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SELLO ELECTRONICO DE LA DIPUTACION DE JAEN
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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE MARTOS (JAEN)

2023/1747 Aprobaciéon definitiva del Estudio de Detalle para reordenar la parcela
(ordenacién de volumenes y alineaciones edificables de la parcela, sin
modificar el uso, la edificabilidad o el aprovechamiento urbanistico) sita en
Avda. San Amador numero 117.

Edicto
Don Emilio Torres Velasco, Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Martos (Jaén).
Hace saber:

Que el Pleno de este Excmo. Ayuntamiento, en sesion ordinaria celebrada el dia 27 de
diciembre de 2022 adopté entre otros, el siguiente Acuerdo.

10.- PROPUESTA DE APROBACION DEFINITIVA DEL ESTUDIO DE DETALLE PRESENTADO POR D. MAXIMO
CABALLERO CANO REPRESENTANTE EN CALIDAD DE ADMINISTRADOR MANCOMUNADO AVANCES
CONSTRUCTIVOS SL PARA REORDENAR LA PARCELA (ORDENACION DE VOLUMENES Y ALINEACIONES
EDIFICABLES DE LA PARCELA, SIN MODIFICAR EL USO, LA EDIFICABILIDAD O EL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO) SITA EN AVDA. SAN AMADOR N° 117, CON REFERENCIA CATASTRAL
4052422VG174580001PB. (EXPTE. 2022/EGU_01/000003).-

Primero.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle presentado por don Maximo
Caballero Cano representante en calidad de administrador mancomunado Avances
Constructivos S.L. para reordenar la parcela (ordenacion de volumenes y alineaciones
edificables de la parcela, sin modificar el uso, la edificabilidad o el aprovechamiento
urbanistico) sita en Avda. San Amador n° 117, con referencia catastral
4052422V G1745S0001PB, segun documentacién suscrita por los arquitectos Don Maximo
Caballero Pozo y Don Manuel Santiago Gémez, Abaco Tucci SLP y visada por el COAJ en
fecha de 2 de mayo de 2022, siendo informado favorablemente por el arquitecto municipal
en fecha de 5 de septiembre de 2022, habiendo sido aprobado inicialmente mediante
acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 22 de septiembre de 2022, correccion de
error por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 29 de septiembre de 2022 y no
habiéndose presentado alegacion alguna durante el tramite de informacion publica de
acuerdo a la certificacion expedida en fecha de 14 de diciembre de 2022.

Segundo.- Levantar la suspensién acordada del otorgamiento de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas en el acuerdo de aprobacion inicial.

Tercero.- Remitase un resumen ejecutivo del instrumento a la Delegacion Territorial de
Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico de Jaén
y una vez Depositado y Registrado el Estudio de Detalle en los Registros de Instrumentos
de Planeamiento correspondientes, segun lo previsto en los articulos 40 y 41 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, y Decreto 2/2004, de 7 de enero, y procédase una vez obtenido
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el nimero de registro a la publicacién del presente acuerdo en el BOLETIN OFICIAL de la
Provincia.

Asimismo hace saber: El objetivo principal de este documento es la ordenacion de
volumenes y alineaciones edificables de la parcela, sin modificar el uso, la edificabilidad o el
aprovechamiento urbanistico, situada en Avda. San Amador n® 117, con referencia catastral
4052422VG1745S0001PB, quedando restringido a las parcelas objeto del Estudio de
Detalle aprobado, no afectando ni a vial publico ni a otras parcelas colindantes, ha quedado
inscrito en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, habiéndole
correspondido el nimero 29. Asimismo, ha sido inscrito en el Registro Autonémico de
Instrumentos de Planeamiento, habiéndole correspondido el numero 9575.

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podra interponer con
caracter potestativo recurso de reposicion ante el mismo érgano que lo dicté en el plazo de
un mes a contar desde el dia siguiente a aquel en que se produzca su notificacion. No
obstante, podra interponer directamente recurso contencioso-administrativo ante el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo correspondiente con sede en Jaén en el plazo de dos
meses a contar desde el siguiente a aquel en que se produzca la notificacion del presente
acuerdo.

