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Ecoq& Arquiteclos S.L.P

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1 Antecedentes:

Este Estudio de Detalle se redacta a instancias de JUAN FCO CHUMILLA RIPOLL,
con D.N.I. 48397877-N en representacion de ECOHOUSE CH2 SL. con C.IF.
B30930341 y domicilio en Calle San Anfonio el Pobre bajo n°1 C.P 30201
Cartagena (Murcia), D. Juan Fco Chumilla Ripoll, Arquitecto colegiado en el
COAMU con n° 1378, con domicilio social en Calle San Antonio el Pobre Bajo del
municipio de Cartagena, con fecha 1 de abril de 2020 se procede al desarrollo
del Estudio de Detalle del a parceia sita en Caille Asdribal n° 5 de Cartagena, a
realizar en conformidad con el PGMOU de Cartagena de 1987 vigente desde la
anulacién del PGMOU de diciembre de 2011 por la sentencia del Tribunal
Supremo STC 2822/2016 de 15 de junio, Memoria y documentos restantes del

mismo.

1.2 Area de desarrollo del Estudio de Detalle

El presente documento desamolla la redaccién de un Estudio de Detalle sobre la
parcela situada en Calle Asdribal n°5, en término municipal de Cartagena,
propiedad de la empresa ECOHOUSE CH2 SL. y cuya referencia catastral es:
7243408XG7874N0002MO. Y ARROSL SL cuya referencia catastral es:
7248408XG7674N0001XI

La superficie total del dmbito de actuacién es de 539,00 m2 segun el catastro,
pero segun medicién in situ es de 560 m2; por el momento utilizaremos los 539 m2
del catastro para calcular la edificabilidad del estudio de detalle, pero tras el
derribo se realizard la medicion exacta y realizaremos un exceso de cabida para
qjustarse a la realidad.

Sus lindes existentes son:

-Al Norte, con parcela con terreno edificado.

-Al Sur, con la propia calle Asdrdbal,

-Al Este, con edificacién existente en medianerq-de-Z-plantas,
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Al Oeste, con edificacién exenta- medianera de 9 plantas, todo ello de

acuerdo con el plano de zonificacidon del PGMO. que se acomparia

Este estudio de detalle pertenece a la manzana comprendida entre las
calles: Alameda de San Antén, Trafalgar, Ramén y Cajal y Asdribal como

andlizaremos mds adelante.

1.3 Entorno inmediato

La parcela que motiva la redlizacién de este Estudio de Detalle para el dmbito
definido anteriormente, es la grafiada en el plano con el nimero 1, con una
superficie de 539 m2. En la actudlidad esta parcela es un solar con edificacion
para el que la propiedad tiene previsto el deribo de la misma.

La parcela que nos ocupa se encuentra en un entorno urbano consolidado, con
una ordenacién, de manzanas de densidad media-baja de viviendas, que se

estructuran en tomo a una cuadra urbana, en la zona llomada “Ciudad Jardin”.

2 INFORMACION URBANISTICA

2.1 Marco Legislativo del Estudio de Detalle

El marco legislativo que regula los Estudios de Detalle viene definido en la Ley
13/2015 de 30 marzo, de ordenacién tenitorial y urbanistica de la Regidon de
Murcia.

Su tramitacién se realizara conforme a lo dispuesto en el articulo 166 de la Ley
13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién temitorial y urbanistica de la Regién de
Murcia y su aprobacién definitiva le conferird los efectos que se determinan en
dicho articulo y demds concordantes de la legislacién actual de aplicacion, asi
como los que se enumeran en las Disposiciones generales de las Nomas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Cartagena.

La redaccién y tramitacion de los Estudios de Detalle se regula conforme a lo
especificado en los articulos 139,144,146,154,166 y 169 de la Ley 13/2015, de 30
de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia asi como

lo establecido en el Plan General de Cartagena, k=
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“Los Estudios de Detalle han de respetar las determinaciones del Plan General, y
en su caso de los Planes Parciales y Pianes Especiales”.

Segun lo establecido en el articulo 139.3 de la LOTRUM. no se precisa respetar la
anchura de los viales. En su lugar, no se podrd reducir la superficie de uso y
dominio publico.

"Las ordenaciones que pueden readlizar no pueden implicar aumento de la
ocupacidn del suelo ni de las alturas mdximas, ni incremento de la densidad de

viviendas.”

