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ESTUDIO DE DETALLE PARA ORDENACION VOLUMETRICA DE LOS BAJOS SITUADOS
EN CALLE CAZORLA N°2 Y N°10 Y SOLAR DESTINADO AL JARDIN DEL CONJUNTO

REFERENCIA

ESTUDIO DETALLE CALLE CAZORLA

PROMOTOR

Mancomunidad de Propietarios de Calle Cazorlan®2, 4, 6,8y 10

ARQUITECTO

D¢ Marta Cano Cubillas
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1.1. Contenido y alcance

Segun el articulo 11.3. "Publicidad y eficacia en lo gestibn publico urbanistico”, del Texto
Refundido de lo Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio:

"3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenaciéon
urbanistica la documentacién expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo
de los siguientes extremos:

a. Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente con
un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

b. Enlos dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de ejecucion
o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension.”

Asimismo, la LISTA, también obliga a la inclusién de un documento de resumen ejecutivo que
contenga los objetivos y finalidades de los instrumentos de planeamiento urbanistico, regulando
su contenido de forma prdcticamente literal a la legislacidn de dmbito nacional antes
mencionada.

En cumplimiento de los citados articulos, se incluye “Resumen Ejecutivo” del Estudio de Detalle
de la ordenacion volumétrica de los bajos situados en la Calle Cazorla N°2 y N°iQ,
respectivamente.

1.2. Ambito

Como puede apreciarse en los planos de informacién, el dmbito del presente resumen ejecutivo
del estudio de detalle, se sitUa en el municipio de Andujar (Jaén), en la zona este del mismo, en
un drea edificada que cuenta con edificacion residencial-vivienda en bloque, y clasificada
como Ordenanza N°4: Ordenacién Existente.

El dmbito estd definido por las parcelas con referencia catastral:

CALLE CAZORLA N°2: 8809822VHO180N
CALLE CAZORLA N°4: 8809821VHO180N
CALLE CAZORLA N°6: 8809820VHO180N
CALLE CAZORLA N°8: 8809819VHO180N
CALLE CAZORLA N°10: 8809818VHO180N

Se frata de un conjunto urbanistico de 5 blogues contiguos, que ocupan una parcela
rectangular y sin pendientes, de superficie grafica total 2.000m2 aprox.

Los lindes de la parcela son, al este, la Calle Rio J&ndula; al oeste, la Calle Cazorla; al norte, el
jardin del conjunto objeto también del presente informe; y al sur, la Avenida Blas Infante.

1.3. Objeto

La Mancomunidad de propietarios, en adelante el promotor, promueve el presente estudio de
detalle con el objeto de establecer una nueva ordenacion volumétrica que consistird en el
cerramiento parcial de los bajos de los edificios N°2 y N°10, asi como la ordenacién del solar
anexo destinado a jardin del conjunto.

Para comprobar si la superficie que pretende ampliarse supera o no el 5% permitido, se han
realizado los siguientes cdlculos:

CSV: 07E80021FEE900A9J9M108D5D3
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SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL:
- Viviendas: 5.739,05 m2
- Locales: 1.206 m2
- Soportales (computan al 50%): (372,78 + 260,38 m2) / 2 = 316,58 m2
Total: 7.261,63 m2
Teniendo en cuenta la superficie construida actual, calculamos el 5%:

7.261,63 m2x 0,05 = 363,08 m2

Una vez que estos espacios se cierren, su superficie construida computaria al 100%, por lo que en
nuestro cdlculo tomaremos en cuenta el 50% restante de superficie construida, que hasta ahora
no computaba por tratarse de espacios abiertos.

El cdiculo, por tanto, guedaria asi:

Superficie construida en planta baja Bloque N°2: 372,78 m2
Superficie construida en planta baja Blogue N°10: 260,38 m2
Total: 663,16 m2 x 0,50 = 314,58 m2

316,58 m2 < 363,08 m2
CUMPLE

Se trata ademds, de un conjunto que puede ser visto desde una de las avenidas principales de
enfrada a Andyjar, por lo que la actuacién no sélo se mejoraria la imagen del conjunto
residencial, sino del municipio en si.

1.4. Pardmetros urbanisticos de aplicacion

Atendiendo al Plano AND 2.4 “Calificaciéon del suelo y regulacién de la edificaciéon” del Plan
General de Ordenacién Urbana de Andyjar, la parcela en la que se inserta el edificio objeto
del presente proyecto, estd calificada como “Suelo Urbano — Ordenacién Existente™.

NORMAS URBANISTICAS PGOU ANDUJAR
Ayuntamiento de Andujar

Titulo IV — REGIMEN DEL SUELO URBANO
Capitulo 5°: ORDENANZA N°4 - ORDENACION EXISTENTE

SECCION 1% CONDICIONES DE USO

Articulo 104. Uso caracteristico
El uso caracteristico es el residencial.
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Articulo 105. Usos compatibles
Son usos compatibles los que se sefalan a contfinuacién y, en determinados casos, en
situaciones especificas:

a) Industrial en categoria | y en situacion A

b) Terciario: - Comercio en categorias | vy II, situacién en planta baja - Oficinas

c) Equipamientos y Servicios PUblicos: Todos sus usos pormenorizados excepto servicios
urbanos e infraestructurales, en situaciones de planta baja, primera, o en edificio
exclusivo.

d) Transporte y comunicaciones: garajes - aparcamientos

En cualquier caso se considerard como uso compatible cualquier otro contemplado como tal
en el proyecto que sirvid de base para la concesion de la licencia.

EL USO APARCAMIENTO ES COMPATIBLE

SECCION 2°: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 106. Edificabilidad
La edificabilidad correspondiente a cada zona delimitada es la existente o aprobada por el
Ayuntamiento.

Excepcionalmente, se admitird un incremento de edificabilidad de hasta un cinco por ciento
(5%) de la existente, con las siguientes condiciones:

a) que se frate de construcciones complementarias al uso principal y vinculadas
registralmente a las fincas existentes.

b) que se redlice bajo un proyecto Unico promovido por la comunidad o
mancomunidad de propietarios con capacidad de representacion en el conjunto
de las fincas afectadas.

c) que se redacte un Estudio de Detalle para la ordenacién volumétrica y el reajuste
de las alineaciones (interiores y exteriores).

SE AMPLIA LA SUPERFICIE CONSTRUIDA POR DEBAJO DEL 5% PERMITIDO

Andujar, octubre de 2.024

Fi rmado por CANO
CUBI LLAS NARTA -
***Q9714** el dia

D9 Marta Cano Cubillas
Arquitecta Col. 538
Colegio Oficial Arquitectos Jaén
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