Este instrumento de planeamiento general fue aprobado en octubre de 2008 y por tanto adaptado a la Ley
5/1999.

Z.’\,Unidad de Ejecucion 25 "Camino de Carrechiquilla” del antiguo PGOU. El
\fgto que desarrollé la U.E.n® 25, adjudico a esta parcela un aprovechamiento
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urbanistico (edificabilidad real y materializable) de 7.260,47 m2. La Unidad de Ejecucion 25 se encuentra completamente urbanizada y todas
las parcelas que la integran edificadas a excepcion de la que interesa al presente documento.

El vigente PGOU confiere unas determinadas condiciones de ordenacion detallada y condiciones de edificacion y de uso, derivadas de la
ordenanza de aplicacion.

LU

El presente ESTUDIO DE DETALLE se redacta con el fin de modificar uno de los parametros de ordenacion detallada, SIN ALTERAR NI
AUMENTAR LA EDIFICABILIDAD ADJUDICADA.

La entidad CASTILLA Y LEON SOCIEDAD PATRIMONIAL, S.L. convocd un concurso piblico para la enajenacion de la parcela de calle
General San Martin, 4, en el cual exigié como requisito que el adjudicatario promoviera sobre dicha parcela un edificio integramente destinado
a viviendas con algln régimen de proteccion. Celebrado el concurso, y previa a la adjudicacion se constaté que los parametros urbanisticos
actuales impiden la ejecucion de viviendas con cualquier régimen de proteccion en toda la edificabilidad de la parcela, razén esta que conduce
al planteamiento del presente Estudio de Detalle, para que adaptando una de las determinaciones de ordenacién (nimero de plantas), se
pueda materializar viviendas con algtin régimen de proteccion en todo el aprovechamiento real de la citada parcela.

1.5. Contenido del Documento |

P La estructura y contenido del conjunto de documentos que constituyen el presente Estudio de Detalle responde a lo previsto en la legislacion
i vigente, y en concreto a lo determinado por el articulo 134 del Real Decreto 22/2004, de 29 de Enero, que aprueba el Reglamento de
- Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCYL).

El criterio de contenido, en cuanto a la documentacion y sus determinaciones, se ha realizado teniendo en cuenta las caracteristicas
4 especificas del ambito y del contenido expreso de la ordenacion detallada adaptada.

El documento incluye, en concreto, los documentos de Memoria Informativa, Memoria Vinculante, los Planos de Informacion y Ordenacion.

- Memoria Informativa;
Constituye la informacion necesaria para servir de soporte a las determinaciones del Estudio de Detalle, haciendo referencia a las
caracteristicas, elementos y valores relevantes de su ambito.

- Memoria Vinculante:
Contiene la justificacion de los objetivos y propuestas de ordenacion, haciendo referencia al cumplimento de las determinaciones de
ordenacion general y detallada establecidas en el PGOU-PA.

- Planos:
Incorpora la documentacion gréfica comprensiva de toda la informacion y determinaciones del Estudio de Detalle., tal y como refleja el Art. 134
del RUCyL.

Pl.- PLANOS DE INFORMACION

PI101.- PLANO DE SITUACION Y ORDENACION VIGENTE.

P102.- CONDICIONES DE ORDENACION DETALLADA. ORDENANZA CERRADA INTENSIVA ALTA
P! 03.- CONDICIONES DE EDIFICACION SOBRE PARCELA SEGUN PGOU. VOLUMEN EDIFICABLE. ERI
Pl 04.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE. ESTADO ACTUAL Y NUEVA PARCELA. FOTOGRAFIAS.