2.2 Regimen urbanistico del suelo, un suelo urbano consolidado

El solar objeto del presente Estudio de Detalle se encuenira afectado por la
norma particular de suelo urbano del plan General Municipal de ordenacién de
Cartagena "VOLUMETRIA ESPECIFICA”

Se senalan por este Plan General los siguientes tipos:

El: Se aplica a ias zonas o parcelas en las que la edificacion no puede ajustarse
exactamente a una norma en todos sus pardmetros y son condicionantes de la
nueva construccion las edificaciones del entomo asi como condicionantes
juridicos anteriores.

Deberd redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente la
parcela acorde con la edificacidn de la manzana o entomo. Son
condicionantes de la ordenacion:

- Elindice de edificabilidad asignado, exceptudndose el resto de pardmetros de
la norma de referencia.

- En estos casos el nUmero de plantas fijado en los callejeros se tendrd en cuenta
Unicamente para fijar la edificabilidad.

- Las coracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos
edificios armonicen completando la ordenacién. El nUmero de plantas de las

nuevas construcciones no puede exceder de 10.

- Las limitaciones juridico-urbanisticas que tuviere la parcela: servidumbres,
haber utilizado parte del volumen de la parcela para otra edificacion del titular.
- Tender a una aproximacién tipologia de la ordenacién que sefiala la norma de
referencia.

- Los Estudios de Detdalle exigibles se realizardn por parcelas o solares concretos,

salvo en el caso en que se hubiere edificado 'rocuju:pmmunm‘rredg[i_i O
B )A 1 |REGI RO 2711012020
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proyecto de conjunto, en el que el Estudio de Detalle deberd referirse a la
totalidad de la manzana.

Volumetria especifica en drea de ordenacién determinada. Con la sigla E1 y
entre paréntesis la norma de referencia a que deben adaptarse al menos en
edificabilldad y vso.

NUESTRO CASO ES EL_ E1(Vc3)

Norma Vc¢3:
Es decir, tipo de ordenacién a vial y uso residencial colectivo de grado 3° Que

establece lo siguiente:

1-Definicion
Responde a aquellas dreas de suelo urbano con uso residencial colectivo de
barrios y poblados que surgen del proceso de desarrollo urbano y ensanche de

la ciudad

2-Ordenacion

La edificacién se ordena siguiendo la alineacion exterior formando manzanas
cemadas, con o sin patio de manzana, y manzanas abiertas con patios a
fachada, debiéndose adosar la edificacién a linderos laterales. En los planos se
establecen retranqueos a vial obligatorios, que indican la situacién de la linea

de edificacién, sin perjuicio de los entrantes permitidos de caracter voluntario.

3-Volumen

Vc3.- (Grado 39):

-Parcela minima: 400 m2.

-Ancho minimo lindero frontal: 16 mts.

-Fondo edificable: 13 mis.

El espacio de patio de manzana en planta baja puede ser ocupado totalmente
para usos tolerados no residenciales independientemente de la edificabilidad
asignada.

-Edificabilidad: La que resulte de aplicar la fachada por el fondo edificable por
el nimero de plantas permitidas incluidos salientes y vuelos.

- Altura: segun callejero, anejo a esta norma.
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Volumetria especifica por estudio de detalle E1 (vc3)
El Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena Urbana de 1987

-La Ley 13/2015 de ordenacién teritorial y urbanistica de la Regién de Murcia.

2.4 Infraestructuras

El ambito que nos ocupa se encuentra enclavado en la zona de Ciudad Jardin,
y su régimen urbanistico es el determinado por el Plan General Municipal de
Ordenacién de Cartagena Urbana. La parcela, objeto de este Estudio de
Detalle, estd clasificada como suelo urbano y se encuentran consolidada a
través del desarrollo propio de la ciudad y cuenta con todos los servicios de

infraestructuras contenidos en la misma, tales como:

- Acceso rodado.

- Abastecimiento de agua potable.

- Saneamiento.

- Energia eléctrica y alumbrado publico.

- Telefonia.

2.5. Estructura de la propiedad.
La parcela que conforma el dmbito de este Estudio de Detalle, coincide con la
titularidad de la sociedad que redliza y suscribe el encargo para el desamollo del

presente Estudio de Detalle.

