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1.- AUTOR DEL ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo directo de D Ana
Espejo Dougnac, como propietaria del solar afectado, provista de D.N.I._ y
domicilio en C/ﬂ de Martos (Jaén).

2.- OBIJETO

Ordenacion de Volumenes edificables de una parcelq, la cual estd situada en
la Calle Picual, 23 Urb. La Teja de Martos (Jaén). Posee una superficie de mil veintiun
metros cuadrados. (1.021,00 m2). Estd identificada catastralmente con la referencia
5126201VG1742N0001FU.

3.- ANTECEDENTES

La parcela estd clasificada como Suelo Urbano, con Normas Particulares de la
Zona 4, Vivienda Unifamiliar. Las Normas Particulares de aplicacion vienen recogidas
en los articulos 8.36 al 8.47 del P.G.O.U. de Martos.

La ordenanza general de la zona es de Vivienda Unifamiliar 4.4, y o que se
pretende con este Estudio de Detalle es mantener la tfipologia predominante de la
zona, ocupando el refranqueo izquierdo establecido en 5,00 m en el arf. 8.41.2.q,
manteniendo la edificabilidad neta de la parcela existente.

La longitud minima del lindero frontal establecida en el Art.8.40 para las
parcelas con ordenanza 4.4 es de 30 m, sin embargo, la parcela objeto del estudio de
detalle tiene un lindero frontal de 20 m.

4.- SOLUCION PROPUESTA

Se trata de una parcela con una forma rectangular, geométricamente es
regular y cuenta con una fachada de 20,00 ms, un fondo de 50,00 ms y una superficie
de 1.021'00 m2.

Segun el P.G.O.U. de Martos, (Art.8.41.2.q), “"Grado 4° se establece una
separacion a lindero minima de 5,00 metros, excepto en la urbanizacién Molino Bordo
que serd de 4,00 metros”.
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La parcela es colindante con suelo rustico en su lindero derecho y con una
parcela ocupada por una vivienda unifamiliar en su lindero izquierdo. La finalidad del
estudio de detalle es la ocupacion el refranqueo izquierdo establecido en 5,00 m,
dando lugar a una edificacién con 1500 m de fachada (20,00 m- 500 m de
retranqueo lindero derecho).

Las condiciones particulares de la ordenanza 4.4 estdn pensadas para parcelas
con un lindero frontal de 30 m dando lugar, tras aplicar los correspondientes
retranqueos a linderos laterales de 5,00 m, a edificaciones con 20,00 m de fachada.

Por lo que, se propone adosar la edificacién que se construya al lindero
izquierdo privado existente, modificando asi la zona edificable dentro de la parcelq,
sin aumentar edificabilidad y ampliando de esta forma el refranqueo respecto al
retranqueo lateral.
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Por lo tanto:

i.  Primero. Tenemos una parcela de uso residencial zona 4 con 1021,00 m2 de
suelo.

i. Segundo. La parcela segun la Normativa aplicable (Art. 8.41.2), tiene unos
retranqueos con respecto a los linderos laterales de 5,00 m.

ii. Tercero. Para calcular la edificabilidad de la parcela, hay que basarse en el
Art. 8.45, que dice: “Grado 4: cero con cinco (0,5) metros cuadrados
construidos por cada metfro cuadrado de parcela™.

La zona donde estd ubicada esta parcela tiene la Ordenanza de 4-4.

La ocupacién de la parcela segun el Art. 8.42 dice: “Grado 4°: veinticinco por
ciento (25%)”.

