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I .l .-Agentes

Promotor:

Arquitecto

I.- MEMORIA

I.- ANTECEDENTES Y DATOS GENEMLES.

GRUPO UPPER, S.Coop. con clF: F-30.ó12.907 y domicilio sociol en Avenido
Luxemburgo porcelos I -ó del Polígono lndustriol Cobezo Beozo, Cortogeno,
representodo por D. Luis Antonio Novorro Berlongo con DNI n" 22.938.499-R.

Bernordino Arquitectos, s.L.P. con C.l.F.: B-30./3.l..ló0, representodo por D.
Bernordino Gorcío Gorcío con domicilio en C/Comedios, l, 3o, 30.20-l
Cortogeno, teléfono 968.12.40.15, Colegiod o n" 699 del Colegio de Arquitectos
de Murcio.

Tipo de promoción:
No de {inco registrol
No de finco cqto$rol
Propieiorios porcelo:

1.2.-Obieto y definición del troboio.

El obieto del presente proyecto es lo determinoción de los cotos de rosonte exterior de
porcelo y de edificoción poro lo construcción de unos noves de olmocenomiento que permiton
o lo sociedod cooperotivo el desorrollo de su octividod.
Actuolmente existe en lo porcelo uno nove hortofrutícolo su superficie construido es de
4.680,00m2.

Se pretende omplior los instolociones existentes odosóndose o lo nove yo construido y como
continudod de los rosontes yo fiiodos.

El encorgo de lo redocción del Proyecto ho sido conferido por D. Luis Antonio Novorro
Berlongo con DNI n" 22.938.499-R. en nombre y representoción de GRUPO UPPER, S.Coop.
cuyo CIF: F-30.ó12907 y domicilio sociol en Avenido Luxemburgo porcelos I -ó del Polígono
lndustriol Cobezo Beozo, Cortogeno.

Los porcelos obieto del presente documento son propiedod del Grupo Upper, S.Coop.

Dotos estodísticos:

Proyecto de Esiudio de Detolle de los porcelos 3l 3,3.l 4,3-l 5,3 i ó
del Plon Porciol Los Comochos Sur.
Privodo.
35.993 (libro 589 de lq 2osección, folio 1 ó3, regislro no 4)
26889 il XG8ó28N0001 HX

Grupo Upper, S.Coop .l00,00 
%
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I .3.-Antecedentes de los terrenos.

En lo porcelo existe uno nove hortofrutícolo que obtuvo lo correspondiente ljcencio de obro

el14/01/2021con número de expediente municipol UBMA 2020/000328. Su finolde obro fue

otorgodo el l3 de obríl de 2023.

Posteriormente el 5 de obril del presente oño se solicito licencio de obro poro lo

construcción de uno nove industriol poro olmocenomiento de productos de olimentoción y

oficinos odosodo o lo nove existente.

El 3 de septiembre de 2024 (5 meses después) se recibe el escrito de inicio de lo

tromitoción municipol con el número de expediente municipol UBMA 2024/000218.

Duronte este periodo de 5 meses sin notificociones del expediente municipol, se Apruebo

lniciolmente uno Revisión del Plon Generol de Ordenoción Urbono de Cortogeno publicóndose

en el BORM el 20 de iulio de 2024.

Como consecuencio de este retroso o portir del 20 de iulio de 2024, se produce uno

suspensión del otorgomiento de licencios urbonísticos en el término municipol, según lo

dispuesto en el ort. 
.l53 

de lo Ley 13/2015, de 30 de morzo, de ordenoción territoriol y

urbonísticq de lo Región de Murcio. No obstonte, se podrón conceder licencios urbonísticos

bosodos en el régimen vigente, siempre que se respelen los determinociones del nuevo

ploneomiento.

El 30 de septiembre de 2024 se recibe el lnforme de los Servicios Técnicos de lntervención

Urbonístico de fecho 2O/Og/2024, que recoge un requerimiento poro subsonor y/o iustificor

d iversos mod ificociones.