LIDAD T I Ty D
EXCMO, AYUNTAMIFATO DE D By

Pl 05.- PLANTA Y ALZADO DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES DILIGENCIA: El present sy - ¢ = w0
aprobado geflmtwamente por el Pleno muincipat
. 0 sesion de
PO.- PLANOS DE ORDENACION 19 ABR. 2017

PO 01.- PARCELA DEL ESTUDIO DE DETALLE. NUEVA ORDENACION DETALLADA L SECRETARIO

PO 02.- CONDICIONES DE EDIFICACION SOBRE PARCELA CON LA PROPUESTA DE ORDENAGION.DETALLADA._ ~3
EDIFICABILIDAD. PROPUESTA DE ORDENACION DE VOLUMEN TS T —

PO 03.- PLANTA'Y ALZADO DE LOS EDIFICIOS COLINDANTES CON LA PROPUESTA DE ORDENACION DETALLADA

PO 04.- PLANO DE PGOU CON LA PROPUESTA DE ORDENACION DETALLADA

En especial los Estudios de Detalle, y este de igual manera, contiene todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones. En consecuencia contiene una memoria vinculante que expresa y justifica los objetivos y propuestas de ordenacion, e incluye
un «resumen ejecutivo» que sefiale los &mbitos-donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e indicacion del
alcance de dicha alteracion.
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Asimismo hace referencia a los siguientes aspectos:

3 % % SR SRR T

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle respetan las determinaciones de ordenacion general
vigentes, asi como los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen otros instrumentos con caracter vinculante.

b} En su caso, relacion y justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenacién detallada
establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

i

¢} En su caso, relacion y justificacion de las determinaciones que tuvieran por objeto completar la ordenacion detallada establecida
previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

EL SECRETARIO,

Capitulo 2.- Analisis del estado actual y caracteristicas del ambito. Condiciones urbanisticas

2.1. Ambito de la Actuacion

2
o

El ambito del estudio de detalle es una parcela de forma rectangular, que dispone de tres fachadas sobre calles y un lindero con parcela
contigua. Se encuentra en una zona consolidada, completamente urbanizada y edificada.

de Alineaciones, Zonas de

CMO. AYUNTAMIENTO DE PALENCIA

i; El presente docun Rt

En la actualidad es una gran explanada vallada. Los linderos de la parcela, conforme al plano nim
ordenanza y Red viaria (incluido en el del PGOU08), son los siguientes:

- Al'Norte linda en linea recta de 37,12 metros con calle General San Martin apr ; efinitivamente por el Pleno Mumeipal
- AISurlinda en linea recta de de 35,54 metros con calle Tedfilo Ortega en sesion de 1 g ABR 7mz
- Al Este linda en linea recta de de 30,00 metros con calle Jardines 9 A LIS
- Al Osste linda en linea recta de 29,90 metros con parcela colindante edificada de siete alturas
ELEEQBH‘ARIO,
La superficie de la parcela es la que figura en la documentacion grafica. . T =

wnBy

Los terrenos del ambito del Estudio de Detalle no presentan ningun tipo de edificacion, y se encuentran vallados, utilizandose como eventual u
ocasional aparcamiento de vehiculos privados. Como ya se ha dicho el terreno dispone de la condicion de solar pues cuenta con todos los
servicios urbanos de pavimentacion, abastecimiento, saneamiento y suministro de energia eléctrica; disponibles en el viario que lo circunda ,
conforme a lo previsto el PGOU de Palencia.

No consta la existencia en el ambito del Estudio de Detalle de ningin yacimiento arqueoldgico, no se encuentra afectado por cauces naturales,
vias pecuarias, carreteras u otras infraestructuras generales del municipio, ni se encuentra amenazado por riesgos naturales o tecnologicos,

P tales como inundacion, erosion, hundimiento, deslizamiento, alud, incendio, contaminacién o cualquier ofra perturbacion del medio ambiente o
- de la seguridad y salud publica.

@ Tampoco se ve afectado por actuaciones sectoriales con incidencia sobre el término municipal, ni existen determinaciones derivadas de
instrumentos de ordenacion territorial de rango supramunicipal que pudieran incidir en su desarrollo. La intervencién puntual sobre el ambito
- objeto de Estudio de Detalle no comporta ninglin tipo de afeccién a los Sistemas Generales del municipio, ni supone carga adicional alguna
@ sobre servicios urbanos existentes o futuros.