Lo que se hace publico de conformidad con lo dispuesto en el art. 41 de la Ley 7/2002, de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en relacién con los articulos 40 de la misma Ley y
70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

Martos, 22 de marzo de 2023.- El Alcalde-Presidente, EmMILIO TORRES VELASCO.
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ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URB. ABACO TUCCI SLP

Localidad
Promotor

Avda. San Amador, n° 56, bajo — MARTOS - Tfno y Fax: 963 55 04 11 — E mail: abacotuccislp@gmail.com
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25950451B PEDRO ESTEBAN CAMARA (R: Q2300597H)
Martos

SANTIAGO GOMEZ MANUEL - 75016684E
Ayuntamiento

CABALLERO POZO MAXIMO - 77361172M

NOMBRE:

1.- AUTOR DEL ENCARGO

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo directo de la mercantil
Avances Constructivos S.L. como propietaria del solar afectado, provisto de C.I.F. B-
23.657.455 y domicilio en la Avenida Oro Verde, n? 2 bajo de Martos.

2.- OBJETO, DATOS CATASTRALES Y DATOS REGISTRALES
OBJETO

Definir de forma concreta los volumenes edificables de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento, y el sefalamiento de alineaciones y rasantes. Se
propone la modificacidn de la posicidn, volumen y forma de la edificacion, sin infligir
perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes. No afecta por tanto a aspectos
sustanciales de planificacion urbanistica y su forma. Por lo tanto, se realiza una
ordenacién de Volumenes y Alineaciones edificables de una parcela, sin modificar el
uso, la edificabilidad o el aprovechamiento urbanistico.

DATOS CATASTRALES
La parcela esta situada en la Avenida de San Amador, 117 de Martos (Jaén), con
una superficie de setecientos ochenta metros cuadrados. (780 m2). Esta identificada

catastralmente con la referencia 4052422VG1745S0001PB.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

SPLC T GOBERNO  MNSTERO frmaner
'Jg? CH G o DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
alwa T
Referencia catastral: 4052242VG174550001PB
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE [ papcera |
Superficie grafica: 779 m2
Locallzadon; Participacion del inmueble: 100,00 %
AV SAN AMADOR 117 Suelo Tipo:
23600 MARTOS [JAEN]
Clase: URBANO I

Uso principal: Suelo sin edi.
Superficie construida:
Afio construccidn:

Avda. San Amador, n° 56, bajo — MARTOS - Tfno y Fax: 963 55 04 11 — E mail: abacotuccislp@gmail.com
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Este documento no es una certificaci6n catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Viemes , 22 de Abril de 2022

@
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25950451B PEDRO ESTEBAN CAMARA (R: Q2300597H)
Martos

SANTIAGO GOMEZ MANUEL - 75016684E
Ayuntamiento

CABALLERO POZO MAXIMO - 77361172M

NOMBRE:

DATOS REGISTRALES

URBANA: SOLAE en la avenida de San Amador, numero
ciento diecisiete, de Martos.- Mide veinte metros de
fachada por treinta y nueve metros de fondo, y consta
de una superficie de setecientos ochsnta metros
HEGBIEREE s

Linda: al frente, con la Avenida de su situacidn;
derecha entrando, resto de finca matriz de donde
procede; izguierda vy fondo, con la urbanizacién
"Carmen de Granada.----—-————-——————""—"—"—"——""—"——

Catastro: Su referencia catastral es la namero
4052242vE174580001PB. —— - —————————————

INSCRIPCION: Registro de la Propiedad de Martos, al
tomo 2.431, libro 984, folio 184, finca 66.6209,

a

NinSEElpEalen & st r o=

3.- ANTECEDENTES

Se pretende el reposicionamiento de la edificacion respecto a la parcela debido
a la configuracién topografica, adoptando una solucién funcional y armdnica con el
entorno.

La parcela esta clasificada como Suelo Urbano, con Normas Particulares de la
Zona 3, Alineaciones y Alturas Determinadas. En el anterior PGOU (1999) la parcela se
regia bajo la normativa de Ordenanza Ill y tres plantas de altura, y con la entrada del
nuevo y actual PGOU se modificé su alineacién y volumen respecto a la fachada,
linderos y rasante del terreno, pero dejando su Normativa.