De todos ellos cobe destocor uno por incumplimiento del oportodo 2 del ort. 1.4.14 de los

normos urbonísticos de lo revisión del PGOU donde se indico lo siguiente:

'2. Se establecen las siguienles reglas poro deferminqr lq rqsanÍe final urbanizoda de parcelo para lo

superficie no ocupado por la edificación:

-Para parcelqs con pendienÍe superior al l0% lo rasanfe final del lerreno urbanizado de parcelo

quedaró comprendido enlre lq frania de +- t,00 melros de lo rasanle nalural del lereno.

-Paro parcelas con pendienÍe inferior al /0% lo rasanle final del lerreno urbonizodo quedoró

comprendida en la franfa de +- 0,50 melros de lo rasqnle nafural del lerreno.

-En circunstoncios especiales, la fiiación de otras rqsontes di{erentes de lo señalado en pórrofos

anÍeriores requeriró la aproboción de un EsÍudio de Defalle, siendo condicionanÍes los carocteríslicos

del enÍorno"

Al encontrornos en los circunstoncios especioles que dice el orticulodo onterior, y debido ol

retroso en lo tromitoción de lo licencio solicitodo el 5 de obril, nos vemos obligodos o redoctorel

presente Estudio de Deiolle-
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I .4.-Antecedentes de Ploneomiento

El solor se encuentro situodo en suelo urbono y le son de oplicoción los Ordenonzos
municipoles sig uientes:

* Plon Generol de Ordenoción Urbono de Cortogeno, Aprobodo Definítivomente el 9 de obril
de 1987, publicodo en el BORM de l4 de obril de i987.

* Revisión del Plon Generol de Ordenoción Urbono de Cortogeno, Aprobodo lniciolmente en
Iecho 27 de iunio de 2024.

* Plon Porciol "Sector los Comochos Sur" de Cortogeno Centro.
El Excmo. Ayuntomiento de Cortogeno Aprobó Definítivomente el 5 de moyo de 2.003, el

Plon Porciol Sector "Los Comochos Sur", publicondose en el BORM de 4 de iunio de 2.004.

Existe uno Modificoción 2 del Plon Porciol los Comochos Sur que ofecto o los porcelos
96,97,99,309 y ordenonzo Ai(t), oprobodo Definitivomente el 5 de mozo de 2012,
públicondose en el BORM de l8 de iulio de2.012.

El terreno estó dentro de lo monzono 37 del Plon Porciol "Los Comochos Sur".

.l.5.-Descripción 
del ómbito de octuoción.

Los porcelos sobre lo que se proyecto dicho construcción se encuentron ubicodos en lo colle
Hidrógeno esquino con colle Cloro, del Polígono lndustriol Los Comochos. (2" etopo) y
perteneciente ol término municipol de Cortogeno.

Sus superficies, son
Según Medición

Bruto loooorólico
Según cédulq

urbo nístico
Su perficie

neto oorcelo
Porcelq 3l 3
Pqrcelo 3l 4
Porcelo 3l 5

l1 .956277 n2
11 .068,65 m2
12.952,69 m2

I 
.l.9ó3,00 

m2
I 
.l.085,00 

m2
12.939,00 m2

Pn rreln ? I 9\4 8.46 m) I 5tO .00 m?
Totol superficie porcelo 45.507,00 m2 45.507,00m2

Sus lindes, son

Porcelo 3l 3-3.l 4-3.l 5-3.l ó.
- Al Norte: porcelos 309, 3'l0 y 31 2.
- Al Esie: colle Hidrógeno.
- Al Oeste: poso peoionol y colle Cloro.
- Al Sur: colle Hidrógeno y colle Cloro
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2.. NORMAS DE EDIFICACIÓN.

