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ESTUDIO DE DETALLE DE A PARCELA G1 DEL
SECTOR 148-01-01 SANTA MARGARITA.

L.A LINEA DE LA CONCEPCION
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El municipio de la Línea de la Concepció cjj oñe~ para ." --!..de~ción de su
territorio de un Plan Genera l de Ordenación otl3'lll,fa apro definitibarnente en
el c. 1~ O 1.987. ,~,\j!ENTO \l

En desarrollo dé las determina ciones del Plan General se redactó el Plan Parcial
de Ordenac ión del Sector 14B-01-01 "Santa Margarita" que fue aprobado
definitivamente por acuerdo del Pleno de la Corporación Municipal en sesión
celebrada el dia 6 de septiembre de 1.990.

E! referido Plan Parcial, establecía que la ejecució n del mismo se realizaría por
el sistema dé compens ación, definiendo d0S polígonos de actuación
coincidentes con los límites de las dos propiedades existentes dentro del ámbito
eie ordenación del Plan Parcial.

El proyecto de compensación se tramitó y fue aprobado definitivamente en
sesión plenaria de 5 de noviembre de 1.992.

Posteriormente se suscribi ó un convenio urbanistico entre él Excmo.
Ayuntamiento y la entidad mercantil propietaria de los terrenos Urbanizadora
Anglo Ibérica S.A., entre cuyas determinaciones se planteaba la relocalización
del 10% del aprovechamiento urbanístico no susceptible de apropiac ión por los
particulares. Para dar cumplimiento al mismo se tramitó una Modif icación del
Proyecto de Compensación que fue aprobada defirutivamente el 4 de diciembre
ele 1.997.

Tanto en el Plan Parcial aprobado cerno en el Proyecto de Compensación se
establecía para la parcela G1 los LI SOS y parámetros de aprovechamiento
globales, pero no la ordenación detallada dé la misma.
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El objeto del presente Estudio db;'l?etal le~~§~, . _ rol · qj,e , .~rm l nac l one·s
previstas en el Pla.n Parcial y P~qy~c~o[~!ª¡eomp :: a " ara la parcela G1 de
acuerdo con el articulo 65 del ReQlanii;}nto de ~a-fií U " u apartado
b) establece como finalidad del insl f.l.,J,fi%l.fJl 9.&'lé) x ae on, el adaptar o reajustar
alineaciones y rasantes señaladas en'et "PtaTí'Parcial, yen el apartado c) ordenar
los volúmenes de acuerdo con las especificaciones propias del Plan Parcial ,
completando, en su caso , la red de comunicaciones defin ida en los mismos en
aquellas vías interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenación concreta se establezca en el propio estud io de detalle.

Es por ello, que la sociedad propietaria de los terrenos Urbanizadora Anglo
ibérica S.A. con domicilio en G/Real 18 de La Línea de la Concepción, ha
encargado la redacción del presente instrumento de planeamiento al arquitecto
D. Luis Modet Vaughan, colegiado número 101 del Colegio ofic ial de Arquitectos
de Cádiz y domicilio profesional en calle Los Reyes, 11 de San Roque.

3. PAH CELA OBJETO DE ORDENA O N .
IWtJNTAMIFNTO DE LA ur·JFA DE LA CONCEPCION

El ámbito territorial de l Estudio EA!h!OOr-eQ!s·t;ii'p ¡grbe1arG1"CI5"[,1 O\'113 <SúlJ~tHlt1e l!J<f. "'n€ ~ t'
100.613 rn-. ha s : j . " . . :.1 ".I : :"I¡ t. : ·,,·;-. lll : i' l~ e ;, ~l r cs t

E ):1; !~ 1 " ---Z-;: ¡:--.I'" ~....:: i , - : ., .:, .... iit!'1 ~·· l r:. ; ~ ;, '1 ; ;:t c~d¡.:
/' .." O- , \,. • '