Avda. San Amador, n° 56, bajo — MARTOS - Tfno y Fax: 963 55 04 11 — E mail: abacotuccislp@gmail.com
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25950451B PEDRO ESTEBAN CAMARA (R: Q2300597H)
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SANTIAGO GOMEZ MANUEL - 75016684E
Ayuntamiento

CABALLERO POZO MAXIMO - 77361172M

NOMBRE:

PGOU 1999 PGOU 2014

Las Normas Particulares de la Zona 3 del PGOU actual de aplicacién, vienen
recogidas en los articulos 8.28 y siguientes, indicandonos que para “cualquier
alteracién de las condiciones de posicion de la edificacion requerird la aprobacion de
un Estudio de Detalle”. Art. 8.31.4

La ordenanza general de la zona es de Vivienda Unifamiliar 4.*, y manzana
cerrada 2.19. La Unica parcela en la zona que aparece como Ordenanza Zona 3, es la
parcela objeto de este Estudio de Detalle.

Dicha parcela linda al Sur y al Este con parcelas del Residencial Carmen de
Granada, con Normativa 4* segin APA lll, al Oeste con espacio libre L de parcela
matriz, y al Norte con la Avenida de San Amador.

Se pretende con este Estudio de Detalle argumentar el cumplimiento del Art.
8.31 del PGOU, con la mejora del impacto visual urbano respecto a los linderos
privados y a la Avenida de San Amador, al igual que provocar un menor movimiento de
tierras y una mejor distribucion edificable dentro de la parcela.

Teniendo en cuenta todos estos antecedentes se lleva a cabo la
propuesta que se indica a continuacion.

4.- SOLUCION PROPUESTA Y JUSTIFICACION DE NORMATIVA Y CONVENIENCIA

A) Parcela

Se trata de una parcela con forma rectangular, y con desnivel de norte a sur de
7 m. La posiciéon de la edificacién estd determinada graficamente en los planos de
Ordenacion Completa OU-6, (Véase plano n? 6), con una zona de espacios libres

marcados con una L, donde solo se permite ocupar y edificar bajo rasante y siempre
gue se destinen a aparcamiento de vehiculos.
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6
K]
i\
B) Alineacidn actual

La posicidon de la edificacion marcada en el PGOU va desde la fachada Norte
lindera con la Avenida de San Amador hasta la fachada Sur lindera con las traseras de
los solares del Residencial Carmen de Granada, con espacios libres en el frontal de la
edificacidn.

Nos encontramos, que para poder plantear un edificio plurifamiliar tendriamos
que dividirlo como minimo en dos edificios con distinta altura y garaje comun,
adaptandose a las cotas del terreno y al fondo edificable marcado en la alineacién. Por
lo tanto, la primera cota a considerar seria la del acerado de la Avenida de San
Amador, donde nos podriamos elevar 1,50 m sobre la misma para que el garaje tuviera
la consideracion de semisétano. (Véase plano de seccion n2 4). Esto nos obligaria a un
gran movimiento de tierras provocando muros de gran altura, tanto en el interior de la
parcela como en la linde con las viviendas unifamiliares construidas en el Residencial
Carmen de Granada, todo, para situar el garaje a nivel de semisétano a una cota
inferior a la del acerado.

Igualmente, la alineacion de la fachada en la Avenida de San Amador no estaria
alineada con la edificacion permitida dentro de la finca matriz con tres alturas mas
aticos. (Véase plano n2 5)

C) Alineacion propuesta

Se va a proponer en este Estudio de Detalle retranquear la alineacién norte
respecto a la Avenida de San Amador, creando asi un espacio libre L entre la
edificacién y la avenida, quedando alineada con la futura edificaciéon de la parcela
matriz. (Véase plano n2 6).

Igualmente, se propone retranquear la zona sur de la edificacién respecto a las
parcelas del Residencial Carmen de Granada, creando asi un menor impacto visual y de
sombra en sus fondos. Esta zona retranqueada quedaria como espacio libre, pudiendo
instalar alli una zona de recreo de uso residencial y comunitario a nivel de la planta
baja. (Véase plano n2 6).

Respecto a la zona este, la edificacion quedaria adosada a los fondos de las
parcelas del Residencial Carmen de Granada, quedando dos zonas libres
retranqueadas al norte y al sur, a diferencia de la alineacién actual. Por lo tanto, la
alineacién con la zona este se mantendria la misma, con la gran diferencia que no
estaria adosada a todo lo largo de la parcela sino solo en las zonas no marcadas como
espacio libre L.

Respecto a la alineacidn con la zona oeste, se adelantaria unos metros sobre el
espacio libre L, quedando aun un tramo de espacio libre L en esta zona de la parcela.
Dicho espacio libre sin edificar en altura quedaria bien integrado con el resto de
espacios libres de la parcela.