Según estoblece lo ley 13/2015, de 30 de mozo, de ordenoción territoriol y

urbonístico de lo Region de Murcio, en su ortículo 139.1 y 
.l39.2 

dice:

"1. Los estudios de detolle podrón formulorse cuondo f uerepreciso completor o en su

coso, odoptor determinociones estoblecidos en los Plones generales poro el suelo urbono y

urbonizoble ordenodo directomente y en los Plones Parciqles y Especioles.

2. 5u contenido tendró por f inolidod:

o) Adoptor y reojustar las alineociones y rosontes señqlodqs en el ploneomiento.

b) Lo ordenoción de volúmenes de ocuerdo con los especificaciones del ploneomiento,

pudiéndose crea? víos interio res de carácter privodo pora el occeso o lo edif ico ción desde el

viorio público."

2.I.- ORDENACIÓN SEGÚN PLAN GENERAL

En eloportodo 
,l..l.5, 

Estudios de detolle del P. G.O.U., permite lo redocción de éste

poro completor o odoptor los determinociones relotivos o los olineociones, rosontes u

ordenoción del Plon Generol y de los Plones Porcioles y Especioles.

En los criterios de medición de olturos 3..l.5.ó del PGOU, dice

" Lo olteroción de rosontes requeriró lo oproboción de un Anteproyecto previo o Proyecto

Brísico, que se tromitoró como un Estudio de Detolle; siendo condicionontes los

corocterísticas del entorno.

En cuonto o los normos generoles de edificoción se oplicorón los conceptos, definiciones y

porómetros que figuron en el Plon Porciol, Copítulo lll Normos urbonísticos. I Normos

Generoles de lo edificoción.

2.2.- ORDENACIÓN VGENTE SEGÚN PHN PARCIAL.

Lo normotivo de oplicoción según el Plon Porciol del Sector Los Comochos Sur, se

tro nscribe o continuoción :
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Zono Ai(t) - Aislodq, lndustriol - Tecnológico (PP-LC)

Condiciones de Volumen

- Porcelq mínimo: tres mil (3.000) m'z.
- Frente mínimo: cucrento (40) metros.
- Forma delaparcelo: serótol gue permitoen su interior lo inscripcióndeun círculo de
dirímetro igual o superior al f rente mínimo estoblecido.
- Retrongueos:

Lindero frontol: 7,50 m
Lindero loterol público: 5,00 m

Lindero loterol privodo: 5,00 m
Lindero posterior: 5,00 m

Cuondo una porcelo contengo vorios edificios que no se encuentren odosodos, éstos deberán
sePararse entre sí, como mínimo, unq distoncio iguol o lo olturo (H) de corniso del edificio
mós olto, con un mínimo de diez (10) metros.
- Edif icobilidad móxima: O,7O mz /mt, salvo que se grofíe un índice específ ico en el Plano de
ordenoción O-1.R.M.

- Ocupación máximo: los resultontes de oplicor los retrongueos o linderos onfes señolodos.
Los espocios libres resultqntes deberón destinorse o zonos estoncioles y de paseo, o zonos
ojordinodos y oporcomienfo.
5e dispondrá en el inferior de la porcelo uno zona exclusivo poro cargay descargo con lo
copocidod mínimo de un comión por codo 500 m 

2 de superficie indusfriol o f rocción, o lo gue
justificodomente resuelva el proyecto de edificación ol concretar el uso específico al gue se
destine lq actividod.

- Alturo mríximo: seróde once (11) metros poro lo zonade produccíón industriol, pudiéndose
sobreposor dicho qlturo con los instalociones necesorias poro el proceso indusfriol; y seró
de quince (15) metros poro el f rente representativo de uso odministrotivo-com ercial.
El número de plontas mríximo sobre rosonte seróde dos (2) poro lo zono industriol y de tres
(3) poro el blogue represenlativo, y de uno (1) plonto bojo rosonte en qmbos zonqs.