RELACION DE PROPIETARIOS

PARCELA E1(vec3) a:

ECOHOUSE CH2 SL.

CIF: B-30930341

Calle Asdribal n°5, Cartagena

Referencia Catastral: 7248408XG7874N0002MO.

ARRO.SL SL

CIF: B-30616023

Calle Asdribal n°5, Cartagena

Referencia catastral e5:7248408XG74674N0001XI
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3.0BJETIVOS Y CRITERIOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

3.1 Objetivos

Es la norma de aplicacién, del Plan General Municipal de Ordenacién, para este
solar E1 (Vc3) “Volumetria Especifica “la que determina la necesidad de la
redaccién de un Estudio de Detalle, si la edificacion que se pretende no puede
redlizarse cumpliendo las especificaciones de la norma que le sirve de referencia
0 en cualquiera de los casos en que la solucidn volumétrica resulte compleja y
por tanto, sea perceptiva la realizaciéon del mencionado documento.

En el caso que nos ocupa la parcela que constituye el dmbito de aplicacion

tiene una edificabilidad y alturas permitidas en funcién de la norma Vc3.

la parcela estd condicionada por su estrechez vy, la altura de los edificios
medianeros que recaen sobre la Calle Asdribal.

1° El edificio que linda con la parcela objeto del Estudio de Detalle, al Oeste
tiene una altura de baja mds 9 plantas y los edificios que lindan al Este tienen una
altura de baja mds 7 plantas y baja mds 8 plantas respectivamente con fondos i
muy distintos como se puede observar en las fotografias.

Es por tanto que se determinan el presente Estudio de Detalle para una
ordenacién del Volumen edificatorio que permita la creacién de espacios
habitables para las actuales necesidades de familia y poner en valor la zona,
segun el estudio de mercado actual; y que no coincide con las necesidades que

en su dia se realizaron, cuando se ejecutaron los edificios colindantes.

Se intentard redlizar un posible ajuste de alineaciones de cornisas y ocultar la

medianera vista en la manera de lo posible.

Justificacion de la nueva medianera

En nuestro caso tendremos una planta menos; “baja mas 6", por lo que habrd
un escalonamiento en la Ultima planta, enrelacién a la pared medianera actual,
por lo que la sensacién de altura de la medianera, disminuird en una planta,

consiguiendo ocultar la pared medianera actual.
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En lo medianera nueva se realizard una composicidon arquitectdnica de
imitacion de huecos; como hacen en mucho de los edificios de las grandes
ciudades. Realizan dibujos en las medianeras.

El dibujo del tratamiento de la medianera se realizard con dos o tres colores
mejorando notablemente la situacién actual; (de una pared ciega monocolor)
ya que nuestra pared medianera tendrd un tratamiento estético con los huecos-
balcones que se prevén mds los dibujos que se realizardn como se puede ver en
el plano N° 7.

Porlo que en conclusién, entiendo que la actuacion mejorard notablemente , a
la medianera actual.

No obstante se podria redlizar un tratamiento de fachada si se permitiera la
apertura de huecos reales sin necesidad de retranquearse los 3 metros, ya que
no es posible por la distribucidn interior de viviendas que se pretenden

comercializar para poder asumir los costes de ejecucion.

Los Estudios de Detalle podrdn formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Adaptar y reagjustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento.
b) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

No obstante lo anterior deberd cumplir una serie de objetivos de cardcter
limitativo que son:

a) En la adaptacion o regjuste de alineaciones y rasantes del pianeamiento
superior, no se precisa respetar la anchura de los viales. En su lugar, no se podrd
reducir la superficie de uso y dominio publico.

En ningun caso la adaptacion o gjuste de alineaciones podrd originar aumento
de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de dicho agjuste.

b) La ordenacion de volimenes no podrd suponer aumento de las alturas
maximas y de los volumenes edificables previstos por el Plan, ni alterar el uso
exclusivo o predominante asignado por aquél, ni reducir la superficie de uso y
dominio publico.

Se respetardn en todo caso las demds determinaciones del Plan.

c) El Estudio de Detalle no podrd causar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes, debiendo contener a estos efectos la

delimitacion del dmbito de influencia, identificando a los predios afectados.

d) Los Estudios de Detalle no podrdn contener dete
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Parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

3.2. Criterios
Los criterios edificatorios tedricos deben responder a las siguientes

consideraciones:

Justificacion de la ordenacién de la manzana:

Tras el andlisis de la manzana, formada por: la Alameda de San Antén, Calle

Trafalgar, Ramén y Cajal y Asdrubal, reflejado en el plano N°9.

