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1. ANTECEDENTES.

El municipio de la Linea de la Concepcid QJs’fzfone para, rdenacuon de su
territorio de un Plan General de Ordenacion E}'qna apro definitivamente en
el fio 1.987.

En desarrollo de las determinaciones dzl Plan General se redacto el Plan Parcial
d=2 Ordenacion del Sector 14B-01-01 “Santa Margarita” que fue aprobado
definitivamente por acuerdo del Plenc de la Corporacion Municipal en sesion
ceiebrada el dia 6 de septiembre de 1.990.

E! referido Plan Parcial, establecia que la ejecucion del mismo se realizaria por
el sistema de compensacion, definiendo dos poligonos de actuacién
coincidentes con los limites de las dos propiedadss existentes dantro del amkito
de ordenacion del Plan Parcial.

El proyecto de compensacion se tramitdo y fus aprobado definitivamente en
sasion plenaria de 5 de noviembre de 1.992.

Posteriormente se suscrisié un convenio urbanistico entre el Excmo.
Ayuntamiento y la entidad mercantil propietaria de los terrencs Urbanizadora
Anglo Ibérica S.A., entre cuyas deterrninacicnes se planteaba la relocalizacion
del 10% del aprovechamiento urbanistico no susceptible de apropiacion por los
particulares. Para dar cumplimiento al mismo se tramité una Modificacion del
Proyecto de Compensacion que fue aprobada dzsfinitivamente el 4 de dicizmbre
de 1.997.

Tanto en el Plan Parcial aprobado cocmo en el Proyecto de Compensacion sz
establecia para la parcela G1 los usos y parametros de aprovechamiento
glokales, pero no la ordenacion detalladza de |z misma.
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2. OBJETO Y ENCARGO. ‘==~

20-01-03
Sterminaciones
ara la parcela G1 de

El objeto del presente Estudio d% Detalle i-:«§l" :
previstas en el Plan Parcial y P oyect de;(ﬁ‘ompi F
acuerdo con el articulo 65 del Ré lam&nito de R é’ LE u apartado

b) establece como finalidad del lnstwm@mg\gé})rde ion, el adaptar o reajustar
alineaciones y rasantes senaladas en &tPtarrParcial, y en el apartado ¢) ordenar
los volumenes de acuerdo con las especificaciones propias del Plan Parcial,
completando, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos en
aquellas vias interiores que resulten nacesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio esiudio de detalle.

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

4. FARCELA UBJETO DE ORDENA QNUNTAMIFP-ITO OF LA LINEA DE LA CONCEPCION

El ambito territorial del Estudio GRS 1 parbeta G t:tm Lﬁﬂ%%tﬂjé‘rﬁme e iment.
100.613 m3 ;1 '31"____“ iefinitivemeo ,;. Sar £si
a1y o
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el Ay

Los linderos o limites de actuacipn son los s;gpremes B’Z\P\MR ?003

/! La Linea; "l.; Cefoitn___ ...1 HAR 2033
Norte: Con la calle B desgde la mtersec:mon deu?s? mmr cal:te.ﬂw[{%ﬁsta

la interseccion con la calle - T - y——
Sur y Este: Con la calle D desde la iriter_;sfe’ccién d
hasta la interseccion con la calle A. N W3 Sy
Oeste: Con la calle A desde la mtersecmon dc_esta'con la calle D y hasta
la interseccion con la calle B.

icon la calle B y

La forma del terreno es irregular asemejada a un triangulo curvilineo.

La topografia es bastante accidentada presentando una diferencia de nival
maxima de 35 metros entre el punto mas bajo (+114) en el extremo sur y €l
punto mas alto al norte (+149).

La zona mas alta se situa al norte de la parcelz constituyendo la divisoria de
cuenca entre las laderas norte, suroeste y sureste. Las laderzs norie y este
tienen pendientes medias del 22%, y |a ladera surceste pendientes dsl 15% en
la zona mas baja y del 25% en la mas aita.

Por ello, en su conjunto la topografia introduce importantes condicionamienios
en |la ordenacién de la parcela.

4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA.

La parcela objeto de actuacion esta ircluida dentro del ambito del Plan Parcial
del Sector 14B-01-01 “Santa Margaritz”, sin que en el mismo se efectuara la
ordenacion detailada de |a parcela.

1.2
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En el articulo 7 de las ordenanzas reg
se considera preciso el desarrollo d&l e A dicE
pudieran estos formularse en el ambitgte JaﬁErIn - - "3
ordenacion con los numeros G-1, G/fv G- &’ gon la A -nahdad de:
'J
A. Adaptar o reajustar las aliea€ighes. 3
B. Ordenar los voldmenes,\dg *acuerdo cth
supertficie edificable fljadOS‘Q‘ﬁV,eL lapp?\-
C. Establecer alineaciones interidres, mediante el disefio de vias u otros
espacios peatonales en el interior de las manzanas.
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los maximos de altura y

Dadas las condiciones generales de ordenacion establecidas para la parcela, la
dimension de la misma y lo establecido en el Plan Parcial en cuanto a desarrollo
del mismo, es preciso completar la ordenacion detallada de la misma, por lo que
el presente Estudio de Detalle se forrula de acuerdo con lo establecido en el
articulo 65 del Reglamento de Planeamiento con la finalidad de:

a) Completar las alineaciones y rasanies sefnaladas 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 resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se
establezca en el propio estudio de dzatalle.

5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO A DESARROLLAR.

Las condiciones de ordenacion que establece el Plan Parzial para |la parcela G1
son los siguientes:

Uso: Residencial y compatibles (equipamiento privado).

Tipologia: Se  autorizan todos los tipos: aisladas, pareadas.
adosadas y agrupadas.