- Alturo mínimo de plonto: 4,50 m libre de obstóculos en el uso industriol. 3,50m libre en los
plontos de servicios y zono odministrotívo.
Aporcomienfos

Codq instolación deberó resolver los problemos de oparcomiento gue genere, con el mínimo
de uno plozo por codo 200 m2 consfruidos, denfro de lo edificoción o enel espocio libre de
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porielo. Los plozos de oporcomiento en superf icie se locolizoránpreferentemente en el

f rente de lo porcelo.

En el coso de instolociones comercioles ol por menor, reunión Y recreo o espectóculos, lo

dotoción de oporcomientos seró de 1 plozo por codo 50 m 
2 de locol, dentro de lo edif icoción

o en el espocio libre de lo propio porcela.

Condiciones estéticos

Los edif icociones en porcelos confrente o mós de uno colle, quedon obligodos o gue todos

sus porómetros de fochodo o dichos colles, tengan lo mismq colidod de diseño y ocobodo.

Las construcciones ouxiliores e instolociones complementorias de las índustrios, deberán

ofrecer un nivel de ocobodo digno y gue no desmerezco lo estético del conjunto, trofóndose

con idéntico nivel de colidod gue lo edif icoción principol.

Las poredes medianeros y los poromentos susceptibles de posterior omplioción, deberán de

trotorse como una fochodo, ofreciendo lo colidod de ésta.

5e deberáojordinor como mínimo el ?O% de lo porcelo.

Usos

- Uso corocterístico:
fndustrio innovodoro, poro lo implantoción de nuevos formos industrioles, loborotorios

tolleres y centros de investigoción y servicios f+D, de diseño, eleclrónica, informótica, elc.

- Usos compotibles:

Eguipomiento: en todos sus closes en situación de edif icio

Terciario-Comerciol: se odmite el uso comerciol ligodo directomente a lo octividod principol

y cumpliendo todos los reguisitos estoblecidos en lo normotivo poro este uso.

fndustriol-Productivo: en ordenaciones de monzonos completos.

Hotelero: solo serrí compatible si se plonteo en porcela independientey edif icoción oislodo q

todos los linderos.

fnf roestructuros: de cuolguier close.

Viviendo: poro el personol de vigiloncia,según lo regulodo en el ortículo 3.1 del presente Plon

Porciol.

Cuodro resumen de monzono

IDENTIPICACION
Manzana Parcela

SUPERF
lm2 )

uso y GRADO OCUpeClÓN MAXTMA nOtr'. uÁxrue
z (m2 ) m'/mt ) lm2 )

31 B 81.617 Aj- (r ) 50, 0% 40 .809 0,70 51 .r32
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2.3.- ORDENACIÓN SEGÚN LA REVISIÓN DEL PGOU.

Lo normotivo de oplicoción es TC oB(0,/)

Se ironscribe lo especificodo en lo revisión del PGOU de Cortogeno, en lo sección 5o Uso
Terciorio del Copítulo 3 Definiciones y condiciones generoles de los usos:

Uso terciorio comerciol [C)

1. Es el uso gue cor?esponde a los locoles destinqdos o comprovento ol por menor de
mercqncíqs de olimentoción, vestido y calzado, mobiliorio, droguería, formocio, papelería,
f erret ería, electrodom ésti cos, et c.

2. Los usos comerciqles que requieran monipuloción o olmocenoje gue ocosionen molestios o

riesgos se regirán por lo estoblecido poro el uso índustriql.

3. Uso corqcterístico: - Terciorío comerciol (TC)

4. Usos permítidos:
- Terciorio hotelero (TH) y recreotivo (TV)
- Eguipamiento (Q), excepto cremotorios y cementerios (QF)
- Aporcamiento (CA)