Se propone colocar la cota de techo de la planta de garaje a 1,50 m de la
rasante natural del terreno, tal y como permite la Normativa, con lo que nos evita
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realizar una gran excavacion, ya que el garaje quedaria a una cota algo mas elevada
que el nivel del acerado de la Avenida de San Amador. (Véase plano de seccién n2 4).
Con esta alineacién propuesta quedaria en el retranqueo norte el acceso
abierto a fachada del garaje y del portal de entrada y provocaria en el resto del
retranqueo unas terrazas ajardinadas en altura linderas con la Avenida de San Amador.
De esta manera la edificacidn resultante causaria menor impacto visual desde
la Avenida de San Amador y una mejor integracién en el paisaje y en la parcela.

Con el objeto de justificar este Estudio de Detalle desarrollamos lo indicado en
el PGOU que dice en su Art. 8.31:

Articulo 8.31. Posicion de la edificacién

1. La posicién de la edificacion esta determinada graficamente en los planos de Ordenacién Completa
0OU-6, pudiendo ocuparse la totalidad de la superficie de |la parcela, excepto los espacios delimitados
como libres de edificacion “L" que tan solo pueden ser ocupados por edificaciones bajo rasante y
siempre que se destinen a aparcamiento de vehiculos.

2. La linea de fachada en planta baja podra separarse de la alineacion oficial a vial con los soportales
contemplados en el Articulo 7.28.7. en actuaciones por manzana o que afecten a mas del cincuenta por
ciento (50%) del frente de una manzana.

3. Lalinea de fachada podra separarse respecto a la alineacion a vial a partir de la planta segunda en una
longitud no superior al cincuenta por ciento (50%) de toda la fachada, garantizando el correcto
tratamiento de las medianeras que pudieran crearse en la edificacion colindante.

4. Cualquier otra alteracién de las condiciones de posicion de la edificacion requerira la aprobacion de un
Estudio de Detalle que debera cumplir las siguientes condiciones:

a. No deberan dejarse medianeras vistas, por lo que se trataran adecuadamente o la nueva
edificacién se adosara a las mismas.

b. No podran producirse fachadas con la misma alineacién, retranqueo y mismo tratamiento con
longitud superior a sesenta (60) metros.

c. Cuando en una misma parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica
deberan respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de las
alturas de coronacién. Podra reducirse el valor de la separacion hasta la séptima parte (1/7), con un
minimo de cuatro con cincuenta (4,50) metros, en los siguientes casos:

- Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
- Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no habitables.
- Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario

- Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en la que existen construcciones
adosadas al lindero medianero o asi se prevea en instrumentos de planeamiento de desarrollo.

148

En el apartado 4.a nos indica que no deberan dejarse medianerias vistas, o
tratarse adecuadamente o adosarse a las mismas. En la actualidad solamente existe
una vivienda construida con medianeria vista con arreglo a la alineacién actual del
PGOU, la cual queda igualmente y totalmente oculta en la alineacién propuesta. En el
plano catastral de la zona observamos las viviendas construidas y los solares
pendientes de edificar.

Las viviendas pendientes de construir en los tres solares libres deben de
cumplir la Normativa del PGOU, que es la de Area de Planeamiento Aprobado IIl (APA
Ill) Residencial Carmen de Granada. Las condiciones de edificacidn aplicables son las de
grado 19, con un retranqueo frontal de 1,5 m y de 2 metros a linderos, ocupacion
determinada por retranqueos, edificabilidad de 0,82 m2/m2 para uso de viviendas y
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0,76 m2/m2 para uso de cochera y local, altura maxima de dos plantas y 7 m de altura
de cornisa.

Por lo tanto, las viviendas pendientes de edificar estaran retranqueadas dos
metros respecto al lindero y si se adosaran por cualquier causa mediante instrumento
urbanistico tratarian las medianerias tal y como indica el PGOU.

Plano Catastral de la zona

Debido a la forma de la parcela y a la Normativa aplicable, es recomendable y
necesario reposicionar la edificacién dentro de la parcela, por lo que se hace
imprescindible realizar un Estudio de Detalle. Todo ello con el fin de:

- Mejorar la posicidn de la edificacién dentro de la misma.