Observamos que el diseno, que pretendemos realizar, de un espacio abierto
(soportal, porche, espacio didfano) ya estd ejecutado en dicha manzana
como podemos observar en las fotografias que se adjuntan en el plano n°9.
La manzana actualmente tiene diferentes lugares donde queda resuelto
estos espacios.

Las actuaciones se redlizan: mediante puertas metdlicas pemeables,
espacios libres en planta baja, espacios entre medianeras de edificios que
rompen con las alineaciones de las parcelas a fachada.

También encontramos en dicha manzana; vallas bajas y permeables con un
tipo de celosia, que recaen sobre las dlineaciones de las propias parcelas,

que dan acceso a edificios residenciales colectivos. (Ver Plano n°9%))

La ultima edificacion realizada en Calle Asdrubal con estudio de detalle fue
en 1990.

Nuestro estudio de detalle es mas contempordneo que responde a las
necesidades actuales , dado que la construccién de grandes centros
comerciales a las afueras de la ciudad golpeo al pequeio comercio de la
ciudad , produciendo un efecto de abandono observando numerosos
locales vacios (presentes en esta misma calle) es mds bien una zona
residencial, no de una zona de interés comercial como puede ser el centro

histérico de Cartagena, calle mayor etc, que aun asi sufre los efectos de los

grandes centros comercial sufriendo un éxodo (g @A’H ['c/REGEREBAL, 27102020

ieNTO O 193800/44462
oL AN EAMIE 9_ o gv ACREDITACION DE P
s ‘J-'J RE T E  DOCUMENTOS PROFESIONALES
E -,E — AUTOTes. JUAN FRANGCISCO CHUMILLA RiBOLL
) <.
pra]

Pagina 10 de 18

E) Coieipo Acredita |a firma dlglld de los aulores
E} presenta ha sido y

Ecgrre Arquitectos S.L.P
C/#ar Cantdbrico n° 5 Torrevieja -TIf 968503211

';}kmsmo

cartagend

LA

Firmado electrénicamente por:

- (RUBRICA) DIRECTCRA DE LA CFICINA CEL GOBIERNO MUNICIPAL: ENCARNACION VALVERDE SOLANC - 08/02/2€21 13:11:57

- (FEDATARIC) CONCEJAL SECRETARIC DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL: MANUEL ANTCNIC PADIN STITCHA - C8/C2/2C21 16:05:02
- (VISTO BUENC) VICEALCALDESA: NCELIA MARIA ARROYO HERNANDCFZ - (€9/02/2021 10:07:33




El presenie aocumento aaministrativo na Siao Tirmago electronicamente ge acuerao con Io estaplecido en ia Ley dY/Zuus ae 1Y ae aiclempre, Ienienao 1la misma vallgez que Ia Tirma manuscrita.

Caodigo Seguro de Verificacion: JIXTNGRCTLPGR2QL
Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion: http://www.cartagena.es/verificarFirma

eco

5 A0 41w e

Ecoarc Arquntectos slp ESTUDIO DE DETALLE CALLE ASDRUBAL N°5

locales vacios que no enriguecen mas bien empobrecen mas bien

empobrecen la ciudad debido a que no funcionan,

En nuestra propuesta ; se dota la planta baja ; en el lado derecho, de un
espacio abierto para pasar los vehiculos a la zona abierta de aparcamientos
y en el ofro lado , de un espacio al aire libre ,de zona de esparcimiento
comun , que como se ha observado han sido muy necesarios durante el
confinamiento , espacios que enriquecen la calle al estar al aire libre y al
propio edificio, SE OPTA POR UN ESPACIO VIVO Y NO ABANDONADO.

Justificacion de la alineacién de Ila parcela:

A la vista de la ordenacién de la manzana, donde queda reflejado las
diferentes actuaciones, de las dispares edificaciones que configuran la
manzana, no podemaos observar un claro criterio de ordenacion de la
misma.

Concluimos que nuestra actuacién no agrava de ninguna de las maneras

las edificaciones existentes.