5. Usos condicionodos:
- Terciorío oficinos (TO), únicomente como odscrito.
- Residenciol unifomilior (RU), únicomente como odscrito.
- fndustriol (I), justificqndo gue los octividades industrioles, por sí o medionte medidos

correctoros, pueden comportir espocios o edif icaciones con otros usos sin ocosionor perjuicios
ni riesgos poro ellos.
- Terciorio gosolinero (TG): - Este uso es incompatible con cualquier ofro uso dentro de un

mismo edificio y se sifuorán q uno disfancio mínimo de 2Q metros respecto o viviendos y
edificios de eguipomienfos. - 5e prohíbe este uso en el Conjunfo histórico, declorodo por R.D.
3046/80, de t? de diciembre, y entornos de B.T.C.
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En el Aneio 4 de lo revisión del PGOU de Corlogeno, "Grodos de tipologío urbonístico,

dice:

o8 - volumetrío oislodo de grodo 8

Porómetros de porceloción:
- Parcelo mínimo: 3.000 m2.

- Ancho mínimo del lindero frontol: 10,00 m

Porámetros de edif icoción:

- f.ndice de edif icobilidod: O,7Q m2/m2.
El aportodo 5.1.3, en su punto 3 dice: "Cuondo en los condiciones porticulores figure
exclusivomente un número real entre poréntesis se entenderó que se refiere ol índice de

edif icobilidod."
- Alturo móximo: 15,00 m (excepto poro edif icoción de uso industriol: ó00 m2).
- Seporoción o linderosr 5,00 m.

- Ocupoción móxima: No se f ijo.

En cuonto o los normos generoles de edificoción se oplicorón los conceptos, definiciones y

porómetros que figuron en el documento Normos urbonísticos de lo Revisión del Plon Generol

Municipolde Ordenoción de Cortogeno contenido en el "copítulo 4. Definiciones y condiciones

generoles de edificoción."
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3.. FUNDAA4ENTOS LEGALES DE íNDOLE JURíDICA.

Según determíno lo normotivo legol recogido en el texto del Plon Generol Municipol de
Ordenoción, los ESTUDIOS DE DETALLE podrón formulorse con lo finolidod de:

1 - Estoblecer olineociones y rosontes, completondo los que yo estuviesen señolodos en el
suelo urbono por el ploneomiento citodo, y reqiustor o odoptor los olineociones y
rosontes, y reoiustor o odopior los olineociones y rosontes previstos de ocuerdo
iguolmente con los condiciones ol respecto estoblecidos.

2.- Adoptor o reoiustor olíneociones y rosontes señolodos en los Plones Porcioles

3.- Ordenor los volúmenes de ocuerdo con los especificociones de los Normos
Urbonísticos dispuestos poro elsuelo urbono, o con los propios de los Plones Porcioles en
los demós cosos, y completor, en su coso, lo red de comunicociones definido en los
mismos con oquellos víos interiores que resulten necesorios poro proporcionorocceso o
los edificios cuyo ordenoción concreto se estoblezco en el propio Estudio de Detolle.

Los Estudios de Detolle contendrón los siguientes documentos

I .- Memorio iustificotivo de su conveniencio y de lo procedencio de los soluciones.

2.- Cuondo se modifique lo disposición de volúmenes se efectuorón, odemós un estudio
comporotivo de lo edificobílidod resultonte por oplicoción de los determinociones
previstos en el plon y de los que se obtienen en el Estudio de Deiolle, [ustificondo el
cumplimiento de lo estoblecido sobre este extremo en el n" 3 del ortículo ó5 del
Reglomento de Ploneomiento.

3.- Plonos o escolo odecuodo y con mínimo o I :500 que expresen los determinociones
que se completon, odopton o reoiuston, con referencios precisos o lo nuevo ordenoción y
en reloción con lo onterior existente.

Lo figuro de los Estudios de Detolle, estoblecido legolmente porelArtículo 
,l20 

de lo Ley

del Suelo de lo Región de Murcio oprobodo en el Pleno de lo Asombleo Regionol en lo sesión
del 5 de Abril de 2.001, señolo que los Estudios de Detolle podrón formulorse cuondo fuese
preciso completor o en su coso, odoptor determinociones estoblecidos en los Plones Generoles
poro elsuelo urbono y urbonízoble ordenodo directomente y en los Plones Porcioles y Especioles.