Indice de edificabilidad: Q\{ag,rﬁ,{mq.muo DE LA LINFA

e

DE LA "ON"Z!:P"Il n

DILIGENCIA.- . == I
Techo edificable: 50.00Q m- NCIA

Numero de viviendas: 5pP0 L.mdades/ u“

o
Altura maxima: 9.50 meEJs \ }/‘ ‘;/

i

7L
Numero de plantas: baja + 2 plantas_\-"f"’\o}- *
. — B i P O rd
~ AMIENT

Separacion a linderos:

Frente al viario definido €1 Plan Parcial: 6,00 metros
Frente al viario interior: segun establezca el estudio de detzlle u
ordenacién por manzana.

b
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En la memoria de ordenacion se indica que “se definen tres areas de viviendas
unifamiliares agrupadas, sin determinar tipologia especifica de forma que las
condiciones de ordenacion sean flexibles. No obstante, se entiende que las
viviendas que en ella se emplacen, seran: pareadas, adosadas en hilera,
agrupadas en pequenos conjuntos, etc. Para que constituyan un conjunto
armonico y coherente las actuaciones que sobre ellas se pretendan deberan ir
precedidas de una propuesta global del area. Dentro de ellas se indican las
localizaciones preferentes para el emplazamiento de los equipamientos (zonas
deportivas, clubs, etc.) al servicio de cada una de las areas.

En el proyecto de compensacion la parcela G1 tiene las condiciones siguientes:

LIGEN
dul"‘ TA: Pmahaccrcom-—nm; el presente D
Superficie: 100613 n? O“é}@foamm mente por Resolucidn da 1o ap
- ;A‘ (8 &
; ‘ :

denc Vo esolucién de Ja Alcaldia
5..:J,.=_'_‘l!3 (2 >
Techo edificable: residérich It5€'0 @@{D(En Y *t:mn a‘zg&%
. ENERAL, 3
Equipamiento privado:
Nimero de viviend 110 DEGESYNEL DEER GONCEPCION
¥ A TN nun el rresenta docur
i & ggfiniftanrerie mepp
. DESCRIPCION DE LA ORDENAC ES | lonuna .
6 o ACION PROPU )BS{T_A; : ;j?uﬁ;z HAR ?[][]3
> N
3 Lj.I g\n N 11 MAR_2003
La ordenacion propuesta paralla parce]a, iejada- Ios pta os de ordenagon
01, 02, 03 y 04, plantea la intrc sferior-qoE-se-adipta—e
p05|ble a la compleja topografia de la arcgia h*adib' 10¥ as accesnb!e y

conectando con el viario perimetral en las \Z’émas de lasycalles A<y B donde Ia
diferencia de cota entre la rasante de la calle yxel taf_)etura! de’la parcela es
menor.

Debido a la diferencia de nivel entre las calles perimetrales B y D y el terreno
natural el acceso a las viviendas habra de resolverse desde el viario interior, el
unico vial que permite acceso directo a las parcelas es el A y parcialmente el D.

El viario interior proyectado tiene una seccion transversal de 10 metros de los
cuales 6 metros lo ocupa la calzada y los cuatro restantes dos aceras de dos
metros cada una.

Con la estructura viaria indicada y las dos vias peatonales propuestas se
delimitan cinco manzanas, G1-1, G1-2, G1-3, G14 y G1-5 que permiten la
edificacion directamente sobre ellas apoyadas bien en el viario definido por el
Plan Parcial o en el nuevo viario interior.
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Las magnitudes superficiales de |la ordenacidn propuesta son I=s siguientes:

|
' PARCELA ‘ SUPERF. SUPERFICIE CE?DEIIEII:::II\E;EE N° DE Uso V?/SUELO | M¥TECHO
] ! m? EDIFIC. M? M2/M2 ' VVDS. VIVIENDA | VIVIENDA |
.' Gi1__|__7.016 5250 0,748 42| Residencial | 167 125 |
Resid. 23.350 0,442 : Residencial y [
=12 3 ]
g = | 52580 o Priv, 5,616 0.106 284\ Equip.Privado|  1%® Bl |
G-1-3 |  17.784 9.400 0,527 24 | Residencial 189 100 |
G-1-4 i 10.118 8.400 0,830 70 | Residencial 144 120 :
h G-1-5 i 4414 3.600 0,815 30 | Residencial 147 120 I
i Resid. 50.000 0,543 | Residencial y {
'Subtotai H1ENE Equip.Priv. 5.616 0,061 500 ! Equip.Privado i 1_9,9,\ %
Viario R':dad(} ! 8143 r.lf f1¢""‘ [ 1 *’),»...:"111" Provulliess==
g/iario Peatonal | 578 AT T("T"NCTA P"t:ah‘acel cous sl d de la Alcald ia
TOTAL | 100613 ’ do.igiciamente por R

|

7. CONDICIONES DE LA EDIFICACION. o
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parcelas
estabiechés en el Plan Parcial y
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Las condiciones particulares para cada una de las parcelas definidas son las

@ <‘C
Para establecer las condiciones de @fitﬁ@gn Eie caga
definidas se parte de los parametros b'siﬁc

Proyecto de Compensacion.

ch DF LA COMNCEPCION

siguientes: ~ e
g BRNWUNTAMIENTO DF

un/ZQ,@_—of?’/

'.p\p'\;-lL‘_,lQ»QL’Cﬁ"/

-

SENCUA~Pawa e~y < -nntor mun el prosente daeurs
Parcela G-1-1. S N dide R
Ty :)'*ﬂa elenaria o ce- |
Uso: Residencial. Fe 3% U 7 MAR UD
e TR 0
Superficie: 7.016 m? {~ e ? ;’,;;}.AL.?D

Techo maximo edificable; 5.250 m? \~ &/i..
Cosficiente de edificabilidad: 0,748 mm&¥ a0 S
Altura max ma de edificacion: Planta baja mas dos plantas o 9,50 metros.

