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3. -MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.-ANTECEDENTES

El solar cobjeto de este estudio se encuentra situado tal como
describe el plano de situacidn en la Avda. Anselm de Riu en el
barrio de Singuerlin en la zona alta de la ciudad.

Dentro del ambito del Plan General de Ordenacién del Area
Metropolitana en el solar existen dos calificaciones urbanisticas.
L.a parte mas importante esta calificada como edificacidn aislada
Unifamiliar RSg. (Residencial Singuerlin). El resto de solar esta
calificado como via civica que se denomina 3b y gue es de cesion
cbligatoria y gratuita como sistema. Asi tal como se ve en el plano
de situacidn el solar dispone de unas lineas de edificacion maxima,
con respecto de la profundidad edificable y de una linea de
alineacién obligatoria gque corresponde a la de fachade gue esta
retrangueada 3 metros con respecto de la alineacidn de vial.
También ofrece la posibilidad de que en algunas parcelas con la
pendiente del terreno favorable la posibilidad de colccar en la
franja de los 3 mts. sin edificar de la fachada el garaje siguiende
la alineacion de vial. Se admite la vivienda unifamiliar adosada
previa el cumplimiento de algunas condicicones entre las gue se
encuentra la redaccion de un estudio de detalle para justificar
esta posiblidad.

3.2.-0BJETO DEL ESTUDIDO DE DETALLE

Siguiendo con el parrafo anterior se observa cual es el objeto
de este estudio gue s 1 de ubicar en el solar un conjunto de
viviendas unifamiliares adosadas pues se adapta mucho mejor a la
tipologia de solar gue poseemos que es el corespondiente a las dos
parcelas N8 201-203, ya que las otras que figuran en la misma
manzana estan construidas con su edificabilidad ampliamente col-
matada y actualmente evidentemente fuera de ordenacidén no ya solo
por su exceso de edificabilidad sino por su inadaptabilidad con
respecto a las profundidades edificables y tipoleogia propuestas en
el Plan General y sus modificaciones posteriores y actualmente
vigentes como son el PERI Singuerlin. Con el Estudio de Detalle se
da justificaciodn del cumplimiento de las otras condiciones gue se
exigian para que pudiera ser factible la construccién de las
viviendas adosadas.

3.3.-CONDICIONES DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO.

FPara que pueda ser posible la ordenacidn segun edificios
unifamiliares adosados se demuestra que se cumplen las condiciones
descritas en el articulo 10 apartado 12 de las Ordenanzas tal como
se detalla a continuacion:

A/ La ordenaciodn queda definida de forma unitaria mediante el
presente Estudic de Detalle gue prevee cuatro viviendas y 32,10 de
fachada inferior al maximo de seis viviendas y fachada de 36 m. gue
se contempla la Ordenanza.

B/ La ejecucidn sera unitaria ya que los dos propietarics se
han puesto de acuerdo para gue asi sea.

Cs El conjunto de edificios se situa dentro de la parcela
resultante de forma gue respete como minimo las didgtancias estable-—
cidas de 3m. con respecto a fachada, costados y fondo de la parcela
y gque la hilera sea paralela a la calle.

D/ Las parcelas resultantes son superiores en superficie a las
descritaes en las Ordenanzas que son 250 m2 de las extremas y 175 de
las internas, pues la inferior (Parcela 3) mide 297,90 mZ.

E/ La anchura minima de parcela tambien es superada pues la
inferior mice 5,89 m. superior a los 5,5 m.

F/ La edificabilidad Ordenada se situa en 0,75 m2t/m2Zs gque
aplicandolo en el global de la actuacion de las dos parcelas da
una superficie, una vez descontada la zona Sb, de 1.463 mZ con una
construccidn maxima de 784 m2, lo cual da un coeficiente total de
0,53 m2t/m2s.

G/ La altura sera de 6,15 correspondiente a P.B. + 1P. medido
desde el cuerpo auxiliar gue nos sirve de Garaje.

3.4 JUSTIFICACION CUERFD AUXILIAR

Para justificar la creacion del cuerpo auxiliar se ha
procedido a la realizacion de plancs de perfiles topograficos en
los se gratia la solucidén con y sin cuerpo auxiliar y se demuestra
gue sin el cuerpo auxiliar la parte posterior de las plantas baja vy
primera gueda practicamente enterrada en el terreno. Para ayudar a
su justificacidn tambien hay dos argumentos gue influyen
scbremanera. Primeramente gue tal como se ve en los documentos
fotograficeos, las construcciones unifamiliares vecinas ya poseen
este cuerpo auxiliar por lo cual no desentonaria, teniendo en
cuenta ademdés gue la manzana vecina lo tiene reglamentado como
cbligatorio, aparte de gue todas las parcelas edificadas incluso
antes de esta nueva ordenanza lo poseen. Ademas de esta
aseveraclion hay que tener en cuenta como hemos visto en el apartado
anterior que el coeficiente de edificabilidad de 0,75 estd solo
apurado parcialmente y aungque contaramos este espacio que es en
gran parte sdtano no llegariamos al méaximo permitido en casas
adosadas, Que aun es mas pegueno gque el coeficiente de 1,0 gue
aplicariamos en el caso de realizer viviendas unifamiliares
aisladas.



3.5 CONCLUSIONES

Por todo lo anteriomente expuesto se sclicita gue la
edificacion permitida sea la de vivienda adosada compuesto de
cuerpo auxilar siguiendo la alineacidn de vial pegado a la calle vy
planta baja y piso retrangueada tal como se detalla en el plano N@ M E M Q E ; A ERAFI E A
7 en el cual se dan las alineaciones como envolventes gue dan una
profundidad minima de 13 m. suponiendo gue se apligue & todas las
parcelas esta misma profundidad que comc hemos dicho es la menor de
todas ellas dado que la inclinacién es variable con respectoc a los
laterales y con un angulo cercanc a los 60. Ademas de la
parcelacion propuesta en los dos socolares descritos tambien se PLANOL I siwmawamsmva swmemwrswawswswswew EOTAT ABTUAL
incluye la parcelacidn propuesta en los solares colindantes,
siempre teniendo en cuenta su hipotetica voluntad de adaptacidén
al planeamiento vigente que es muy remota dado gue como hemos dicho
s edificabilidad y condiciones urbanisticas estan notoriamente en PLANOL 2 ....... e s s s aE s e wessas TOPOGRAFIA
descuerdo con dicho planeamiento actual, ademas de lo relativamente
reciente de su construccidon gue hace que pasen bastantes arnos antes
de gue la misma se quede obsoleta.
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N.M. cotas de parcellas]

a-b= 105,40 m,
c-d=1770m.
d-e= 31.30m. |
f-g= 17270 m.
g-h= 3330 m.
i=j=17.70 m.
j-k= 3680 m.
l-m= 56.50 m,

envolvent maxima editicatoria {ca. + 2P)
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