Su conienido tendró por finolidod:

o) Adoptor y reoiustor los olineociones y rosontes señolodos en el Ploneomiento.

b) Lo ordenoción de los volúmenes de ocuerdo con los especificociones del ploneomiento,
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pudiendo creorse víos interiores de corócter privodo poro el occeso o lo edificoción

desde el viorio público.

Los Estudios de Detolle respetorón los determinociones del ploneomiento que desorrollon,

sin sobreposor lo edificobilidod que corresponde o los terrenos comprendidos en su ómbito, ni

los olturos móximos estoblecidos, ni olteror el uso exclusivo o predominonte osignodo por oquel,

ni reducir lo superficie de uso y dominio público.

En ningún coso podrón ocosionor periuicio ni olteror los condiciones de ordenoción de

los predios colindontes, debiendo contener o estos e{ectos el ómbito de influencio identificondo

los predios ofectodos.

Fundomentolmente, el ordenomiento urbonístico vigente, esloblece que los Estudios de

Detolle, tienen por obieto contemplor los determinociones del Plon, relotivos o:

I .- Alineociones y Rosontes

2.- Ordenoción de volúmenes

El Estudio de Detolle es el último instrumento de Ploneomiento en el proceso de concesión de lo

Ordenoción Urbonístico.

Posee ton solo uno función de complementoriedod, y su noturolezo iurídico quedo

reducido o lo de simple octo odministrotivo, en el que concurren y tienen contenido el Derecho

de Propiedod. Reolmenle podríomos decir que entro mós en el compo de suponer lo obtención y

reolizoción de previsiones contenidos, o ol menos esbozodos, en ploneomientos de moyor rongo.

En el coso que nos ocupo, se refíere o lo ordenoción de lo rosontes edificobles, que el

propio ploneomiento señolo o deiermino por oplicoción de sus Normotivos y los rosontes

exteriores privotivos urbonizodos.
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5.- JUSTIFICACIÓN.

Como se recoge en el oporto do 1 .2 del presente documento, existe en lo porcelo uno nove
hortofrutícolo que obtuvo lo correspondiente licencio de obro finolizodo el l3 de obrilde 2023.
Lo nove tiene uno coto de suelo poro lo edificoción de * 107,00, y se occesde desde lo colle
Hidrógeno en lo coto + 

.l05,00.

Entre los vér'tices de lo porcelo existen unos cotos bruscos que hocen necesorio definir uno
plotoformo de suelo de edificoción que sin destocor en el entorno inmedioio permito que lo
promotoro puedo desorrollor su octividod de ocuerdo con los necesidodes de su uso logístico.

El vértice de moyor coto estó en Io colle hidrógeno en su zono sur de +l I 6,20y el vértice de
menor coto se encuentro en lo zono norte de +97,80,por lo tonto lo coto medio entre los dos
puntos es lo * l0/,00.

Estoblecer uno coto por deboio de lo coto medio de * I 07,00llevorío consigo que los futuros
noves se quedoron no visibles desde gron porte de lo vío público.

El uso de lo nove existenie y los edificociones futuros es lo de olmoceno[e de productos
olimenticios que deben estor en uno coto único con sus respectivos muelles de corgo y descorgo,
por lo que, los circulociones de comiones en el interiorde lo porcelo se tienen que hoceren uno
plotoformo coniinuo evitondo osi los desniveles.

Porlo tonto, lo funcionolidod de lo nove iustifico lo plotoformo único según los necesidodes
del uso logístico.

Los necesidodes del promotor "Grupo Upper S.C" de implontoción de unos cotos de suelo de
nove continuo poro el olmocenomiento de productos olimenticios hocen necesorio estoblecer
uno coto poro lo edificoción de *'102,00.

Así mismo, los cotos de suelo privodo urbonizodo perimetrol o lo edi{icoción deberíon estor
entre los cotos *.l05,00 y +108,00 poro generor lo diferencio de coto necesorio poro los
muelles de corgo y los diferentes cotos resultontes de los evocuociones de pluvioles.

