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1. ANTECEDENTES.

El municipio de la Linea de la Concepcion dispone, para la ordenacion de su
territorio de un Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente en
el ano 1.987.

En desarrollo de las determinaciones del Plan General se redacto el Plan Parcial
de Ordenacion del Sector 14B-01-01 “Santa Margarita” que fué aprobado
definitivamente por acuerdo del Pleno de la Corporacion Municipal en sesion
celebrada el dia 6 de septiembre de 1.990.

El referido Plan Parcial, establecia que |la ejecucion del mismo se realizaria por
el sistema de compensacion, definiendo dos poligonos de actuacion
coincidentes con los limites de las dos propiedades existentes dentro del ambito
de ordenacion del Plan Parcial.

El proyecto de compensacion se tramitd y fué aprobado definitivamente en
sesion plenaria de 5 de noviembre de 1.992.

Posteriormente se suscribid un convenio urbanistico entre el Excmo.
Ayuntamiento y la entidad mercantil propietaria de los terrenos Urbanizadora
Anglo Ibérica S.A., entre cuyas determinaciones se planteaba la relocalizacion
del 10% del aprovechamiento urbanistico no susceptible de apropiacion por los
particulares. Para dar cumplimiento al mismo se tramitd una Modificacion del

Proyecto de Compensacion que fué aprobada definitivamente el 4 de diciembre
de 1.997.

Tanto en el Plan Parcial aprobado como en el Proyecto de Compensacion se
establecia para la parcela D1-2 los usos y parametros de aprovechamiento
globales, pero no la ordenacion detallada de la misma.
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El objeto del presente ES‘l’eLdIO de,DetaIEe es el desarrollo de las determinaciones
previstas en el Plan Parcial y “Proyecto de Compensacién para la parcela D1-2,
de acuerdo con el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento que en su
apartado b) establece como finalidad del instrumento de ordenacion, el adaptar o
reajustar alineaciones y rasantes sefaladas en el Plan Parcial, y en el apartado
c) ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones propias del Plan
Parcial, completando, en su caso, la red de comunicaciones definida en los
mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar
acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio
estudio de detalle.

Es por ello, que la sociedad propietaria de los terrenos Urbanizadora Anglo
Ibérica S.A. con domicilio en C/Real 18 de La Linea de la Concepcion, ha
encargado la redaccion del presente instrumento de planeamiento al arquitecto
D. Luis Modet Vaughan, colegiado numero 101 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Cadiz y domicilio profesional en calle Los Reyes, 11 de San Roque.

3. PARCELA OBJETO DE ORDENACION.

El ambito territorial del Estudio de Detalle es la parcela D1-2, incluyendo dentro
del mismo la franja de terreno paralela a la calle J con un fondo de 23 metros
donde estan actualmente en construccion varias fases de viviendas tal como se

refleja en el plano de mfo;;‘mgcr@n. numeroe, =13, \Rosatanta.a la csupestigiey que
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La forma del terreno es irregular, alargada en sentido este-oeste.

La topografia es bastante accidentada presentando una pendiente media del
16% hacia el mediodia.

4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA.

La parcela objeto de actuacién esta incluida dentro del ambito del Plan Parcial
del Sector 14B-01-01 “Santa Margarita”, sin que en el mismo se efectuara la
ordenacion detallada de la parcela.
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Las condiciones de ordenacion que establece el Plan Parcial para la parcela D1
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a) Completar las alineaciones y rasantes senaladas en el Plan Parcial.

b) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones propias
del Plan Parcial y completar la red de comunicaciones definida en el
mismo con las vias interiores que resultan necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se
establezca en el propio estudio de detalle.

5. DESCRIPCION DE A ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacion propuesta para la parcela, reflejada en los planos de ordenacion
numeros 01, 02 y 03 plantea una solucion para la mejor adaptacion a la tipologia
de viviendas permitidas y las condiciones del terreno, proponiendo un nuevo vial
cuyo trazado, en su mayor parte, es paralelo a la calle “J" conectando esta calle
con la calle denominada “M". La nueva calle tiene una seccion transversal de 11
metros de los cuales 7 metros lo ocupan la calzada y los cuatro restantes dos
aceras de 2 metros cada una. En sentido transversal, para gerantizar la
permeabilidad de la manzana y evitar continuos edificados se plantean dos
calles que tienen el caracter de vias peatonales por su acusada pendiente.

Con la estructura viaria indicada se delimitan nueve manzanas con uUso
residencial y una décima, en la zona mas baja de la parcela, destinada a uso
deportivo.
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Las magnitudes superficiales de la ordenacion propuesta son las siguientes:

SUPERFICIE| COEFICIENTE
| PARCELA SUPERFICIE | e ricaBLE | EDIFICABILIDAD | NUMERO Uso
M2 VIVIENDAS
M2 N2/

D1-2-1 589,26 401,12 0,68 4 Residencial
1 D1-2-2 563.37 401,12 0,72 4 Residencial
| D1-2-3 1.138,59 802,24 0,70 8 Residencial |
{ D1-2-4 3.554,59 2.800,00 0,787 24 Residencial
| D1-2-5 1.196,36 1.329,15 1,111 8 Residencial |
| D1-2-6 2.256,17 2.506,60 1411 16 Residencial
i D12-7 2.122,55 2.358,15 1.111 16 Residencial |
|  D1-2-8 5.404,46 6.012,46 | 1,112 30 Residencial |
{ D1-2-9 1.857,03 2.063,16 1,111 12 Residencial |
" D1-2-10 | 2.974,15 56600 5468 - Depertive- —4-—
;1 SUBTOTAL ' 21.646,84 TQﬂqmmﬁﬂléiN'i‘O RDELAVINEA|DE HRCONCERCIONM. .
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Para establecer las condiciones de\ed)f’(':acm S-¢ada una delasparcelas se
parte de los parametros basicos estabteddey! royecto de Compensacion y

los techos edificables consumidos en las parcelas en desarrollo.