Los linderos o límites de actuaci n son los s ig/!! f~r!il~~~? '(l;.~\MAR ,J.O'ºL .
~a Lill"~.;;{i) , ' e,\,. t~~" ¡6 n .......l 1 l1AR 20D.L

Nort e: Con la calle B de e la interser¡:eión delé"~ t¡¡,: !lXJ:9'fca,~te :ík~'l.llast a
la intersección con la call . \ - ~~ ;:':.'~:',~ ::..~ ) .
Sur y Este : Con la calle D desde la in ter~¿¿ción d ~' , con la calle B y
hasta la intersección con la calle A '.< i::" 'l[ N1 'Jo.\,\" ~
Oeste: Con la calle A desde la intersecciórilie-e.aa-é'on la ca lle D y hasta
la intersección con la calle B.

La forma del terreno es irregular asemejada a un triángulo curvilíneo.

La topog rafía ES bastante accidentada presentando una diferencia de nivel
máxima de 35 metros entre el punto más bajo (+1 14) en el extremo sur y' el
punto más alto al norte (+149).

La zona más alta se sitúa al norte de la parcela constituyendo la divisoria de
cuenca entre las laderas norte, suroeste y sureste. Las laderas norte 'J este
tienen pend ientes medias del 22%, y la ladera suroeste pendientes del 15% en
la zona más baja y del 25% en la más alta.

Por ello, en su conjunto la topografía introduce importantes cond icionamientos
en la ordenación de la parcela.

4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA.

La parcela objeto de actuación está incluida dentro del ámbito del Plan Parcial
del Sector 14B-01-01 "Santa Margarita", sin que en el mismo se efectuará la
ordenación detallada de la parcela.
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se considera preciso el desarrollo cfur~~. ~(tsi . ,',i~-€J~.~et · . .~iéR-­
pudieran estos formularse en el ámbi!q,-BeJas%"'f$ !fs1' fl- '1 :: ' . anos de
ordenación con los números G-1, d-fy G-~~on la s Inalidad de:

~: ~~~~~~~ °1~:a~~~~%:nse:~~~i~~~~~1 10~:X~~~' de altura y
superficie edificab le fijadO~~,l;j~ el¡¡B \:.~ '\.\"/

C. Establecer alineaciones i nteri1lre~Yn~nte el diseño de vías u otros
espacios peatonales en el interior de las manzanas.

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

a) Completar las alineaciones y rasantes señaladas en el Plan Parcial.

b) Ordenar los volúmenes de acuerdo con las especificaciones prop ias
del Plan Parcial y completar la red de comunicaciones definida en el
mismo con las vías interiores que resulten necesarias para
prop orcionar acceso a los edificios cuya orden ación concreta se
establezca en el propio estudio de detalle.

5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO A DESARROLLA R.

Las condiciones de ordenación que establece el Plan Parcial para la parcela G1
son los sigu ientes:

Uso: Residencial y compatibles (equipam iento privado).

Tipolo gía: Se autorizan todos los tipos : aisladas, pareadas ,
adosadas y aqrupacías

Indi ce de edificabil id ad : CAv9rll'tÁílA:::n, o DE l./, I.!" :F:,'. DE U\ CmJ:::EPGIO!':-
_ ._ -- - -- -.-_._- ---_.-.

Techo edifi cable : 50.00 glp GENCIA.. " ' '- ' 1, · . .. . ... . r.", ~ I pI'C"" Ii ~ f' '; ' c,'"
! ~ ~~ /;'-~Uh :-.! ., / l;o:j :. " ! ~ .; . ,, ~ " ' : -

~< ¿~.e r'-O/ro _.; - . ' ,.... ... ""l ' I~ _ ' . "
Nú mero de viv iendas : 5 O unidades/l1i~' 'fiJ": .O''f-::J ' R2003 ' ,. ,... . , ,' .