3 2.2. Estructura de la Propiedad del Suelo. Usos del Suelo, Edificacion e Infraestructuras existentes. Entorno

rﬁf

o El propietario de la parcela es la sociedad piblica CASTILLA Y LEON SOCIEDAD PATRIMONIAL, perteneciente a la CONSEJERIA DE
‘9 HACIENDA de la JUNTA DE CASTILLA Y LEON. La entidad PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES, PYC, PRYCONSA, S. A. presenta
- este Estudio de Detalle en virtud de la autorizacién de fecha 24 de octubre de 2011, emitida por CASTILLA Y LEON SOCIEDAD
] PATRIMONIAL, S.L.

@

» No existente edificaciones, ni arbolado ni cualquier otro impedimento, dispone de Acceso por via urbana abierta sobre terrenos de uso
N dominio publico, transitable por vehiculos automéviles; pavimentada y urbanizada, y con todos los servicios urbanisticos, conforme al
. Planeamiento.

2 2.3. Situacion Urbanistica Actual. Determinaciones de la Ordenacion Detallada. Condiciones de edificacion

La normativa urbanistica de planeamiento urbano de aplicacion es el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de fecha de aprobacion
16/10/2008 (fecha publicacion BOCYL 07/11/2008), que modifica al anterior el PGOU aprobado el 01/12/1992.

Las condiciones de ORDENACION DETALLADA del PGOU, de una manera resumida, son:
USO RESIDENCIAL.

OCUPACION 100 %

ALTURA: SEGUN PLANO 9.25 DEL PGOU ES DE 6

ORDENANZA DE APLICACION: MANZANA CERRADA INTENSIVA ALTA

ARQUINATURA
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En este sentido se parte de la edificabilidad objetiva y patrimonializada en la parcela definida por el planeamiento, segtin la cual
la Parcela 8.1. tiene un "aprovechamiento urbanistico " de 7.260,47 m2. Dicha edificabilidad fue la establecida por el
planeamiento para la Unidad de Ejecucién 25, tras un procedimiento de ordenacion detallada, reparcelacion y ejecucion del
mismo, y una vez realizadas al municipio las cesiones establecidas por la normativa en vigor.

Las condiciones de ordenacion detallada establecidas en el PGOU y que son:?

EDIFICABILIDAD

FONDO OBLIGATORIO Segun planos. En ausencia de determinaciones graficas
sera de 16 m.

OCUPACION La comprendida entre las alineaciones exterior e interior
fijadas en los planos de Calificacion, alineaciones y red
viaria. En planta baja se permite la ocupacion del 100%
cuando asi se seiiale en planos.

ALTURA Segtin planos, en el plano 9.25 fija 6

Consultado el planc del TEXTO REFUNDIDO del PGOU numero 9.25, denominado de “ALINEACIONES, ZONAS DE
ORDENANZA'Y RED VIARIA", se concluye que la altura es 6, el fondo obligatorio no esta limitado por lo que resulta posible
alcanzar los 16 metros con lo que se solapan los fondos, no definiéndose otras alineaciones que las exteriores y diciendo la
ordenanza que se permite la ocupacion del 100% cuando asi se sefiale en planos, como es este caso.

En consecuencia se puede ocupar la totalidad de la parcela, es decir el 100%, sief aniendo presentes las condiciones de
los articulos 132, 129.1 y 126 del propio PGOU.

MEMORIA VINCULANTE

Capitulo 1. Conveniencia y Oportunidad

ASECRETARIO,
) Sy

1.1. Justificacion de la conveniencia de la redaccion del presente Estudio de Detalle y de la procedencia de la solucion adoplada

Como se ha indicado anteriormente, la ordenacion de los volimenes de la parcela vienen definidos graficamente en el plano de Alineaciones,
Zonas de ordenanza y Red viaria, concretamente en el plano niimero 9.25.

Las condiciones a tener en cuenta para redactar el proyecto de ejecucion de las viviendas son, de una manera muy concreta y resumida:

POSIBILIDAD DE OCUPAR EL 100% DE LA PLANTA

LAS ALINEACIONES SON LAS SENALADAS EN PLANO Y COINCIDEN CON LOS LIMITES DEL SOLAR
LAS ALTURAS PERMITIDAS SON PLANTA BAJA, CINCO PLANTAS Y ATICO

EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE 7.260,47 m?

