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1. MEMORIA

1.1. OBJETO Y PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto reordenar la edificacién
de volumen y el sefialamiento de alineaciones de la parcela Parcela 1,
antigua U.E.31, Avenida de los Olivares 128, Martos.

La posibilidad de redactar un Estudio de Detalle en esta parcela
viene expresamente recogida en el planeamiento vigente del municipio.
La figura del Estudio de Detalle tiene por objeto completar o adoptar
las determinaciones relativas a alineaciones y rasantes, y ordenacién de
volumenes ya establecidospor el Planeamiento Urbanistico municipal a
nivel detallado. Para lo cual propone la modificacién de ciertos
pardmetros, ajustando sus determinaciones en materia de alineaciones,
rasante y ordenacién de la volumetria; ya que el articulo 8.31 de las
Ordenanzas del Plan, que fija la posicion de la edificacion, establece
que “cualquier alteracion de las condiciones de posicién de la
edificacion requerird la aprobacién de un estudio de detalle”.

De hecho dicho articulo ya advierte que no deben dejarse
medianeras vistas, como actualmente ocurre en esta fachada en
esquina.

1.2. AMBIT

El émbito del Estudio de Detalle es la parcela 1 del antiguo UE 31,
situado en la Avenida de los Olivares n° 128 de Martos.

1.3. CONDICIONES ACTUALES DEL AMBITO

1.3.1. PLANEAMIENTO
Las caracteristicas de uso, tipologia, edificabilidad maxima,
coeficiente deocupacién, nimero de plantas y altura reguladora de
la parcela vienedefinida en la ficha urbanistica correspondiente.
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ANO VICTOR MANUEL

ZONA 4* AREA CON PLANEAMIENTO APROBADO (UE-31 del PGOU 1999).

El asterisco nos remite a planeamiento anterior aprobado, en concreto normas de la UE-31, que
establece en general la ORDENANZA 4 (VIVIENDA UNIFAMILIAR) v en particular las siguientes:
Ocupacion en Planta baja 80 %
Coeficiente de edificabilidad de 0,9626
Relranqgueo de fachada 2,50 m,

Retranqueo Lindero testero 3,00 m

PATRIMONIO ARQUECLOGICO SUBYACENTE. Zonlficacién arqueolégica

[:| GRADO 1. |____[ GRADO 4
RESERVA ARQUEOLOGICA

[ ] cmoo2 [ ] erapOs

|:| GRADO 3

Que el solar s& ubica segun el plano OU-8 PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL- NUCLEO
FRINCIPAL del PGOU vigente, la parcela en cuestién se ubica dentro de la zonificacion del
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO SUBYACENTE GRADO &, que se regula en el articulo 6.61.

Articulo 6.61. Grado 5: Areas de conlrof arqueclogice v frabajos arqueoidgicos allernativos

k Ambito de aplicacién

La presente norma es de aplicacién a las parcelas situadas en el dmbifo de la civdad modema y
confempordnea. Su dmbile de aplicacién queda definido en el plano OU-8 "Proteccién del Patrimonio

Cultural",
2. Determinaciones arqueoldgicas
a. Para los proyectos de obras e intervencion en espacios publicos con afeccidn al subsuelo se

necesitard de un confrol arqueocldgico de los movimientos de tierra.
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La linea de referencia definida en los planos de ordenacién y
expresada enla ficha tiene un retiro de 2.5 m en fachada y 3 en
lindero testero.

Esta parcela, al ser de esquina, provoca una medianera vista de
la vivienda contigua en la calle Torregarcia.

1.3.2. CONDICIONES TOPOGRAFICAS
La parcela estd situada En la esquina de la Avenida de los olivares con
la calle Torregarcia. Tiene una geometria trapezoidal con trazado

recto y una superficie real de 222.76m?2

La topografia del lugar es practicamente plana

1.3.3. ESTADO DE LA URBANIZACION

La zona cuenta con obras de urbanizaciéon realizadas y
terminadas. La vivienda que linda con este solar en la Avenida
de los Olivares Estd en proceso de construccién, minetras que la
parcela colindante en la calle Torregarcia estd en solar sin
edificar.
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1.4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION
ADOPTADA (MEMORIA JUSTIFICATIVA).

Las parcelas en esquina tienen retranqueo en el lado menor de sus
dos fachadas, y con la otra la alineacién es a vial. El rettranqueo de
fachada es 2.5 metros, pero el testero final tiene un retranqueo de 3
metros, lo que deja la medianera vista de la parcela colindante en la
torre garcia.

1.4.1. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Teniendo en cuenta la composicion volumétrica de la zonaq,
proponemos tapar la medianera con la calle Torregarcia, eliminando
la restricciéon del retranqueo del lindero testero de tres metros en toda
su longitud, y proponiendo un retranqueo de 2.5 metros en la fachada
de la torregarcia pegando a la parcela colindante durante al menos 3
metros, y dejando un retranqueo final de 3 metros en las esquinas
opuestas a las fachadas para alinearnos con los patios de las parcelas
colindantes.

Se mantiene la edificabilidad del 0.9626 y el grado de ocupacién en
planta, el 80 %.

Las condiciones detalladas de la disposiciéon de dichos retranqueos
vienen especificadas en los planos de ordenacion del Estudio de
Detalle, que se adjuntan.

1.4.2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

La disposicién propuesta de los retranqueos, ademds de resolver el
problema de la medianeria vista en la parcela siguiente de la calle
torregarcia, propone una disposicion en U de la vivienda que, si bien es
mas compleja en su resolucién, regala el espacio del patio central al
volumen de la calle.

También hay que tener en cuenta la mejora energética que supone para las
dos parcelas el hecho de adosar sus medianeras, a nivel de pérdidas de
temperatura.

La imagen de la fachada de la calle de esta forma se ve de forma contiua,
ya que se elimina la franja de patio trasero visto con la medianera que
abre una fractura con el interior de las manzanas a través de una
medianera normalmente sin tratamiento estético alguno.

1.5. ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADE

La edificabilidad maxima de la parcela viene fijada en el Plan y no sufre
alteraciones. Tanto la ordenacién actual como la propuesta definen en
cada casoel volumen envolvente maximo para la edificacién, cumpliendo la
edificabilidad y la ocupacién en planta.
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PLANOS

2.

La relacién de planos de informacion y ordenacién que se acompanan es la

siguiente:
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