- Crear un menor volumen de destierro por las caracteristicas y tipologia del
terreno.

- Ejecutar un menor desmonte junto a las viviendas construidas en el
Residencial Carmen de Granada.

- Continuar con la tipologia predominante.

- Crear menor impacto visual tanto a linderos publicos como a privados.

- No dejar medianerias vistas.
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- Crear un espacio libre frente a la Avenida de San Amador igualando al
futuro edificio de la finca matriz.

- Crear un espacio libre al sur para incorporar un espacio soleado
comunitario.

- Mejorar la integracién y distribucion de las de viviendas respecto a la
edificacién.

- Menor impacto ambiental respecto al terreno.

Este Estudio de Detalle lo que pretende es la mejora de la integracion del
volumen edificable respecto a la parcela, resolviendo de una forma mds equilibrada la
situacion de la edificacion, no obteniendo alteracién alguna en la edificabilidad
resultante de la parcela

Este Estudio de Detalle no se encuentra sometido a Evaluacion Ambiental
Estratégica, por no tener efectos significativos sobre el medio ambiente. (Art.40.5 b)
de la Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.)

La nueva alineaciéon propuesta garantiza la accesibilidad y supresion de
barreras arquitecténicas ya que el acceso a la edificaciéon propuesta es directo desde
la via publica.

Por lo tanto:

- Primero. Tenemos una parcela de uso Residencial Zona 3 con alineaciones y
alturas determinadas y 780 m2 de suelo.

- Segundo. La parcela presenta un desnivel muy pronunciado sobre la
Avenida de San Amador lo que provoca una necesidad de modificacion de
alineaciones.

- Tercero. La parcela actual con las alineaciones del PGOU tiene una
superficie edificable en altura de 457,35 m2 de suelo y una superficie de
espacios libres edificables bajo rasante de 322,65 m2 de suelo. La
edificabilidad total sobre rasante es de 1.372,05 m2 de techo. (Véase plano
ne 2)

- Cuarto. La parcela actual con las alineaciones propuestas en este Estudio de
Detalle tiene una superficie edificable en altura de 457,35 m2 de suelo y
una superficie de espacios libres edificables bajo rasante de 322,65 m2 de
suelo. La edificabilidad total sobre rasante es de 1.372,05 m2 de techo.
(Véase plano n? 3)

- Quinto. La edificabilidad y la ocupaciéon no se ven modificadas en este
Estudio de Detalle.

- Sexto. Las condiciones de edificabilidad son las derivadas de las condiciones
de altura y posicion de la parcela, (Art. 8.33), y no se ven modificadas en
este Estudio de Detalle.

- Séptimo: El nUmero de plantas sobre rasante es de 3 con una altura maxima
de 11 m. (Art. 8.32)
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Por lo que, se propone retranquear la edificacion que se construya respecto al
viario publico y al lindero sur, modificando asi la zona edificable dentro de la parcela,
sin aumentar edificabilidad.

Dicha propuesta no afecta para nada a linderos publicos ni a mas parcelas,
manteniendo adosada sélo la zona.

5.- ESTUDIO COMPARATIVO DE VOLUMENES Y EDIFICABILIDADES

Con la solucidn propuesta, no se aumenta la edificabilidad ni la ocupacién que
tenia el solar originariamente, tal como se demuestra a continuacion:

A) EDIFICABILIDAD SEGUN NORMAS URBANISTICAS ACTUALES:

Ocupacion de la edificacion en altura 457,35 m2
Ocupacion de espacios libres L 322,65 m2
Total Edificabilidad- 1.372,05 m2 de techo edificable.

Para este calculo se ha tenido en cuenta la edificabilidad total de la parcela, que
viene determinado por las condiciones de ocupacidon de la parcela y altura de la
edificacién. Coeficiente de Edificabilidad resultante 1,7590 m2s/m?2t.

Todo ello queda reflejado en el plano n22.

B) EDIFICABILIDAD SEGUN PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE:

Ocupacion de la edificacidn en altura 457,35 m2
Ocupacidn de espacios libres L 322,65 m2
Total Edificabilidad- 1.372,05 m2 de techo edificable.

Para este calculo se ha tenido en cuenta la edificabilidad total de la parcela, que
viene determinado por las condiciones de ocupacién de la parcela y altura de la
edificacidn. Coeficiente de Edificabilidad resultante 1,7590 m2s/m2t.