Para proyectar un edificio de viviendas protegidas con las limitaciones impuestas por la legislacion vigente y en condiciones tipologicas de
vivienda pasante es necesario reducir la ocupacion de la parcela y complementariamente elevar una planta mas para poder agotar toda la
edificabilidad disponible. Por lo que resulta imprescindible la modificacion de las condiciones de ordenacion detallada para poder desarrollar el
volumen edificable en dptimas condiciones. En consecuencia, el presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la altura permitida en la
ordenanza a fin de permitir la ejecucion en la parcela de viviendas protegidas, hacer coincidir ésta con la de la edificacion colindante y sin
aumentar la edificabilidad indicada.

Por tanto procede Ia redaccion del Estudio de Detalle para permitir la posibilidad de aumentar en una altura la establecida el PGOU, de esta
manera cualifica al solar para poder materializar el aprovechamiento registrado en mejores condiciones de ordenacion tipologica, la redaccion
del estudio de detalle se realiza de conformidad con lo indicado en el articulo 13.3 del Plan General de Ordenacion Urbana de 2.008:

I
"Las fichas de la ZONA DE ORDENANZA y el plano al que se /7:7@T ncia se incluyen en ef AN o
AEF EXCMO. AYONTAMIENTC L !,_L-’&
N DILIGENCIA El prese Y “
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"Los Estudios de detalle se formulardan con el objeto de completar o adaplar las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas por el Plan General en suelo urbano o establecerlas en suelo urbano no consolidado cuando el Plan General no
las contenga. Su contenido y determinaciones serd el establecido en los articulos 45 de la Ley 5/1999 de Urbanismo y 137 a
136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon”.

Como refleja el plano de informacion correspondiente, la diferencia de altura del edificio construido y del edificio a proyectar en el
solar con las actuales condiciones de ordenacion generaria un desfase de una planta entre ambos edificios.

Dado que la edificabilidad asignada a la parcela lo fue tras un proceso de ordenacion urbanistica en el que se realizaron las
reservas y cesiones en su momento apropiadas, resulta imposible aplicar en planes ejecutados reglas nuevas, maxime cuando
en la revision de dicho planeamiento no se ha detallado la modificacion de dichas condiciones. En todo caso, el Plan General
actualmente vigente, resultado de la revision del de 1992, no hizo valoracion alguna o justificacion de las reglas de valoracion de
los planes anteriores por él asumidos, por lo que respeta y mantiene las ordenanzas que dieron lugar a cada ambito concreto.
En este sentido si se mantiene la cesion de las cargas que en su dia dieron lugar a la asignacion de una determinada
edificabilidad a la parcela que nos ocupa, también se mantienen igualmente los derechos asignados a la misma parcela, entre
ellos la edificabilidad maxima materializable.

Por otro lado, no cabe que, al abrigo de estos mismos argumentos, otros propietarios soliciten, indiscriminadamente, una
modificacion de las alturas asignadas por el Plan. El principio de distribucion equitativa de beneficios y cargas derivados del
planeamiento urbanistico opera entre los propietarios afectados por cada actuacion urbanistica, careciendo de virtualidad su
invocacion cuando lo que sucede es que no se dispensa el mismo trato a terrenos los que el planeamiento urbanistico ha
clasificado de distinto modo. No cabe afirmar entonces que el planeamiento haya dispensado un trato diferente a situaciones
urbanisticas homogéneas -lo que constituye el presupuesto necesario para poder afirmar la existencia de una vinculacion
singular- sino que, sencillamente, en el planeamiento urbanistico se ha dado un trato distinto a situaciones que fisica y
juridicamente son diferentes.

1.2. Objeto del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto definir una nueva limitacion de altura de los voliimenes
edificables de modo que permita materializar el aprovechamiento urbanistico reconocido por el PGOU de
Palencia en un proyecto de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, con las optimas tipologias
edificatorias residenciales, todo ello sin modificar la edificabilidad.