Los diversos condicionontes que conformon el presente Estudio de Detolle, resultontes de
criterios de Promoción y de oplicoción de los Normos municipoles, nos llevon o proponer unos
rosontes interiores que sirvon de bose poro desorrollor lo octividod necesorio poro "Grupo
Upper, S.C." dentro de este entorno industriol.
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ó.- ALINEACIONES Y RASANTES.

El esiudio de Detolle que nos ocupo se ho redoctodo teniendo en cuento el plono

topogrófico digitolizodo de lo porcelo, reolizodo por lo propiedod.

Hobrío que destocor que esto porcelo se encuentro en lo lodero de uno montoño y esto tiene

como consecuencio unos desniveles importontes que nos iustificon poro definir los cotos de

rosonte poro lo futuro edificoción.

Lo singuloridod de lo porcelo por su geometrío en plonto como de lo topogro{ío existente,

nos ofrece diferencios de 12,70 m entre los puntos mos desfovorobles de los rosontes de colles

urbonizodos y de l8,4Om entre los cotos mos oltos y boios de lo porcelo.

Estos cotos suponen un condiciononte poro lo implontoción de los edificociones futuros o

desorrollor en lo porcelo.

ACCESO

"É

NAVÉ HORIOFRUIICOIÁ ÉGTEN¡E

il| lllr

IERRENO SIN TRA¡AR

PASO A(6IENIE SIN IRATAR
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Los rosontes de los víos públicos que l¡miton y determinon lo porcelo ofrecen un desnivel
importonte que quedon recogidos en los plonos del presente Estudio de Detolle.

Los occesos de vehículos o lo porcelo, se producírón en los cotos mos boios de los colles
Hidrógeno y colle Cloro.

Por lo tonto se estoblecen dos cotos de rosonte
- Lo rosonte de edíficoción.
- Lo rosonte exterior privodo urbonizodo.

Se estoblecen seporociones o linderos en todo lo porcelo conforme o lo estoblecído en el Plon
Porciol y lo revisión de Plon Generol, sin periuicio de los entrontes permitidos de corócter
voluntorio.

Los rosontes focilitorón lo escorrentío de oguos pluvioles que serón conolizodos en interior
de porcelo y conectodos o lo red especifíco situodo en lo vío público exterior.

7.. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Los diversos condicionontes que conformon el presente Estudio de Detolle, resultontes de
criterios de lo octividod de lo empreso destinodo o uso logístico con un uso principol de
olmocenomiento de productos olimenticios y de sus necesidodes de uno coto continuo en lo
ploioformo de suelo de los noves.

Tombién se estoblecen unos límites de emplozomiento que gróficomente se representon
en los plonos como envolventes móximos de lo edificoción, sin querer decir con ello que seo
obligotorio oiustorse en todo o los mismos, es decir, que o portir de estos podrón disponer
retronqueos de lo edificoción. Esquemos dispositívos, en los que cumplimentóndose los
previsiones bósicos del ploneomiento, iengon cobido lo volumetrío y tipologíos opropiodos y
requeridos por lo promoción poro su desorrollo y edificoción.

Lo solución edificotorio teórico debe responder o los siguientes considerociones:

1.- Aplicoción de los normos urbonísticos oplicobles o lo porcelo.

2.- Alineoción de fochodos exteriores poro lo confirmoción de un espocio urbono
odecuodo, permitiéndose los retronqueos donde lo requiero lo solución volumétrico.

3.- Estoblecer uno coto de rosonte poro los edificociones y poro los espocios libres
urbonizodos de uso privotivo.