Todo ello queda reflejado en el plano n23.

6.- CUMPLIMIENTO DEL CODIGO TECNICO DE EDIFICACION

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

Al tratarse de un Estudio de Detalle de una parcela, no se actua sobre el
trazado de la Urbanizacion, no siendo necesario profundizar en este aspecto.

En la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, no existen areas forestales
limitrofes que puedan suponer una zona de riesgo, solo zonas ajardinadas.
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7.- JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD

En la parcela objeto de estudio, se pretende la construccion de forma
inmediata de una edificacion de uso Residencial, por lo que es justificable la
presentacion de este Estudio de Detalle.

En ningun caso, el Estudio de Detalle:

a) Modifica el uso urbanistico del suelo, por seguir calificado de la misma manera
que esta previsto en el PGOU de Martos y con el mismo numero de plantas.

b) La normativa aplicable es de Zona 3. Alineaciones y Alturas Determinadas,
cuyos parametros urbanisticos vienen definidos en la PGOU.

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

d) No altera las condiciones de Ordenacién de los terrenos 6 construcciones
colindantes.

Por todo lo cual, podemos decir que ajustandose al Art. 71 y 40.5 b) de la Ley
7/2021 Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, Art. 15.2, la
L.0.U.A. y al Plan General de Ordenacidn Urbana de Martos es conveniente y oportuna
la tramitacion del presente Estudio de Detalle de Ordenacién de Volimenes,
Alineaciones y Rasantes.

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 trdmite para la aprobacion del presente documento es:

1. Solicitud de Aprobacion del Estudio de Detalle.

2. Admisidn a tramite del Documento.

3. Emisién de los Informes Técnicos y Juridicos con propuesta de Aprobacién
Inicial para su elevaciéon al organismo municipal competente. (Junta de
Gobierno del Excmo. Ayuntamiento de Martos.

4. Aprobacion Inicial con exposicién al publico y publicaciéon del Anuncio y en el
Boletin Oficial, con notificacidon individualizada a todos los propietarios
colindantes. (20 dias habiles)

5. Evaluacion de Alegaciones.

6. Propuesta de Aprobacion Definitiva para su elevacidn al organismo municipal
competente. (Pleno del Excmo. Ayuntamiento).

7. Publicacion en el Boletin Oficial del Anuncio del Acuerdo junto con el Resumen
Ejecutivo.

Todo ello, segin ordenan los Art. 19, 31, 32 y 33 de la L.O.U.A. y Art. 66 del
Reglamento de Planeamiento. (RP).
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9.- CONCLUSION

Con la presente memoria y los planos que se acompafan, los técnicos que

suscriben consideran suficientemente expuesta y justificada la propuesta, al igual que
el alcance de este Estudio de Detalle, y junto con el Proponente, lo someten a la

consideracidn del Excmo. Ayuntamiento de Martos para su aprobacidn.
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&

11.- RESUMEN EJECUTIVO

- MEMORIA, OBJETO Y FINALIDAD

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo directo de la mercantil
Avances Constructivos S.L. como propietaria del solar afectado, provisto de C.I.F. B-
23.657.455 y domicilio en la Avenida Oro Verde, n? 2 bajo de Martos.

La parcela esta situada en la Avenida de San Amador, 117 de Martos (Jaén),
con una superficie de setecientos ochenta metros cuadrados. (780 m2). Esta
identificada catastralmente con la referencia 4052422VG1745S0001PB.

La parcela presenta un desnivel muy pronunciado sobre la Avenida de San
Amador lo que provoca una necesidad de modificacion de alineaciones

La parcela estd clasificada como Suelo Urbano, con Normas Particulares de la
Zona 3, Alineaciones y Alturas Determinadas.

Se pretende definir de forma concreta los voltimenes edificables de acuerdo
con las especificaciones del planeamiento, y el sefialamiento de alineaciones y
rasantes. Se propone la modificacion de la posicion, volumen y forma de la
edificacidn, sin infligir perjuicio sobre las edificaciones o parcelas colindantes.

Se va a proponer en este Estudio de Detalle retranquear la alineacién norte
respecto a la Avenida de San Amador, creando asi un espacio libre L entre la
edificacién y la avenida, quedando alineada con la futura edificacion de la parcela
matriz.