Capitulo 2.- Determinaciones de Ordenacion

2.1. Descripcion de la ordenacion establecida propuesta

Las condiciones que se estructuran en el presente Estudio de Detalle deberan ser respetadas y desarrolladas en el
Proyecto de Edificacion, al objeto de obtener un resultado final coherente con los objetivos expuestos en el Estudio
de Detalle.

El proyecto de edificacién pretende destinar la totalidad del aprovechamiento urbanistico a viviendas sometidas a
e alguin régimen de proteccion.

La propuesta consiste en disponer una altura mds en el volumen edificable, es decir disponer de
BAJA+6+ATICO:

No se modifica ninglin parametro urbanistico, es decir, se mantiene la misma ediff
edificable, las mismas alineaciones exteriores, etc. DILIGENCIA; EL presente i

en sesion de 19 ABR. 2012
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Se adjuntan los planos correspondientes justificando la propuesta, en los que puede comprobarse concretamente

que:

- La parcela se adapta a las nuevas alineaciones y a la red viaria definida por el PGOU 08, que en ningln

caso se modifica y/o altera

- Solo se modifica la posibilidad de disponer una planta mas para homogeneizar alturas con edificio
colindante y existente y evitando la aparicion de las antiestéticas medianeras vistas.

- Se mantienen la edificabilidad de 7260,47 m? y en consecuencia se reduce la ocupacion del 100% de la
planta pasando a limitar esa ocupacién a un 87, 01298% (sin perjuicio de las determinaciones de la

ordenanza de aplicacion)

| 2.2. Determinaciones de los articulos 132 y siguientes del RUCyL

El Articulo 132.4 expresa que cuando un Estudio de Detalle modifique alguna de las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas previamente por el Plan General de Ordenacion Urbana, las Normas Urbanisticas Municipales u otros instrumentos
de planeamiento urbanistico, dicha modificacion debe identificarse de forma expresa y clara, y justificarse adecuadamente.

En particular, cuando dicha modificacion produzca un aumento del volumen edificable o del nimero de viviendas previstos en
suelo urbano consolidado, el Estudio de Detalle debe prever un incremento proporcional de las reservas de suelo para espacios
libres pUblicos y demas dotaciones urbanisticas, conforme a las reglas establecidas en el articulo 173.

Como a continuacion se demuestra, la presente NO SUPONE UN AUMENTO DEL VOLUMEN EDIFICABLE DEFINIDO PARA
ESTA SOLAR DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO, AL CONSIDERAR UNA SUPERIFICIE DE OCUPACION MENOR QUE
EL 100%, CONDICIONANDO EN ESTE DOCUMENTO LA OCUPACION MAXIMA, AL 87,01298% DEL SOLAR.

Como podemos ver en el plano de ORDENACION 2, resulta que, con las condiciones conjuntas de altura y ocupacion la edificabilidad maxima

que podemos ejecutar es la que refleja el siguiente cuadro.

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE. VOLUMEN EDIFICABLE. SEGUN CONDICIONES EDIFICACION PGOU PA
CONDICION DE ORDENACION DETALLADA SEGUN PLANO BAJA+6+ATICO

OCUPACION 87,01298% PLANTA Y SIETE ALTURAS

SUPERFICIE n° PLANTAS TOTAL
PLANTA BAJA 042,8727 m? 1 942,87 m?
PLANTA 1% a 52 942,8727 m? 6 5.667,24 m?
PLANTA ATICO 660,01089 m? 1 660,01 m?
TOTAL 7.260,12 m?