-1 5-



Es por tonto obieio del presente Estudio de Detolle lo ordenoción de los volÚmenes

edificotorios, que portiendo de unos cotos de rosonte estoblecidos en el presente expediente

puedon definir lo edificoción futuro osí como los cotos de rosonte de los espocios libres privodos

y nos permito uno solución edificotorio ocorde con los directrices de ordenoción previstos poro lo

zono, sin perder los circunstoncios del entorno próximo industriol'

R - ANAIISIS F I A INIFII IFN'IA qÓRPF F I trt\lTr^\PNla)

Lo solución propuesto vendró o integrorse en el entorno industriol en el que nos

encontromos, respetondo los directrices orquitectónicos de sus normos de oplicoción.

Lo octividod de lo promotoro es lo de olmocenomiento de productos olimenticios y deben

tener uno coto de de suelo uniforme, poro ello se sitúo lo edificoción en uno coto medio entre lo

móximo y mínimo de los rosontes existentes.

Como consecuencio de lo gron diferencio existente entre los cotos de rosonte, debemos

evitor fiior lo coto de edi{icoción por deboio de lo coto medio, poro evitor que lo futuro

edificoción quede inoprecioble desde los cotos oltos de lo vío pÚblico.

o ntrTtrP}\ilNlAalraNFq, trcrr rnrrt ntr ntrT^l ltr

Los delerminociones que se estoblecen porel presente Estudio de Detolle son:

- Debido o lo diferencios de coto entre los rosontes de los violes de occeso o lo porcelo

que voríon entre lo + I 03,50 y lo * 1l6,20, se estoblece como rosqnte de lo edificoción

lo coto +-l02,00 que es lo coto de suelo de lo nove existente.

Esto coto + I O7,OO se estoblece como móximo poro lo rosonte edificodo, sin periuicio de

permitir cotos inferiores de corócter voluntorio.

Lo rosonte osí obtenido seró lo oficiol del Plon Generol o todos los efectos de

determinociones del mismo sobre los edi{icociones del solor.

- Lo coto de lo rosonte exterior urbonizodo y perimetrol o los edificociones se estoblece

vorioble entre los cotos * .l05,00 
y + 108,00'

Resto de porómetros: Los del Plon Generol y Plon Porciol

16-



Porcelo Plon Porciol
Revisión Plon

Generol
TOTAL E

DETALLE

Super{icíe >3.000,00 m2 >3.000,00 m2 45.507,00 m2

Ocupoción 50o/o No se fija 50%

Sup. Edificoble
Méximo

31.854,90 m2 31.854,90 m2 31.854,90 m2

Separoción
lindero frontol

7,50 m 5,00 m 7,50 m

Seporoción
mínima reslo

linderos
5,00 m 5,00 m 5,00 m

lrd¡r. 0,70 m2lm2 0,70 m2lm2 0,70 m2lm2

Ahuro móximo 15m 15m 15m

9. 1 .-ESTUDIO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTO

9.2.-CUANTTFtCAC|ON ES.

Superfície y edi{icabíltdod, según ordenoción vigenle.

Super{icie y edificobilidod, según ordenoción propuesfo

- Superficie totol de porcelo. . .

- Edificobili dod (m2/m2).......
- Superficie edificoble móximo

- Superficie totol de porcelo...
- Edificobili dod (m2/m2).......
- Superficie edificoble móximo

: 45.507,00 m2m2
: 0,70 m2/m2
: 3l .854,90 m2

: 45.507,00 m2m2
: 0,70 m2/m2
: 31 .854,90 m2
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I

I O.. CONCLUSIONES.

Con lo expuesto en lo presenle memorio y plonos que se ocompoñon, se do por

finolizodo lo redocción del presente Estudio de Detolle sobre lo porcelo 3-l3-3.l4-3.l5-3,ló del

sector " Los Comochos Sur", Cortogeno, recogiéndose los determinociones del Estudio de

Detolle, con osignoción de los cotos de rosonte exterior de lo porcelo y lo rosonte de lo
edificoción.
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il.- ANEXO FOTOOnnflCO

Colle Cloro

Colle Hidrógeno
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Acceso o nove existente en coto + I 05,00

Desnivel desde lo coto + l 14,00 en colle Hidrógeno
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