Para descartar la proyeccidon de un local en planta baja, partimos de un
estudio de mercado, redlizado sobre la calle Asdribal y colindantes; donde
el pequeno negocio genera mds oferta que demanda, frente a las grandes
superficies.

En esta situacidn en concreto; en la Calle Asdribal y paralelas; el pequefio
negocio ha quedado absorbido por “El Corte Ingles” una Gran superficie
que se encuentra a escasas calles, dentro del dmbito de actuacién.
Incluso paseando por la zona “Ciudad Jardin” y calles paralelas, a la calle
Asdrubal podrds ver como el 80 % de los locales, cuelgan el cartel de “Se
alquila”, “Se traspasa”. (Ver plano 9)

Por lo que seria recomendable la transformacion de estos espacios, dentro

ENTO ode los propios edificios existentes; A zonas de espcrmmeﬂp Qﬁﬁ%l@fﬁb
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Ademds las nuevas necesidades que el COVID19 ha introducido, enla forma
de actuar de nuestras vidas. Seria muy positivo la creaciéon de un espacio
didfano tipo porche, bajo el edificio para ser utilizado como esparcimiento
comun de los propietarios.

La alineacién a la parcela se resolverd muy similar a las soluciones realizadas
en la propia manzana como gueda contemplado en las fotografias del
plano N°9

Utilizaremos un tipo de celosia mediante mastiles de madera o aluminio de
manera vertical, creando asi una fachada permeable, donde se dejard
pasar la luz y el viento hasta el interior de la parcela donde se situardn los

aparcamientos al aire libre. Ver plano N°§

Los edificios que se encuentran tanto en la manzana como en frente de la
parcela , mantienen con un elemento constructivo permeable consiguiendo
esa identidad de vacio, manteniendo la dlineacion a la parcela y que no
perjudica en ningin modo al cardcter urbanistico de la zona, todo lo
contrario, crea un ensanchamiento visual de la calle que como arquitecto,
pienso que se debe de agradecer.

Entendiendo que se cumplen con todos los derechos y con los contenidos

definidos en la ordenacién, segun Normas del Plan General 87.

En lo que se refiere a las rasanies de la parcela:

Se mantienen en todo su contenido las definidas en la ordenacién, segun
Normas del Plan General 87.

La Planta baqgja se proyecta con una altura de 5 metros, quedando

justificado:

1- La mayor altura de la planta baja hace que sea mads efectiva la entrada
de luz —solar durante todo el dia, a ese porche — planta digfana para que los

usuarios del edificio puedan disfrutar mds tiempo del sol, que tanto estd

valorado en nuestra Comunidad de Murciana. UREGISTRO S —
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2- En elnuevo plan general que se estd desarollando, ya contempla la altura
de 5 metros en las plantas bajas, por lo que no creo que haya inconveniente
en proyectar 5 metros de altura en planta baja ya que tampoco
sobrepasamos la altura méxima pemitida por los estudios de detalle y
tampoco sobrepasariamos la medianera con el edificio colindante, siempre
nos quedariamos por debajo de la misma.

Dar los 5 metros a la planta baja permitiia ocultar mdas pared ciega de la
medianera existente, por lo que si entenderia que es una mejora en términos

urbanisticos

En lo que se refiere a la ordenacién de volimenes en la parcela:

La ordenacién de volimenes en la parcela viene condicionada por los
siguientes motivos:

Se reordena el volumen de la edificacién para poder garantizar espacios
habitables y nuevas tipologias, en funcién de las necesidades actuales del
mercado y anadir valor a la zona. Las edificaciones van evolucionando a lo
largo del tiempo y mds en los momentos que nos encontramos.

Se oculta la medianera actual en la medida de lo posible dando una mayor
calidad edificatoria a la calle Asdrdbal.

Nuestra pared medianera quedard estéticamente mejor por los huecos que
se plantean y por el posible tratamiento de dibujos ,que se proyecta. (Ver en
el plano N°7 }; siempre serd mejor que un mortero gris enlucido como se
encuentra actualmente.

Para ello se hace una reordenacion de volimenes de acuerdo con el
planeamiento en lo que se refiere a la forma de disponer y distribuir la

edificabilidad asignada a la parcela.