87,01298%

De la comparacion de los volimenes y edificabilidades obtenidos con los datos derivados de la ficha del Proyecto de
Compensacion de la Unidad de Ejecucion 25 Camino de Carrechiquilla se comprueba que:

Segtin P. Comp. UE25 (ficha de VOLUMEN CON LAS
parcela 8.1) CONDICIONES DE ORDENACION
Y ALTURA DE B+6+ATICO
EDIFICABILIDAD (m¥) 7.260,47 7.260,47

Esta limitacion de la ocupacion de la parcela, (que no pueda ocuparse mas del 87,01298 % de la superficie de la misma,
garantiza que no se edifique mas de los 7.260,47 m? previstos por el Planeamiento. (sin perjuicio de las determinaciones de

la ordenanza de aplicacion)

PABLO PEREZ MUNOZ, ARQUITECTOS
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En cumplimiento del art. 132 de las ordenanzas del PGOU de Palencia se ha establecido un porcentaje de ocupacion maxima
en parcela, esto junto con el necesario cumplimiento del propio art. 132 de las ordenanzas v los arts. 126 y 129.1 del mismo
texto, dara lugar a una edificacion que cumpliré las condiciones exigidas de edificabilidad.

Con esta nueva ordenacion detallada se consigue:

> La nueva ordenacion permite LA CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO DESTINADO INTEGRAMENTE A
LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS sometidas a alglin régimen de proteccion dotadas de todos los

requisitos de habitabilidad exigidos por la normativa La orden Ministerial (OM) ha publicado el 29 de mayo de 1969 la ORDEN
MINISTERIAL del 20 de mayo de 1969: modificadas por la Orden Ministerial (OM) del 4 de mayo de 1970 y ampliadas por la Orden Ministerial (OM)
del 16 de mayo de 1974. Recogen igualmente las modificaciones infroducidas por la Orden Ministerial (OM) del 21 de febrero de 1981 y el RFAL

DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion y sus modificaciones, ), en una par cela
donde no esta prevista la construccion de un uso residencial protegido en el PGOU. Este argumento,
es la causa principal de la redaccion del presente Estudio de Detalle, y fundamenta un interés publico real
en el mismo. Se pretende materializar la edificabilidad que tiene en mejores condiciones para el disefio
optimo de su edificio, realizando un proyecto mucho mas generoso de espacios interiores, que los
existentes en el entorno, consecuencia de tratarse de viviendas protegidas, la utilizacion de las nuevas
condiciones de ordenacion permiten el empleo de tipologias edificatorias y soluciones de viviendas que
aportaran mas calidad de disefio, habitabilidad, salubridad y funcionalidad a las viviendas protegidas que se
proyecten. Se trata de un cambio, que no solo mejora el entorno urbano, sino la propia calidad de la
arquitectura que se pueda proyectar.

Otras consecuencias de la ordenacion detallada propuesta son:
» Lanueva ordenacion que se disefia para la manzana es racional y equilibrada.

> Mejora del entorno y forma final de la manzana, se igualan las alturas con el edificio colindante y por lo que
se configura un entorno arquitecténico mas armonioso evitando las medianeras vistas, creando un alzado
del conjunto mucho mas integrado como refleja la documentacion grafica. Mejora notable de la calidad
visual del entorno urbano y posibilitando una mayor y mejor integracion de la arquitectura.

> Al adosar el futuro edificio totalmente a la medianera del colindante, se estaria dotando una mayor
proteccion adicional a los &ticos de dicho edificio colindante, precisamente en su pared medianera Norte, la
mas expuesta a la intemperie, con lo que de forma indirecta se estaria dotando a las viviendas en atico del
edificio colindante de una mejor eficiencia energética.

> EL AUMENTO DE UNA PLANTA NO SUPONE UN AUMENTO DE EDIFICABILIDAD

EXCMO, AYUNTAMIENTO DE PALENCIA
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2.4, Justificacion del cumplimiento de las determinaciones del planeamiento

El planeamiento de rango superior aplicable es la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de fecha de
aprobacion 16/10/2008 (fecha publicacion BOCYL 07/11/2008).

Conforme se indica en los planos, el presente Estudio de Detalle solo modifica una de las condiciones establecidas
en el nuevo Plan General de ordenacion detallada, que es la determinacion del nimero de plantas, pasando de 6a 7

en el plano 9.25, y determinando una ocupacion maxima de la parcela del 87,01298 %. (sin perjuicio de la aplicacion de '

las condiciones de la ordenanza MC intensiva alta).

