ESTUDIO DE DETALLE

HEHORIA

1.~ PRELININAR Y AWTECEDENTES URBANISTICOS:

Se redacta este Estudio de Detalle por encarge de D. Angel Alcaraz Blasco, con D.M.T. 22,889.379 en representacin de
SOVICAR 92 5.4., C.I.F. A-30.634.935 y domicilio en C/Ramén y Cajal, 14. bajo (Cartagena).

El solar objeto de este Esiudio de Detalle estd sitvado en C/Jiménez de la Espada, Cartagena, segin plano de situacion
adjunto, tiene una superficie de 1.057,94 n2 y, de confornidad con el P.G.H.0. de Cartagena, la norna aplicable es la
El {Yc3). :

2.~ OBJETO Y JUSTIFICACION:

El objeto y fundamento de este Estudio de Detalle en distribuir la edificabilidad asignada por la aplicacién de la norma
prevista a los efectes de consegquir cen esta disiribucion una ordenacidn de vollmenes coherente con las condiciones del
enforno, de mode que se resuelva el problema de medianeras visias existente. Para ello se escalona la edificacidn desde
neeve a seis plantas mediante disminuciones sucesivas de altura, proyectdndose la edificacidn de bajo comercial y
piantas de vivienda que cumplan con las determinaciones reglamentarias previstas para este tipo de edificacién,
redeciéndose el nimero de viviendas reseltanie al asignar & la planta baja un uso comercial, beneficiose para la zona de
esplazaniento.

Se cumplimenta, por tanto, lo dispuesto e el P.G.H.0. y en los articulos 14 de la Ley del Suelo y 65 y 66 del
Reglamento de planeamiento, teniendo en cuenta que en ningiin caso se auaenta la ocupacidn ni las aliuras ni los
vollnenes ni se altera el uso previsto por el 7.G.H.0..

En el texto y en los planos sblo se tieaen en cuenta los volimenes sobre rasante ya que, en cualquier caso, el sdtano &
sotanos que se ejecuten no computardn a efectos de aprovechamiento.

3.~ ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD RESULTANTE POR APLICACION DE LAS DETERWINACIOMES PREVISTAS EN EL PLAN:
3.1.ESTUDIO BEL APROVECHAMIENTG RESULTANTE DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN:

El solar tiene unas dimensiones de 63,35 m de fachada por 16,70 @ de fondo . Calcularemos por separado la edificabilidad
residencial, que denoninarenos ER y la edificabilidad no residencial, gue denominaremos ENR.

a) ER:

Se obtiere de la suma algebraica de la edificabilidad resultante del producto del ancho de fachada por el fondo maximo
permitide por la norma Vc3 y por el numero de alturas fijadas para la C/ Jimenez de ia Espada con cardcter gemeral, y de
la correspondiente a voladizos permitides en fachada .

Vuelos cerrados = 50% de fachada x n? fachadas x n? plantas
31675 % 2 % 5 = 316.75 a2
Vuelos abiertes = vuelo abierto x 0.5 x n@ fachadas x n® plantas
10,56 x 6.5 % 2 % 5 = 52,80 a2
ER:(ancho x fondo méximo x n¢ plantas)+ vuelos abiertes y cerrados
ER:( 63.35 x 13.00 x 6 ) + 52.80 + 316.75 = 5310.85 n2
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b) ENR:
En planta baja hay que descontar del fondo del solar la parte que ya se ha computado como ER, es decir, 13 m. de fondo,
por tanto,

ENR @ ( 16.70 - 13.00 ) x 63.35 = 234.39 m2

3.2.ESTUDIO DEL APROVECHAMIENTO RESULTANTE DE LA APLICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE:
Como en el apartado 2, distinguiremos entre la ER y la ENR

a) ER:
Se propone la construccidn de un edificio escalonado dentro de la envolvente de volimenes que se sefiala en los planos

Se distribuye la Edificabilidad Residencial de 5310.85 m2 segin la siquiente relacién por plantas:

En planta 82:  104.67 n2
En planta 78:  322.76 m2
En planta 68: 546.13 n2
En planta 58:  726.93 a2
En planta 48:  764.33 a2
En planta 38: 802.89 a2
En planta 28:  593.58 2
En planta 18: 716,01 m2
En planta baja: 733.55 m2

Al ser uso compatible el residencial con el comercial, se reduce la densidad de viviendas prevista por la norma al
consumirse el uso previsto en planta baja.

No se contabiliza el espacio que se dedicard sobre la cubierta del edificio a casetdn, maquinaria de ascensor, etc...

b) ENR:
En planta baja, con una superficie de 234.39 a2, que se consumirdn para uso comercial.

Por tanto, se destina un total de 4577.30 m2 de edificabilidad residencial a distribuir en plantas piso y un total de
733.55 n2 en planta baja destinados a locales comerciales, los cuales se ocuparén en su totalidad, cumpliendo en todo
nomento la normativa de cuerpos volados fijada por el P.G.M.0. en su capitulo 29, apartado 3.2.2.2. y capitulo 39,
apartado 3.3.6. respectivamente, asi mismo en planta baja, se destina un total de 234.39 n2 de edificabilidad no
residencial para locales comerciales ,los cuales se ocupardn en su totalidad, que se fijaran en el proyecto de
edificacidn.

p
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