Como se puede observar en el plano N% “comparaciones volumétricas”, la
volumetria marcada en rojo la permitida por la normativa (sin estudio de

detalle) contempla una medianera con mayor fondo, con la volumetria

Opropuesfo en el estudio de detalle reflejada en ??I?‘D&J‘mﬁ:h&ms
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observar simplemente comparandolas que es un volumen con menor fondo
y mds esbelto,

Asi que frente a la afirmacion de “ por lo que la propuesta no mejora la
situacién actual” se considera incomecta porque esta situacidon que
enfiendo que es la que considera la normativa (sin estudio de detalle) es
peor ala propuesta, ya que la medianera planteada en el estudio de detalle
va a tener menor superficie de pared ciega, va a tener menor fondo que la
indicada por la normativa y va a tener menos altura de pared ciega que el
edificio colindante por el este (medianera existente) haciendo el edificio
propuesto de escalonamiento entre ambos, ademds se plantean elementos
de huecos en esquina que dligeran esa medianera ademds de que llevard
un tratamiento. Medianera que viene determinada por el Plan General y

cuyo estudio de detalle no puede alterar

4.JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 144.2 DE LA LEY 13/2015 DE 30 DE MARZO,

DE ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA DE LA REGION DE MURCIA

El articulo 144 de la mencionada Ley en su apartado 2 dispone lo
siguiente:
“*Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenacion de
volumenes, deberd analizar su influencia sobre el entorno afectado”.
Una de las finalidades del presente Estudio de Detdlle es la ordenacidén de
volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento sin
sobrepasar la edificabilidad que comesponde a los terrenos comprendidos

dentro de su dmbito.

Andlisis de la influencia sobre el entorno afectado:

En lo que respecta a la influencia sobre el vial en su orientacién Sur, Calle

Asdribal, la ordenacion de volUmenes propuesta se adapta a la volumetria de

MENTO % los predios colindantes.
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orientaciones este y oeste, los volumenes de la futura edificacion se organizan
de modo que el frente de fachada de la pen-Ultima planta queda alineada
con el edificio medianero Este, como se puede observar en la documentacién
gréfica, de manera que la propuesta de envolvente mdxima de la edificacion
en la Ultima planta, no ocasiona perjuicio alguno ni altera las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes, no provocando servidumbre alguna, ni

modificando ningUn derecho de propiedad.

En lo que se refiere al fondo edificable:

Justificacién del predio colindante:

Nuestros amigos y companeros, D. Fernando Forca y D. Pedro Sdnchez Lépez,
realizaron un estudio de detalle en las mismas condiciones con las que estamos
redlizandolo, € incluso con la misma normativa.

Ellos disefiaron un edifico con un fondo de 9 metros, por las necesidades que
ellos querian cubrir, siendo conscientes de que podrian llegar a los 13 metros
como permite la norma e incluso supongo que serian conscientes de que; mi
abuelo, aparejador, mi padre arqguitecto y ahora nosotros, de que llegariomos
a proyectar un edificio con 13 metros de fondo, como permite la norma:; Incluso
tengo los planos antiguos donde mi padre disefa el edificio familiar con 13
metros. Mostrado los planos en papel vegetal en el Ayuntamiento a los

companeros, por gusto ,de ver como se trabajaba antes.

Por todo ello en este estudio de detalle se utiliza un fondo edificable mayor al
colindante; permitido por la normativa vigente, ya que la nueva tipologia de
viviendas,que proyectamos , exige ciertas dimensiones para cumplir con las
condiciones de habitabilidad.

El frente de fachada es muy escaso para poder utilizar menos de 12.50 metros
de fondo, cuando se quiere plantear dos viviendas por planta. Con el nicleo

de escaleras central.

Se ha revisado el estudio de detalle aprobado ddfmifvgmenrte, @)
bﬂ"eﬂ JR%%@?HEJ
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Vemos que es un espacio cerado a nuestra medianera por lo que no quedara
influenciado ni perjudicado, por el fondo edificable de nuestra propuesta

edificatoria.

No obstante en esa pequena medianera se redlizard una composicién
arquitectonica de imitacion de huecos verticales, como en mucho de los
edificios de las grandes ciudades; con dibujo.

El dibujo del tratamiento de la medianera se realizard con dos o tres colores
como se puede ver en el plano N° 8.