Alineaciones: Retranqueo de 6 metros a calle D y B y 3 metros a calle
interior.

Ocupacion maxima: 70%
Tipologia: Unifamiliar pareada o zdosada.

N° estimado de viviendas: 42 unicades.
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Parcela G-1-2.

b"“' ol

Uso: Residencial y equipam& rlvado

/V]“ .-r
Superficie: 52.560 m? ~JAMIENT

Techo maximo edificable: Residencial: 23.350 m?
Privado: 5.616 m?

Coeficiente de edificabilidad: Residencial: 0,444 m3/m?
Privado: 0,106 m?*/m?

Altura max ma de edificacion: Planta baja mas dos plantas o 9,50 metros

Alineaciones: Retranqueo de 6 metros a calles A y B y 3 metros a calle
interior.

Ocupacién maxima: 70%

Tipologia: Unifamiliar pareada, adosada o agrupada.

DILIGENCIA.-FP2rz hacar consiar
ha sids z:rahas

Exem=.

PPt

Parcela G-1-3.

o e erm s

N° estimado de viviendas: 2%&1!#?8%@3&“9 E LA LIMEA D= LA CONGEPCION

fue el presente docus.
definitivagizie s mar .

- ...._-.-..:. J’ur' &N sesidn "'f!.‘ aria

bracu <7 2% 7‘ HAR 200 _. |

Uso: Residencial. bt nd "b:w" JS 11 MAR 2003

| & e q&:(,m;mr‘. \G l\jj:HA PD.

Superficie: 17.784 m?

Techo max'mo edificable: 9.400 m? g
VMIENTY
Coeficiente de edificabilidad: 0,527 m¥m?

Altura max‘ma de edificacion: Plania baja mas dos plantas o 8,50 metros
Alineaciones: Retranqueo de 3 metros a su viario perimetral.

Ocupacion maxima: 70%

Tipologia: Unifamiliar pareada, adcsada o agrupade.

N° estirnada de viviendas: 94 unicades.
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Parcela G-1-4. ia 5170 aprobado jnisielmente por Resolucién de la Alcaldia
residencta il e ) 20-12 -2
Uso: Residencial. 20-Cl-03

AL, D

Superficie: 10.118 m?

Techo maximo edificable: 8.400 m? Q
% TR
MIENTO V.~

Coeficiente de edificabilidad: 0,830 m*/m?
Altura max'ma de edificacion: Planta baja mas dos plantas o 2,50 metros.

Alineaciones: Retranqueo de 6 metros a calle A y 3 metros a calle
interior.

Ocupacion maxima: 70%

Tipologia: Unifamiliar pareada o adosada.

N° estimado de viviendas: 70 unidades. M,ﬁmﬂ-ﬂ”’;lcs_
e LA GONGEPCION
CUNTAMIENTO DE L2 A B et
AYUNTAMIER = e iy ) propente €570
Parcela G-1-5. s e Bgarr s o B s gl
DILIGENC!-”‘-"h'" Rt TRt R e uicantE cElS
: 5 8 Fa b
Uso: Resid=ncial. e LIte ‘b‘:’i QT \'\[\Ri_mﬂ.._.. |
o 8 ot - 7 l_lw-mA "'?
Superficie: 4.414 m? WL K a7 )

Techo max:imo edificablle: 3.600 m*
Coeficiente de edificabilidad: 0,815 m\zf'f'%%.»g,lgmoi’?’
Altura max'ma de edificacion: Planta baja mas dos plantas o 9,50 metros.

Alineaciones: Retranqueo de €& metros a calle D y 3 metros a vierio
interior y peatonal

Tipologia: Unifamiliar pareada o adosada.

N° estimado de viviendas: 30 uniclades.
Las condiciones y parametros urbznisticos a aplicar a la edificacion no
detalladas por e! presente Estudio de Detalle seran las derivadas de la 2plicacion

del Plan Parcial del Sector 14B-01-01 “Santa Margarita”.

8. COMPROMISO DE {JRBANIZACION.

Dado que en la ordenacion se preve la ejecucior: de nuevos viales interiores, el
proyecto de edificacion para el desarrcllo de la actuacion debera contemplar las
obras de urbanizacion correspondiente a los viales propuestos .




Tanto estos viales como cualquier otro que pudiera desarrollarse en el interior de
la parcela G1 tendran el caracter de viales privados y por tanto no ssran de
cesion al Ayuntamiento correspondiendo su mantenimiento a las comunidades
de propietarios.

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 qus 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 los
requisitos senalados en el articulo 41 y con los efectos expresados en el mismo.
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EL ARQUITECTO CONFORME

I,

Fdo. Luis Modet Vaughan. LA PROPIEDAD

[ NILIGENCIA: Para hacer constar que el presente Documento
o 1 sirdo "PI?}’adO inicialments por Resolucién de la Alcaldia
resic Pﬁn JJ-Q?E dafechn 20-(2-0C

* fa Ll 1(,5}1%1‘4‘@&@ scion, a 20-0|-C3

" 2
; r ; GENERAL,
oQteey, 9570 5oyt f%;aL SECRE) Rlo 2%
"ALg, 2 &
- -i’,_,{.:l'"-':'!p-. /

AYUNTARMENTO DE LA LINEA 'V' LA CONMCEPCION
DILIGENCIA.-Farz hzoor ooneiar gua -“l pragents decwmonto

-

|'r1

_féun\ 01 m\R

I La“nwm.a \ 2
{ & A EL SEC e Tanio

N



i — i

[

P ———

SITUACION

Escala 1:20.000

CAMPAMENTO

LA LINEA DE LA CONCEPCION

\

; %
=" ]} N
> . \j
i ﬁ )
q [ ' ’
oA o
t L : EMPLAZAMIENTO
; == Escala 1:10.000
=i :
Ny o L))
Cs _E 9
g
CIBRALTAR

Car

Alto

DLV ARCIATR
Dl ml" 2
ff/‘{u‘.“ 'lbi.