Igualmente la zona sur de la edificacion se propone retranquearla respecto a
las parcelas del Residencial Carmen de Granada, creando asi un menor impacto visual y
de sombra en sus fondos. Esta zona retranqueada quedaria como espacio libre,
pudiendo instalar alli una zona de recreo de uso residencial y comunitario a nivel de la
planta baja.

Respecto a la zona este, la edificacion quedaria adosada a los fondos de las
parcelas del Residencial Carmen de Granada, quedando dos zonas libres
retranqueadas al norte y al sur, a diferencia de la alineacién actual. Por lo tanto la
alineacién con la zona este se mantendria la misma, con la gran diferencia que no
estaria adosada a todo lo largo de la parcela sino solo en las zonas no marcadas como
espacio libre L.

Respecto a la alineacidn hacia con la zona oeste, se adelantaria unos metros
sobre el espacio libre L, quedando aun un tramo de espacio libre L en esta zona de la
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parcela. Dicho espacio libre sin edificar en altura quedaria bien integrado con el resto
de espacios libres de la parcela.

Este Estudio de Detalle lo que pretende es la mejora de la integracion del
volumen edificable respecto a la parcela, y resuelve de una forma mas equilibrada la
situacion de la edificacion, mejorando la posicion de la edificacidon dentro de la misma,
creando un menor volumen de destierro por las caracteristicas y tipologia del terreno,
ejecutando un menor desmonte junto a las viviendas construidas en el Residencial
Carmen de Granada y ademas se continta con la tipologia predominante, crea un
menor impacto visual tanto a linderos publicos como a privados, no deja medianerias
vistas, se crea un espacio libre frente a la Avenida de San Amador igualandose al futuro
edificio de la finca matriz, también se crea un espacio libre al sur para incorporar al
futuro edificio una zona soleada comunitaria, mejorando la integracién y distribucién
de las de viviendas respecto a la edificacion y obteniendo un menor impacto ambiental
respecto al terreno.

- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Con la solucion propuesta, no se aumenta la edificabilidad ni la ocupaciéon que
tenia el solar originariamente, tal como se demuestra a continuacion:

A) EDIFICABILIDAD SEGUN NORMAS URBANISTICAS ACTUALES:

Ocupacion de la edificacién en altura 457,35 m2
Ocupacidn de espacios libres L 322,65 m2
Total Edificabilidad- 1.372,05 m2 de techo edificable.

Para este calculo se ha tenido en cuenta la edificabilidad total de la parcela, que
viene determinado por las condiciones de ocupacién de la parcela y altura de la
edificacidn. Coeficiente de Edificabilidad resultante 1,7590 m2s/m2t.

B) EDIFICABILIDAD SEGUN PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE:

Ocupacion de la edificacion en altura 457,35 m2
Ocupacion de espacios libres L 322,65 m2
Total Edificabilidad- 1.372,05 m2 de techo edificable.

Para este calculo se ha tenido en cuenta la edificabilidad total de la parcela, que
viene determinado por las condiciones de ocupacién de la parcela y altura de la
edificacidn. Coeficiente de Edificabilidad resultante 1,7590 m2s/m2t.

En la parcela objeto de estudio, se pretende la construccion de forma

inmediata de una edificacion de uso Residencial, por lo que es justificable la
presentacion de este Estudio de Detalle.
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En ningun caso, el Estudio de Detalle:

a) Modifica el uso urbanistico del suelo, por seguir calificado de la misma manera
gue esta previsto en el PGOU de Martos y con el mismo numero de plantas.

b) Modifica la normativa aplicable es de Zona 3. Alineaciones y Alturas
Determinadas, cuyos parametros urbanisticos vienen definidos en la PGOU.

c) Incrementa el aprovechamiento urbanistico, como se ha demostrado en el
apartado anterior..

d) No altera las condiciones de Ordenacion de los terrenos & construcciones
colindantes.

- CONCLUSION
Con el presente Resumen Ejecutivo y los planos que se acompanian, los técnicos
que suscriben consideran suficientemente expuesta y justificada la propuesta, al igual

que el alcance de este Estudio de Detalle, y junto con el Proponente, lo someten a la
consideracién del Excmo. Ayuntamiento de Martos para su aprobacion.

Por Abaco Tucci S.L.P. en Martos, a veinticinco de abril de 2022.

Los Arquitectos

e

Fdo: Maximo Caballero Pozo Fdo: Manuel Santiago Gémez
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