2.5. Justificacion de inexistencia de perjuicios a las parcelas colindantes

La propuesta no causa perjuicio alguno ni altera las condiciones de ordenacion de las parcelas colindantes, conforme
a lo expuesto en la presente memoria asi como en los planos adjuntos.

La documentacion elaborada cumplimenta las exigencias que para el Estudio de Detalle determina tanto el Plan
General como con el Reglamento de Planeamiento y la Ley de Suelo.

El Estudio de Detalle redactado, se estima que por sus caracteristicas se ajusta a la Normativa Urbanistica Vigente,
habiendo recogido las directrices comunicadas por la propiedad, por lo que los Arquitectos que lo suscriben,
consideran suficientemente atendido el requerimiento que para su redaccion le fue encomendado.

2.6. Resumen ejecutivo

Se presenta el siguiente cuadro aclarando que con excepcion del nimero de plantas no se alteran las determinaciones del PGOU,
especialmente el aprovechamiento.

Ordenanza PGOU ESTUDIO DE DETALLE OBSERVACIONES

Condiciones de edificacion de la | Articulos 93 a 193 No se alteran Se cumple en el ESTUDIO DE

ordenanza de aplicacion DETALLE esa normativa
general.

Condiciones generales de los CAPITULO 2 No se alteran Se cumple en el ESTUDIO DE

usos DETALLE esa normativa
general.

ALTURA DEFINIDAEN PLANO | 6 7

9.33

OCUPACION 100 % PARCELA 87,01298% de la parcela

En Palencia a 29 de diciembre de 2011
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Normativa Urbanistica. Fichas

ZONA DE ORDENANZA MANZANA CERRADA, intensiva alta l 2 [
VOLUMEN
Edificabilidad Viene determinada por los pardmetros de altura y ocupacion
Fondo cobligatorio Segun planos.

En ausencia de determinaciones graficas serd 16 m.
Ocupacidn La comprendida entre las alineaciones exterior e interior

fijadas en los planos de Calificacion, alineaciones y red viaria.
En planta baja se permite la ocupacion del 100% cuando asf
se sefiale en planos.

Altura Segun planos
Entreplanta Prohibida
Sétano Permitido
Bajo cubierta Si

Atico Si

CONDICIONES DE PARCELACION

v Se consideran edificables las parcelas catastrales inferiores a la minima establecida
existentes en el momento de la aprobaciéon definitiva del Plan General de Ordenacién
Urbana,

CONDICIONES ESTETICAS

v En la composicion de fachadas de nuevas edificaciones, se tendran en cuenta las
caracteristicas compositivas de la arquitectura tradicional y la integracidon en su entorno
préximo.

v Las plantas bajas se considerardn parte inseparable del resto de la fachada y su
cerramiento deberd venir definido en el correspondiente proyecto de edificacion.

v En el empleo de los materiales se deberd tener en cuenta la entonaciéon general del
ambiente. Las fachadas secundarias abiertas a espacios publicos o que puedan ser
visibles desde éstos asi como las medianerias descubiertas, cajas de escalera y
ascensor, chimeneas, etc, deberdn ser tratadas con los mismos criterios, en cuanto a
materiales y colores, que las fachadas principales.

v La cubierta de los edificios en caso de ser inclinada tendrd una pendiente uniforme
maxima del 50%. Estard formada por planos continuos sin quiebros en sus vertientes,
se prohiben las mansardas o buhardillas. La iluminacién y ventilacién de los espacios
bajo cubierta se realizard por los testeros y/ o por ventanas inclinadas situadas en el
plano de las vertientes de la cubierta.

AREAS DE REHABILITACION

v En edificios incluidos en Areas de rehabilitacién serén de aplicacién las determinaciones
contenidas en el articulo 139.2.

EXCMO, AYUNTAMIENTO Di
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ZONA DE ORDENANZA MANZANA CERRADA, intensiva alta 2
TIPOLOGIA Edificacion entre medianeras formando manzanas cerradas
usos

Especifico Residencial: vivienda colectiva.

Compatibles

v
v

v

v

Garaje-aparcamiento privado

Residencia comunitaria.

Alojamientos hoteleros en todos los grados y cualquier
situacion.