I

-epenteDocument
idn da Ia Alcald:
A W d

o]

R R ad i P
TR

s Y 1‘3\ o j_“
4 = AT R W
S5 by \Resely
oy
. Y (L
> =
4

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA G-1 DEL SECTOR 14B-01-01
DE LA URB. SANTA MARGARITA, LA LINEA. (CADIZ)

PLANO DE INFORMAGION g 11

SITUACION y EMPLAZAMIENTO £aLh  1:10.000

ExXP. 2 P 0802

Propietario : URBANIZADORA ANGLO-IBERICA S.A.

Arquitecto : LUIS MODET VAUGHAN T b Foez

CONFORME, LA PROPIEDAD EL ARQUITECTD
A
i
]

__SMl 80GUE, DIGEMBRE 2002




_—

. h
< \\\\\\\\k s

.
N\

et EEEE LT a b R e

######
T ldbogannannanadrTE o
E

LT s 2
w’/, T/ ' - > // ; !,-
) *—-—--ﬁ"’ ," 1 s =

2% \ ‘

4 .\\ / ) ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA G-1 DEL SECTOR 14B-01-01

; ¥ DE LA URB. SANTA MARGARITA, LA LINEA. (CADIZ

. FLAMO DE INFORMACION g .2
) 7 ESTADO ACTUAL DE L OS TERRENOS B=CUs 1:2.000
/ Y 7:/ £ NA P OBO2
/ R Propietario : URBANIZADORA ANGLO-IBERICA S.A
: e Arquitecto : LUIS MODET VAUGHAN | "1 o roer
ﬂ ; ] - = CONFORME, LA PROPIEDAD EL ARQUITECTO

AN _BOOUF.NCFWERE 2002




i «|8gl |4 ,
—| il © w
\ e Gy =lo o
“ * o
S5 o~ e |32 B |
Ga S 2EE =t
! e ==
Q

! I Sm—

5
5
F
« .
2 <
Q 5 - =1 I e s
o m._h.\ x n_.uA z| (O m
S 5/ A
: B = o i
S/ 2| 5 |(8
\ R - <=| |5l 3|2
S ..ELA m mm
! n//.,, " m_.ann M M.L
// 26 )-8 |&
L =0 (515 £
NN 28 128 || ]
ARNRANANN ws |2l 2l
\ N AN Y of |22 | 5|2
e < o W T ./ || N o o B Fen e #
- s ¥ \ // \ /... * j N PN o I LI i
W7V Yy ,.
| ~tk“\\\\\\\\\ o 5
AN AT N < N0 RRARRAN
A veaszs NN
A= NANNS NN
W2 A A N e
NI | A /TN =
\
ﬁ&\

SRy e
\\——\
g
=

—
—"
|1
| —
——
| —]
s
et
P
|——

.-:\\\\\\

iy
W
i
i /
\\W\\i ﬂM_

NN AN Y N

VIV WA s //' il /'/

LI XA 7V T 7TV XA

LA 7Y A7

T A TV T T A7

SRR
SSNEN
LA SRR
Ty i SSE=SSER
Hil RTLUIAVIUINANIN SESNSSNAN
111 NHANTAY ANANAVY SSNSONNEE
L G ANARIRANAVANNY =N NSSNEN
TRATARAN AN NEEESSSNRNRE
| \ ol //, e ﬂ///.dmfﬁ////////// N
SENNSENES VSR AW
SRR/
=N //,f//\.,wv\ DA AR ////,.\\
= N ANN NN e €
SIS =K/
SN /] _\ / : TR +\ \
NS VN,WN -v\\ (

[~
NAALS 5 o= \\l\ = A S
N %ﬂ Sh /)
NS L N
il // 3 s f —
il S e = i

HF FFEFEFEEEEEEE i_ﬂnalmlﬁ




1] ‘ — SN
5 ———"‘_'——._\‘_‘_ \%\%\_ﬁ% =T i 1o CODS ¢
\ o [t \l‘;«%::%é b “’?éﬁ\?ﬂdo ipicialmeniadi),
\'Q i Q\ \Q\\\__ SEonosR Yo >
) \J\" e - — = o<ty 1o
E— Ep—— — 13
ﬁ ''''''' T e
e =
IF \ i \.
P \
| i~ 23 '1'-'-‘,'_‘Ertw~1=‘“““"“:""——”-:" i z
L .n.,,,ﬂSar::ﬁvﬂnﬂ25ﬂ§§_§%:‘;gzzzﬂg"—'" ))/ W)
SRR EEEEE Fetr o j \-
. // : X
r Vo7 2
z /
1 /) / 1 i
— !
y
7 0 >
il
- ¥ o7,
| 3 f /,./,-/
= = 8 i 2z
: = : ' o
1 7 // /I/ _‘{ {i B
o AN LN, 2 7 |
| ACETR CALZADA ACEAA & oAt o —ia el presetn e to
| 2 ! | =m | 74 7 P { afide | e
. Jl 5 | :;: = ! g_l/ .,r- ,.,/’/ / /b_’i{]‘?)"l As, g.;r;'::‘nii".‘-""';'-'-“"-- ey :;-::l-‘l;’ﬁ
SECCION TIPO VIARIQ INTERIOR E / f; ! /
i
i
£ "
=i [ == = / 17
5 gﬂ
"Rl e :
B = 8y v )
1 5 800 Y !