El Art.8.43 respecto a la altura de la edificacion dice: “En todos los casos, la
edificacion no podrd superar una altura de dos plantas. En los grados 2°, 3°, 4°
y 7° se admite la construccién de torreones sobre la Ultima planta, con una
superficie méxima construida del quince por ciento (15 %) de la superficie
consfruida en la Ultima planta™.

iv.  Cuarto. La edificabilidad de la parcela teniendo en cuenta el apartado anterior, es
de 510,50 m2 y la ocupacién en planta baja serd de 255,25 m2.

v. Quinto. Tanto la edificabiidad como la ocupacién quedardn inalteradas en la
ordenacion propuesta.

vi.  Sexto. La manzana solo estd compuesta por dos parcelas por Io que no se altera la
estética urbana, al quedar la edificaciéon colindante a una distancia de 7,00 m.
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5.- ESTUDIO COMPARATIVO DE VOLUMENES Y EDIFICABILIDADES.
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En ambos casos la ocupacion se mantiene en un 25% de la superficie del solar
establecida en el Art. 8.42.4. Y la edificabilidad sigue siendo de 0,50 m2 construidos por
m2 de parcela establecida en el Art. 8.45.1.
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6.- CUMPLIMIENTO DEL CODIGO TECNICO DE EDIFICACION (DOCUMENTO BASICO
SI.SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO)

A la hora de redactar el proyecto de edificacion correspondiente se tendrd en
cuenta los documentos bdsicos del CTE que correspondan.

Al tratarse de un Estudio de Detalle de una parcela, no se actia sobre el
frazado de la Urbanizacién, no siendo necesario profundizar en este aspecto.

En la parcela objeto del presente estudio de detalle, no existen dreas forestales
limitrofes que puedan suponer una zona de riesgo.
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7.- JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD

En la parcela objeto de estudio, se pretende la construccidn de forma
inmediata de una edificacién de uso residencial, por lo que es justificable la
presentacion de este Estudio de Detalle.

En ningun caso, el Estudio de Detalle:

a) Ha modificado el uso urbanistico del suelo, por seguir calificado de la misma
manera que estd previsto en el P.G.O.U. de Martos y con el mismo nUmero de
plantas, esto es: Zona 4. Vivienda Unifamiliar, cuyos pardmetros urbanisticos
vienen definidos en la P.G.O.U.

b) No se incrementa el aprovechamiento urbanistico, como se ha demostrado en
el punto 5.

c) No altera las condiciones de Ordenacién de los terrenos & construcciones
colindantes.

Por todo lo cual, podemos decir que ajustdndose al Art. 15.2 de la LO.U.A. y al
Plan General de Ordenacion Urbana de Martos es conveniente y oportuna la
framitacién del presente Estudio de Detalle de Ordenacién de Volumenes.

8.- TRAMITACION

El presente Estudio de Detalle sélo contiene determinaciones de estudio
pormenorizado, no conteniendo ninguna clase de determinaciones de tipo estructural.

Por tanto, el frédmite para la aprobacion del presente documento es:

1. Aprobacién Inicial solicifada por la entidad interesada. (D°. Ana Espejo
Dougnac).

2. Informacién al publico con publicacién de anuncios en el Boletin Oficial de la
Provincia, en un periddico provincial y tablén de anuncios municipal. El plazo
minimo de exposicion al publico serd de 20 dias desde su publicacion.

3. Aprobacion definitiva por el érgano que deba resolver dicha aprobacion. En la
misma, se recogerdn las posibles sugerencias que se hayan propuesto en el
plazo de exposicion al publico.
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Todo ello, segun ordenan los Art. 19, 31, 32 y 33 de la L.O.U.A. y Art. 66 del Reglamento
de Planeamiento. (RP).

Tras la aprobacion del presente Estudio de Detalle, se podrd proceder a redlizar el

Proyecto de Edificacion para poder realizar la construccion del edificio de Uso z
Residencial. <
o
9.- CONCLUSION 3
Q
w
Con la presente memoiia y los|planos que se acompanan, los técnicos que 5 = %
suscriben consideran suficiente nente ekpu y justificada la propuesta, al igual que % 2 3
el alcance de este Estudio de Detall jurffo con el Proponente, lo someten a la Yoo
consideraciéon del Excmo. Ayuntamienta\de Martos para su aprobacion. 2«
og £
W
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Fdo. El Arquitecto. jfvi Angel Miranda Villar. o 2 °
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