Como he indicado anteriormente, la incidencia que va a tener la volumetria
propuesta en el estudio de detalle va a ser menor que la gue contempla por

norma. Por lo que se contempla como un beneficio para el entorno

5.SOLUCION EDIFICATORIA-JUSTIFICACION

La solucién edificatoria tedrica debe responder a las siguientes consideraciones:

La edificacidon se ajusta a los alineaciones y rasantes de la fachada Sur, que
coincide con la Calle Asdnibal. Permitiendo el vuelo de hasta 1 metro en plantas
superiores a la baja.

La planta baja tendrd uso de porche-planta didfana, volumen edificatorio hasta los
13 metros de fondo segin normativa del Plan General, donde se colocaran plazas
de gargje al aire libre, exceptuando el zagudn de entrada que quedard

retranqueado segun documentacion grdfica.

Se generard dos espacios — plantas digfanas consumiendo asi el 50% de la
edificabilidad segun apartado 3.1.4.5 de las normas vigentes y no se edificard los
vuelos traseros que pemite la normativa, para asi reajustar la edificabilidad total del
edificio y poder proyectar una planta mas, con la edificabilidad no consumida en
la planta baja v los vuelos de la parte trasera; para poder asi tapar en la medida de
lo posible la medianera del edificio colindante.

La nueva drea delimitada por los nuevos volimenes permite la creacion de
espacios habitables y el agotamiento de la edificabilidad permitida. Dentro de la

envolvente volumétrica determinada, la Unica limitacién es la edificabilidad mdxima
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5.1 EDIFICABILIDAD MAXIMA

La edificabilidad maxima permitida viene determinada por la longitud de la
fachada de 12.80 y su fondo edificable de 13 metros de la parcela real existente y
los vuelos determinados en el apartado 3.3.6 de las normas, gque viene determinada
por las mediciones redlizadas recientemente segin normativa de plan general
E1Ve3 y quedan reflejadas en la documentacion grdfica.

Calculando asi una edificabilidad residencial méxima de 1.109,65 m2. Y una

edificabilidad mdxima de patio de manzana de 364,50 m2

.2 DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La solucidén volumétrica adoptada en el presente Estudio de Detalle no altera

los usos previstos en el P.G.M.O. ya que se trata de vivienda colectiva.

Tampoco su aprovechamiento supera al permitido por el P.G.M.O. que comrresponde
con el determinado segun la Ordenanza E1Vce3, ya que se trata de un pardmetro
limitativo de la solucién edificatoria reconocido en este documento.

Este Estudio de Detalle cumple en su solucién las determinaciones del P.G.M.O. y

resuelve la problemdtica que generé su necesidad.

5.3 COMPARATIVA DE METROS EDIFICABLES SEGUN EL ESTUDIO DE DETALLE

| PLAN GENERAL ESTUDIO DE DETALLE
NORMAS DE APLICACION E1 (Vc3) €1 (Vc3)
FONDO EDIFICABLE 13.- + VUELOS 1m 12,50, - + VUELOS 1m
ALTURAS CALLEJEROS 6 PLANTAS 7 PLANTAS
| 6 PLANTAS B+5 PLANTAS B+6
P. SEPTIMA —
| P. SEXTA — 156,19m2
P. QUINTA 187,43m2 164,55m2
SUPERFICIES P. CUARTA 187,43m2 164,55m2
EDIFICABLES | "p TERCERA 187.43m2 172,78m2
P. SEGUNDA 187,43m2 174.81m2
P. PRIMERA 187,43m2 174,81m2
P B-RESIDENCIAL 172,50m2 | 101,95m2 |
[[roracresoenc 1109,65m2 | 1109,64m2
|| Pa-paTI0 DE MAZNAS 366,50m2 40,00m2 |
| rovaL.sup 1476,15m2 1149,64m2
| ALINEACIONES | SEGUN PLAN GENERAL SEGUN PLAN GENERAL
| RASANTES | SEGUN PLAN GENERAL SEGUN PLAN GENERAL

NOTA 10 38 AUFERA EL MAXINO BE E00FIC
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6 CONCLUSION
Conla presente Memoria y la documentacion grdfica que se acompana,
se da por concluida la modificacién en la redaccién del presente Estudio de
Detalle en lo que se refiere a la finca urbana con referencia catastral
7248408XG7874N0002MO. y 7248408XG7674N0001XI sita en la parcela delimitada

por la Calle Asdribal de Cartagena
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