]

" EE

SECCION TIPO VIARIO PEATONAL

LIMITE ESTUDIO DE DETALLE

- — — -

(%555

ZONA RESIDENCIAL

o126

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA G-1 DEL SECTOR 14B-01-01
DE LA URB. SANTA MARGARITA, LA LINEA. (CADIZ)

gy
/7
4 / 5 ___PLANO DE ORDENACION ol 0.1
/ 5 ORDENACION PROPUESTA y ESCAA  1:2.000
SECCION DE VIARIO TIPO BE. N P 0B02

URBANIZADORA ANGLO-IBERICA S.A.
LUIS MODET VAUGHAN [T b roez

EL ARQUITECTO

Propietario :
Arquitecto

CONFORME, LA PROPIEDAD

_SAH ROOUE, DICIEMPAE 2007
1

TN —




— —— —
" 7 i V g/ / / Iy
P »—..\‘\.__‘
° _\_Q -‘;‘?\N‘:I\\s\\\
\ \—“—\‘\\ \ =
—T ——{ -—__\ ‘\ T = ~
. ; p— —~:E§§\Q\\q%h TGENCIA: Pags basscanstad il o ook
\ : | —] \\\\\\\\\\%—‘_ : h * S (Y] < >
5 th _,,——-] \ "—‘—-—._.__%“-—_.__ Ffalamerers et 1 L s \
, = —— = i T Resy4idn (dd
'''' e e Sty e ok SSeNi A
( ', =< o= ] d({u. :J"“l le)ﬁf:-lz b) ‘;[\(‘5€>
1, = N = - E-I\Pf-? AT 4 D
g’ e === = z el
\ ~ | G _- : —3E 3 —:;‘ = Tt s ‘ "j —\Tbg*'i\:\—\',\_\l—\-— —.‘ 1 \.\ B, \-:;’ o
I \ b1 a\mh\ﬁ-‘?*b*v*nﬁg,__ afe fe it MR RS peledalae == /) B ! — et ‘ 3 : % 2 : ' ‘\\
> B32 85888 EAFRHEIATTI SRS ST S —

<129

134+

118

e

121 1200 119
\\\_

~

1% 122

~.

25 124

&

27

7
'/
/
é?-.(
‘\‘/
"
&
/
./-
g
=/,
/

UIMITE ESTUDIO DE DETALLE

ALINEACION MAXIMA DE LA EDIFICACION

ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA G-1 DEL SECTOR 14B-01-01
DE LA URB. SANTA MARGARITA, LA LINEA. (CADIZ)

“ PLANO DE ORDENAGION W 02
ALINEACIONES y RASANTES ESCAA  1:2.000
B®. N& P 0802
Propietario : URBANIZADORA ANGLO-IBERICA S.A.
Arquitecto LUIS MODET VAUGHAN [ "™ p.roez

CONFORME, LA PROPIEDAD EL ARQUITECTOD

L

_SAN_RQOUE._DMCIEMBRE 2002
T




W
|

‘ i G 1
L= —— TR o L v LIG hacer constar que el presente Documentj
3 icialmente por Resolucién de la Alcald!:
BEA) — | ‘% | ’\ = I
; E — : ‘:lzﬂo—-—‘:’ 3 i.’ . :
[ g1 T | £ |
’ % . T % o . £+ 2 .
- - [ty o £
= S § | hdﬂ%ldo!rm;‘s e % i | E | § |
Hir N7 - - SR R T gl & | & | &1
N = g e~ i b § i
v \ e | R e | I
G-1.3 \ ur : i . !
-1. 5 A
-:C%)::] % ! I | +113.n1|
= Sy
f Z I [ I I
- , [ 7> P A PC.110 | | F.C.110 | |
f / ] 2 8 g g g g 8 g 8 g S
% ¥ g 4d 8 & 8 g g = “ & | g @
7 ¥ s T ¥ % ¥ b T b % g hrd b
. . 7 PERFIL A-A' PERFIL B-B'
. £, 7 . Esc. 1:400 Esc. 1:400 )r\
7. 7, ‘Os
/ 7 .
;
- 7
IR 4 heem b 3 _ | I! o # |
| Y i1 8
; = I 2 “?&im_‘:‘*i_ %1 o, I 4 i g l
572 § 117.25 3 ""'—~i‘.°._‘_\ fg] %an ]5 el
H : -~ o §S=—==—__ ___ =
‘ 2 gl ™ 8] gl T 3|
‘ 7 = g—- \\ . . ::.A o
7 : £ = c 2 =] zl )
L o \ a . H
/. s 7 %‘I \\EE [ u%[ +111.38
- - +108.95
' | R I | i
. ] = I I [ |
] : /o P.C. 105 | | P.C.105 | ]
; / = 8 g g g = £8E ==z 43 2 s 8 e B G
s / ¥ s g T z 3 = 5§ % % %oz 3 i ; : i = i 5 El %
. y / ey E LA LIMEA DE LA l,':"f.)I‘_iG%:Pf'._-g:.'_:_'- |
/] PERFIL C-C' AYUNTAMUEN BRRR Dl e r—
Esc. 1:400 ————— s QU et pres‘_‘!‘iﬁ* ro : ‘
/ = deliniivemenis B D