Las condiciones particulares para cada una de las parcelas definidas son las

siguientes:

Parcela D1-2-1
Uso:
Superficie:
Techo maximo edificable:
Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

N° estimado de viviendas:

Residencial

589,26 m?

401,12 m?

2 plantas + semisotano

Retranqueo de 5 metros a calls J
y 3 metros a laterales

4 unidades




Parcela D1-2-2 :::

Uso:
Superficie:

Techo maximo edificable:

Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

IANY Rmenln.

J:ﬁg/{z

Res:denclal

2 plantas + semisétano

Retranqueo de 5 metros a calle J
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Uso: ) idenciar
Superficie:

Techo maximo edificable:

Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

N¢ estimado de viviendas:

Parcela D1-2-4
Uso:
Superficie:
Techo méaximo edificable:
Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

N° estimado de viviendas:

802,24 m?

2 plantas + semisotano

Retranqueo de 5 metros a calle J
y 3 metros a laterales

8 unidades

Residencial

3.564.59 mv*

2.800 m?

2 plantas + semisotano

Retranqueo de 5 metros a calle J
y 3 metros a laterales

24 unidades
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Parcela D1-2-5
Uso:
Superficie:
Techo maximo edificable:
Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

Residencial’

1.196,36 m?
1.329,15 m?
2 plantas + semisotano

Retranqueo de 3 metros acalley
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Parcela D1-2-6
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Techo maximo edificable
Altura méxima de edificacién:

Alineaciones:

N°® estimado de viviendas:

Parcela D1-2-7
Uso:
Superficie:
Techo maximo edificable:
Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

N° estimado de viviendas:

250860 m?
2 plantas + semisétano

Retranqueo de 3 metros acalle y
laterales y 5 metros de fondo

16 unidades

Residencial
2.122,55 m?
2.358,15 m®
2 plantas + semisdtano

Retranqueo de 3 metros acalley
laterales y 5 metros de fondo

16 viviendas
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Techo maximo edificable: 6.012.46 m

Altura maxima de edificacion: 2 plantas + semisétano

Alineaciones: Retranqueo de 3 metros acalle y
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Parcela D1-2-10
Uso:
Superficie;
Techo maximo edificable:
Altura maxima de edificacion:

Alineaciones:

<
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2 plantas + semisoétano

Retranqueo de 3 metros acalley
laterales y 5 metros de fondo

12 unidades

Deportivo
297415 m?
500 m?

Dos plantas

Retranqueo de 5 metros a todos
los linderos

Con las anteriores condiciones de aprovechamiento no se superan los
parametros asignados en el Proyecto de Compensacion para la parcela D1-2, es
decir, 19.174 metros cuadrados edificables y 153 viviendas, el establecimiento
de alineaciones y ordenacion de volimenss es objeto especifico de este

instrumento de planeamiento.




De acuerdo con el articulo 22 de las ordenanzas reguladoras del Plan Parcial, a
los efectos de superficie maxima edificable, no computan los sotanos o
semisotanos, comprendiendo en éstos a las plantas semienterradas cuya altura
maxima de techo sobre rasante sea de 1,20 metros. En el caso que nos ocupa y
debido a la pendiente transversal de los terrenos las plantas en semisotano
quedan enterradas completamente en las zonas mas altas de las parcelas y
sobre rasante en las zonas mas bajas. Esta ordenacion permite un
escalonamiento adecuado de |a edificacion desde la zona mas alta calle J hasta
la mas baja que ocupa el sistema general de espacios libres.

Las condiciones urbanisticas a aplicar a la edificacion no detalladas por el
presente Estudio de Detalle, seran las derivadas de la aplicacion del Plan Parcial
del Sector 14B-01-01 “Santa Margarita”.

7. COMPROMISO DE URBANIZACION.

Dado que en la ordenacidon se preveé la ejecucion de un nuevo vial, el proyecto
de edificacion para el desarrollo de la actuacion, debera contemplar las obras de
urbanizacion correspondiente al vial propuesto.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 41 del Reglamento de Gestion no se
permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada la
urbanizacion que afecte a los edificios que da servicio y estén en condiciones de
funcionamiento los suministros de agua, energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.

Del mismo modo y de acuerdo con el articulo 42, podra edificarse antes de que
los terrenos estén totalmente urbanizados. siempre que . se cumplan--o§
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CUADRO DE SUPERFICIES
COEFICIENTE
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD NUMERO DE
PARCELA SUPERFICIE /m? EDIFICABLE /m2 m2/m2 VIVIENDAS Uso
DI-2-1 589,26 401,12 0,68 4 Residencial
Dl-2-2 55337 401,12 0,72 4 Residencial
DI-2-3 1.138,59 802,24 0,70 8 Residencial
DI-2-4 3.554,59 2.800,00 0,787 24 Residencial
DI-2-5 1.196,36 1.329,15 1,111 8 Residencial
DI-2-6 2.256,17 2.506,60 1,111 16 Residencial
DI-2-7 2.122,55 2.358,15 1 0 16 Residencial
DI-2-8 5.404,46 6.012,46 =102 30 Residencial
DI-2-9 1.857,03 2.063,16 1,111 12 Residencial
DI-2-10 2.974,15 500,00 0,168 Deportivo
o L Subtotal 21.646,84 19.174,00 122
- -
=
- A\ s
o - Viario Rodado 3.739,85
P - Viario Peatonal 813,62
o -5
- i TOTAL 26.200,00
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