Comercial en clase 1: a, b, y c; clase 2: a, b y d; en todas
las situaciones.

Oficinas en cualquier situacién. No se permitirdn en
plantas superiores a plantas con uso residencial, a
excepcidn de los despachos domésticos.

Hostelero, Salas de reunioén, espectéculos y otros servicios
terciarios en situaciones a y b, con aforo Tipo I, 11 y III.
Talleres artesanales e Industriales, Unicamente en planta
baja, ligada o no a semisdtano.

Almacenaje en planta baja, s6tano y semisotano.
Equipamiento educativo, cultural, bienestar social vy
asistencia sanitaria en todas las clases y situaciones.
Equipamiento religioso, en todas sus clases y situaciones .
Servicios de la Administracion y otros servicios urbanos en
todas sus clases y situaciones.

Equipamiento deportivo en plantas sotano y baja, se
permite también en planta primera y segunda vinculadas a
la planta baja.

Aparcamiento publico con acceso independiente

Prohibidos

El resto de los no mencionados.

Los usos compatibles no podran ocupar mas del 25% de la superficie edificable del edificio,
salvo cuando se permite el desarrollo de un uso concreto en edificio exclusivo.

PARCELACION
Parcela minima 150 m?
Frente minimo 8m
Fondo minimo 15m
Retranqueos
Fachada Prohibido.
Linderos Prohibido.
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Por medio de la presente, y en nombre de la entidad “CASTILLA Y LEON SOCIEDAD
PATRIMONIAL, S.A.”, vengo a realizar las siguientes manifestaciones:

"~ Que “CASTILLA Y LEON SOCIEDAD PATRIMONIAL, S.A.”, es propietaria de la
parcela identificada como 8.1, y situada en la Calle General San Martin, n® 4 (esquina con Calle
Jardines) de Palencia, inscrita en el Registro de la Propiedad nimero | de Palencia al Tomo
2.830, Libro 1.197, Folio 137, Finca nimero 76.998, ¢ identificada con la Referencia Catastral
4312602 UM7541S0001QX.

2%.- Que los pasados meses de agosto y septiembre ha celebrado un concurso para la enajenacion
de dicha parcela, cuyos elementos esenciales son disponer de una superficie de suelo de
1.083,70 metros cuadrados, y tener asignada una edificabilidad de 7.260,47 metros cuadrados.
En este sentido el dato de la edificabilidad fue determinante para establecer el caleulo del precio
base de licitacion de la misma, por lo que interesa a esta entidad como vendedor que en la
parcela enajenada pueda agotarse toda la edificabilidad licitada.

3°%- Que a dicho concurso ha concurrido como tnico licitador la mercantil PROMOCIONES Y
CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A., y tras la apertura de los sobres A y B del
mismo se ha podido comprobar que la referida mercantil ha cumplido con todos los requisitos
exigidos en dicho concurso para la presentacion de ofertas.

4%.- Que para poder proceder a la materializacion en viviendas con algin régimen de proteccion
de toda la edificabilidad asignada a la parcela se hace necesaria Ia tramitacién de un Estudio de
Detalle que permita la reordenaciéon de volumenes dentro de la misma. En este sentido, la
mercantil PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC PRYCONSA, S.A. se ha ofrecido
gestionar y sufragar dicho Estudio de Detalle, precisando, no obstante de la autorizacién expresa
del propietario del suelo para solicitar la aprobacion del Excmo. Ayuntamiento de dicho
instrumento urbanistico. '

4- Que por medio de este escrito la enlidad “CASTILLA Y LEON SOCIEDAD
PATRIMONIAL, S.A.” autoriza a la mercantil PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES PYC
PRYCONSA, S.A. a presentar en su nombre el Estudio de Detalle sobre la parcela 8.1 situada
en el niimero 4 de la calle General San Martin de Palencia (esquina Calle Jardines).

Lo que pongo en su conocimiento a los efectos oportunos.

Valladolid, a 24 de octubre de 2011
EL GERENTE DE CASTILLA Y LEON
SOCIEDAD PATRIMONIAL
i S
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