LOCALIZACION DE PERFILES
Esc. 1:4.000 L
I

Umita parcela

g TR |

e . |
. | i e 003 |
- P :l:]a__._h_____‘_ ' e ! L B~ EAN AL T I ‘\VLAR,?-‘: ----- l
gl | |E T Ay I T e ] L T A3is Fu
' il L e N - = L 7t - i3 D o ooRkTANO (:EQIEHKQ-?:DE. <l
g.I— T Eotao p ﬁl =Y it : \ |
8 T ==L Tern g o) & o
ol 1 1 1 1 [T g i @ &
| - N (N I A A . i g I
| %l “““““ " g | u%l - = +112.80
| e | e [ I S -] S 1 1o ] " N et e P
i ¢I11A54i | |
| : ! | |
! ! i |
P.C. 105 I ] P.C. 105 , |
8 s g 2 g 3 g 2 g 3 I g E g g ] 8 g 8 8 2
-I i = S g = 2 = = = g 2 2 ) d 2 = 2
+ + + + + + + + + + + + + + + + + + + + * +
1 PERFIL E-E' PERFIL F-F'
Esc. 1:400 Esc. 1:400
| g s -
i ot~ m PSS
S = » 2 8¢
‘ E | = ,E"’Edn/ EI 8 petpie A=
i g = iy g —
¥ g - a /
| £ 7/ | B,/
| f e _E/ pj_:ﬂ_m 4 ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA G-1 DEL SECTOR 14B-01-01
- : : DE LA URB. SANTA MARGARITA, LA LINEA. (CADIZ)
! : PLANQ DE ORDENACION e 03
P.C. 135 | P.C. 130 SECCIONES TRANSVERSALES ESCALA EP
-l f ¢ 5 5 8 & 3§ g 8 ¢ g & & &g & § @ : S

Propietario : URBANIZADORA ANGLO-IBERICA S.A.
| I\ FOOPL B RERRLEE TArquitecto : LUIS MODET VAUGHAN | "1 b.roez
sc. 1:400

Esc. 1:400 ~CONFORME, LA FROFIZDAD EL. ARQUITECTO




tg | LT
5 f“’{"‘ A AvU‘\'}D
O

\ Q\.‘D ;@ .

N
&7 g
Nramips@
AMIEY

CUADRO DE SUPERFICIES

COEFICIENTE
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD NUMERQ DE mYSUELG  m¥ TECHD
PARCELA  SUPERFICIE/m? EDIFICASLE /m? mm? VIVIENDAS Uso VIVIENDA  VIVIENDA
G-1-1 7.016 5.250 0.748 42 Residencial 167 125
Resid. 23.350 0.444 Residencial y
G-1-2 52.560 264 HOARG 198 88
Equip. Priv. 5618 0.106 Equip. Privado
G-1-3 17.784 5.400 0.527 94 Residencial 189 100
G-14 10.118 8.400 0.830 70 Residencial 144 120
G-1-5 4414 3.600 0.815 30 Residencial 147 120
Rasid. 50.000 0.543 Residencial
Subt 91.882 = 500 mrencil 184 100
otal Ecuip.Priv. 5.616 0.061 Equip. Privado
Viario Rodado B.143
Viario Peatona| 578
TOTAL 100.613
—— — - LIMITE ESTUDIO DE DETALLE
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MODIFICACION DEL PGOU EM CALLES SEVILLA Y SOL DE LA LIMEA DE

INNOVACION MEDIANTE MODIFICACION DEL PGOU EN LAS CALLES
SEVILLA Y SOL DE LA LINEA DE LA CONCEPCION.

MEMORIA

1)  INICIATIVA

El presente documento se redacta por iniciativa conjunta del Excmo.
Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion y la Agencia de Vivienda vy
Rehabilitacion de Andalucia de la Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de
Andalucia y se fundamenta en el contenido de los arts. 36 y 38 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

2) ANTECEDENTES

En la actualidad, el planeamiento general vigente en el término de La Linea
de la Concepcion estd constituido por el Plan General de Ordenacién Urbanistica,
cuyo Texto Refundido fue aprobado por Resolucion de Sr. Consejero de Obras
Plblicas y Transportes de la Junta de Andalucia de 27 de julio de 1993 (en lo
sucesivo PGOU); Documento de Cumplimiento de la resolucion antes citada,
aprobado mediante acuerdo adoptado por la Comision Provincial de Urbanismo de
la entonces Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 29 de octubre de
2002, y Documento de Adaptacion Parcial del PGOU a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), cuyo Texto Refundido
fue aprobado por el pleno municipal en sesion celebrada el dia 2 de abril de 2009.

La Agencia de Vivienda y Rehabilitacion
de Andalucia es propietaria de una finca, con
referencia catastral
8248102TF8084N0001GL, sita en calle San
Antdn, Sevilla y Del Sol en el Poligono La
Colonia, ubicada dentro de la Unidad Urbanistica
no 03, clasificada como suelo urbano en el
vigente PGOU, cuya calificacion urbanistica
corresponde con lo establecido en la Ordenanza
Municipal 112 (segun la Modificacion Puntual de
Elementos del referido PGOU, aprobada el 26 de
abril de 1.995), entre cuyas determinaciones
prevé la apertura de un pasaje o espacio libre publico que afectaria a la finca no
edificada con referencia catastral 8248102TF8084N0001GL y a una parte de la
edificacion construida sobre la finca con referencia catastral
8248115TF8084N0001DL, y que comunicaria la calle Sevilla con otro espacio
libre plblico previsto por el PGOU que se ubicaria sobre un area interior de la
primera de las mencionadas fincas, quedando sendas zonas edificables con
fachadas principales a las calles Sol y San Anton y fachadas posteriores al
mencionado espacio libre.
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Sobre la finca catastral 8248102TF8084N0001GL, la Agencia de Vivienda
y Rehabilitacion de Andalucia (AVRA) insté las correspondientes licencias de
parcelacion y obras para la construccion de 22 viviendas protegidas en régimen de
alquiler. Concedidas ambas, tras los oportunos informes técnicos y juridicos
favorables, por la Gerencia Municipal de Urbanismo con fecha 29 de noviembre de
2.007, conforme a Proyecto visado, en el que constaba plano de replanteo de la
ocupacion de la edificacion sobre la parcela y un ancho de vial de la ¢/ Sol de 17
metros.

Asimismo, con fecha 10 de octubre de 2013 se solicita por la Agencia de
Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia (antes E.P.S.A.), licencia de primera
ocupacion para la citada promocion de 22 viviendas.

Aln habiéndose ejecutado las obras conforme al plano de replanteo que
contempla el Proyecto de Obras, los Servicios Técnicos Municipales, comprueban:

1) Que en el mencionado proyecto y de acuerdo con el planeamiento vigente el
ancho de la calle Sol ha de tener una anchura total de 17,00 m. (medida
entre fachadas de edificaciones opuestas, tal como se define en el PGOU),
mientras que la obra ejecutada presenta un ancho del vial de 19,50 m., es
decir, una anchura superior a la prevista en 2.50 m, sin que se vea afectada
la calzada del vial.

2) Que el aumento del ancho del vial provoca el desplazamiento de la
edificacion hacia el interior de la manzana en igual medida y causa de la
supresion del antedicho pasaje previsto a la altura del n® 4 de la calle
Sevilla, asi como de la consiguiente reduccion del espacio libre publico
interior previsto, en una superficie equivalente a la longitud de su fachada
por la dimension de 2.50 m. en que se cuantifica el desplazamiento, y
consecuentemente del aumento de la superficie del sistema viario en
idéntica medida, por lo que no ha habido aumento de la ocupacion total de
suelo permitida por el PGOU ni merma alguna de las superficies de cesion
previstas para uso publico como consecuencia de la construccion edificada,
aungue con disposiciones ligeramente distintas a las previstas en el
planeamiento.

3) PROCEDENCIA Y OBJETO DE LA MODIFICACION.

La falta de necesidad del pasaje previsto en el planeamiento, su escasa
entidad dadas sus dimensiones y su limitada funcionalidad, junto a las dificultades
de su obtencion, dado que para ello habria que demoler parte de la edificacion
antigua existente en la mencionada parcela catastral 8248115TF8084N0001DL,
asi como la afeccion a una zona de la edificacion recientemente promovida, cuya
demolicidn supondria de hecho la de la totalidad de las viviendas de esa zona, por
la propia configuracion estructural y funcional del proyecto, y tras ponderar los
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intereses publicos en juego, considerando que las viviendas construidas estan
calificadas como sociales y han sido promovidas por ente publico y sin animo de
lucro, aconsejan proceder a la Modificacion Puntual del PGOU vigente, cuyo objetivo
sera:

a) Desafectar como sistema local de espacio libre publico (pasaje) la porcion
de suelo en calle Sevilla que, afectando a las parcelas catastrales
8248102TF8084N0001GL y 8248115TF8084N0001DL, insistimos
edificada desde muy antiguo, estaba destinada a pasaje en el PGOU para
asignarle la calificacion residencial (ordenanza 11), ajustando las
alineaciones de forma que sean coincidentes con las de las edificaciones
realmente existentes y compatibles con sus edificabilidades.

b) Desafectar la porcién de suelo calificado como sistema local de espacio
libre pulblico, situado en el interior de la parcela catastral
8248102TF8084N0001GL, asignandole una nueva calificacion residencial
(ordenanza 11), coincidente con la prevista en el planeamiento vigente vy
totalmente compatible con la edificacion realmente ejecutada.

c) Incrementar la latitud de la acera del vial de la calle Sol, hacia el interior
de la manzana en 2.50 m. en el tramo al que da frente la edificacion
ejecutada en la parcela catastral 8248102TF8084N0001GL, por lo que el
vial tendra una latitud de 19,50 m. permaneciendo constante la calzada.

4) JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Por todo lo anteriormente sefialado, la presente modificacion queda plenamente
justificada conforme a los siguientes argumentos:

a) El pasaje previsto y calificado como sistema local de espacio libre, se
considera innecesario por los motivos siguientes:

- Sus caracteristicas, dimensiones y ubicacion proxima a la calle Sol, junto a
las prestaciones del mismo para la colectividad lo configuran, por si mismo,
como falto de entidad, de necesidad y de prestacion de servicio.

- La escasa latitud y dimensidn del pasaje no vertebra la trama urbana ni es
necesario para el flujo peatonal al no conectar puntos de relieve o de
relacion social, no pertenecer a ninguno de los niveles del Sistema General
Viario y no tener importancia o entidad como viario local.

- Aunque previsto en el planeamiento vigente, la virtualidad de su obtencidn,
en cualquier caso, hubiera resultado practicamente ineficaz, pues su
afeccion a la parcela catastral 8248115TF8084N0001DL en una zona
ocupada por la edificacién construida, desde muy antiguo, resulta
desproporcionado el proceder a su demolicion, y por las caracteristicas de la
edificacion se mantendria fuera de ordenacion sine die o hasta que la
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revisién del planeamiento optara por la eliminacion del pasaje, lo que seria
logico.

- El acceso al espacio libre interior publico entre las edificaciones, Uinico objeto
del exiguo pasaje, esta sobradamente garantizado por los generosos accesos
implementados desde la calle Sol y la calle San Antén.

b) Asimismo, y en lo que se refiere a la ampliacion de la anchura de la calle Sol
y la reduccién del espacio libre pulblico interior, no se han mermado las
superficies de cesion previstas ni el espacio libre interior de manzana se
constituye como no adecuado ni sufre disfuncion ni disminucién sustancial
de sus caracteristicas, no impidiéndose su normal uso por la ciudadania.

Ha de tenerse en cuenta que este error, aunque desafortunado ha sido
manifiestamente involuntario y no tiene mayor transcendencia, toda vez que no
supone ningiin aumento de edificabilidad ni de ocupacién como tampoco supone un
mayor aprovechamiento aunque en puridad constituya una infraccion del
planeamiento previsto, cuya ordenacién es licito poner en cuestion al dia de hoy,
dadas las caracteristicas dimensionales y funcionales del pasaje.

Como aclaracion y complemento del contenido documental de la Modificacion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente, relativa a las parcelas sitas en
calle Sevilla y Sol de esta ciudad, hay que sefialar que en el referido documento se
han empleado denominaciones mas pormenorizadas en funcion del uso especifico
al que se destinan en el documento, (acera, pasaje o simplemente espacio libre),
que las denominacion genérica de “espacios libres” con la que el vigente PGOU las
califica, sin que ello suponga, no obstante, alteracion del contenido literal y grafico
del planeamiento general.

Ello se observa en la documentacion grafica adjunta del Texto Refundido del
PGOU vigente, en el que todas las superficies referidas se representan bajo un
mismo grafismo que corresponde a una Unica calificacion, la de "Sistema Local de
Espacios Libres” con la que se denomina la totalidad de los suelos no edificables a

O R f S S -n.uli@-c excepcion de las
L L e JEe SIAMN Ty superficies que
corresponderian a la
calzada del sistema viario
o los aparcamientos, por
lo que la franja de suelo
libre de edificacion
procedente de la
traslacion de la pastilla
edificada mantiene en el
vigente PGOU I[a misma
calificacion que la franja
ocupada por ella.
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Por tanto, dado que en la edificacion ejecutada no se ha construido ni ocupado
mayor superficie lucrativa que la autorizada por la licencia sino que meramente se
ha producido una traslacion de la zona edificable, es facil concluir que la superficie
de espacio libre calificado como tal en el PGOU que resulta ocupada por la gjecucion
de la edificacion trasladada, es cuantitativamente idéntica y con la misma
calificacién que la desocupada por la mencionada traslacion, por lo que en la obra
ejecutada y consiguientemente en la Modificacion que se pretende, no se han
producido cambios de superficie ni de calificacién de los suelos respecto de las
contenidas en el PGOU, no existiendo por tanto merma alguna en el Sistema de
Espacios Libres computados por el planeamiento.
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Como evidencia de lo hasta aqui expuesto, en la pagina anterior se adjunta la
caratula del vigente PGOU que explicita la calificacion de los suelos objeto de la
presente Modificacion.

5) CUMPLIMIENTO DEL ART. 36 DE LA LOUA

En relacién al cumplimiento del art. 36.2.a).20) y 59) de la LOUA, senalar
que:

- Sobre la necesidad de establecer medidas compensatorias para mantener la
proporcion vy calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, no procede tal compensacion considerando que no hay
aumento de poblacién, ya que la modificacion se sustenta en un traspaso de
superficie calificada como sistema local de espacio libre publico a sistema
local viario, no generando aumento de edificabilidad ni de ocupacién.

- En tanto en cuanto no supone aumento de poblacidn ni exige la demanda de
nuevos servicios, aunque la innovacion tiene por objeto el cambio de uso de
una porciéon de suelo a su destino residencial, no procede contemplar la
implementacidn de los sistemas generales.

6) MEDIDAS Y ACTUACIONES PARA EL FOMENTO DE LA
PARTICIPACION CIUDADANA

El presente documento debera contar con el preceptivo periodo de
informacion publica, en el cual seran recogidas, analizadas y contestadas cuantas
alegaciones se presenten.

Asimismo, el Ayuntamiento propiciard el conocimiento de la propuesta a la
ciudadania por los medios de comunicacion propios como por cuantos considere
oportunos para su mejor conocimiento

7) CONCLUSION

La modificacién que nos ocupa no afecta a determinaciones propias de la
ordenacion estructural, afectando Unicamente a la ordenacion pormenorizada del
PGOU vigente, conforme a lo expuesto en el articulo10.2.a) de la LOUA, por lo que
la competencia para la aprobacidén definitiva de la misma recae en este Excmo.
Ayuntamiento, previo informe de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio.

Igualmente, y a la vista del alcance y naturaleza de las determinaciones
introducidas por la presente modificacion, no procede desarrollar un estudio
econdmico-financiero en los términos del art. 19.1.a) 33 de la LOUA, teniendo en
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MODIFICACION DEL PGOU EN CALLES ¢

RESUMEN EJECUTIVO

Conforme a lo dispuesto en el art. 19.3 de la LOUA, se incluye el presente
resumen ejecutivo con la delimitacién del ambito en el que la ordenacion
proyectada altera la vigente y el alcance de dicha alteracion, y en el que se expresa
el objeto de la modificacion que se propone.

PARCELAS AFECTADAS:
Parcelas Catastrales 8248102TF8084N0001GL y 8248115TF8084N0001DL

EMPLAZAMIENTO:
C/ Sol y C/ Sevilla.

CLASIFICACION Y CALIFICACION SEGUN PGOU ACTUAL:
Suelo Urbano Consolidado. Sistema Local de Espacios Libres.

OBJETO DE LA MODIFICACION:

1) Desafectar como sistema local de espacio libre pulblico (pasaje) una
porcion de suelo en calle Sevilla, mediante la asignacion de una nueva
calificacion residencial, y concretamente la ordenanza 11.

2) Desafectar una porcion de suelo calificado como sistema local de espacio
libre publico, situado en el interior de la parcela catastral
8248102TF8084N0001GL, asignandole una nueva calificacion residencial
(ordenanza 11).

3) Incrementar la latitud del vial de la calle Sol, en el tramo al que da frente
de fachada la edificacion ejecutada en la parcela catastral
8248102TF8084N0001GL, en 2,50 metros, pasande de 17 a 19,50 metros,
sin afectar a su calzada, lo que supone un mayor acerado.

No se modifica ningin articulo de las Normas Urbanisticas del PGOU,
manteniéndose de aplicacion los relativos a la Ordenanza 11.

CLASIFICACION Y CALIFICACION SEGUN MODIFICACION PGOU:

CLASIFICACION: Suelo Urbano Consolidado.
CALIFICACION: - Residencial con idénticos parametros a los actualmente

vigentes, es decir, ordenanza 11.
- Sistemna Viario (¢/ Sol), seglin se expresa en documentacion
grafica.

10
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