(¡J'" Li' i }~\JA---~ ' .. , 1 ' ."~AfL.·ioDi·
A ltura máxima : 9,50 me ros (:J .;~cJ,--"",,":~ ,~ ,, · . "AL -::> <,'- 4 _ ..:t''''¡.If-'LI,,,," "::""C'.:'" ''::'' ' _ . ~ • •~ .. • \ . j) .

\~L.
Número de plantas: baja + 2 plantas. <~~~7'. "",,=::::::::::)

Separación a li nderos :

Frente al viario definido e l Plan Parcial: 6,00 metros
Frente al viario inter ior: según estab!ezca el estuciio de detalle u

orcen ación por manzana

,
.'
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En la memoria de ordenación se indica que "se definen tres áreas de viviendas
unifamiliares agrupadas, sin determinar tipología específica de forma que las
condiciones de ordenación sean flexibles. No obstante, se entiende que las
viviendas que en ella se emplacen, serán: pareadas, adosadas en hilera,
agrupadas en pequeños conjuntos, etc. Para que const ituyan un conjunto
armónico y coheren te las actuaciones que sobre ellas se pretendan deberán ír
precedídas de una propuesta global del área . Dentro de ellas se índican las
localizaciones preferentes para el emplazamiento de los equipamientos (zonas
deportivas, clubs, etc.) al servicio de cada una de las áreas.

En el proyecto de compensacíón la parcela G1 tiene las cond iciones siguientes:

6. DESCRIPCION DE LA ORDENA ON PROPUB~~tao '1]¡Zp~ tÚR.'20"of '- . "",;".
~~e.l' ~" '; ' "':"l ' . <rl ;.o - .

La ordenación propuesta para la parcela, $~j~¡d'~Z~ · lo s~~i,I · o s ~e 10)de~~·~Ol .
01 , 02, 03 Y04, plantea la intr . . ,- ' . ' ." fitn";~ ------ . , ' -
posible, a la compleja topografía de la Iparc@a:"h'á8 \r'd cil . ás accesible y
conectando con el viario perimetral en las~onas de la 131 --donde la
diferencia de cota entre la rasante de la calleYeI'~?!~ural 'de)l a parcela es
menor.

Debido a la diferencia de nivel entre las calles perimetrales B y D Y el terreno
natura l el acceso a las viviendas habrá de resolverse desde el viario interior, el
único vial que permite acceso directo a las parcelas es el A y parcialmente el D.

El viario interior proyectado tiene una sección 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 viana indicada y las dos vías peatonales propuestas se
delim itan cinco manzanas, G1-1 , G1-2, G1 -3 , G1-4 Y G1 -5 que permiten la
edificación directamente sobre ellas apoyadas bien en el viario definido por el
Plan Parcia l o en el nuevo viario interior.
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Las magnitudes superficiales de la ordenación propuesta son 125 siguientes:

0,830 I 70 I Residencial 144 120
0.527 I 94 I Residencial 189 100

88

125

M'/TECHO
VIVIENDA

167

199

M'/SUELO
VIVIEN DA

USO

0,748 I 42 I Residencial

COEFICIENTE N0 DE
EDIFICABIL. VVDS .

M'/M'

9.400
8.400

5.250

SUPERFIC IE
EDIFIC. M'

Resid.23.350
Equip.Priv. 5.616

3.600
Resid. 50.000

E uip.Priv.5.616

4.414

8.143
578

7.016

52.560

10.118

91.892

17.784

1

SUPERF.
M',

G-1-3

G-1-5
G-1-4

G-1- 2

G-l -1

Subtotal

PARCELA

100.613

Las cond iciones particulares para cada una de las parcelas definidas son las
siguientes:

Parcela G·1-1 .

Uso: Residencial.

Superficie: 7.016 m'

Altura m áxrna de edificación: Planta baja más dos plantas o 9,50 metros.

Alineaciones: Retranqueo de 6 metros a calle D y B Y3 metros a calla
interior.

Ocupación m áxima: 70%

Tipología: Unifamiliar pareada o adosada

N° estimado de viviendas: 42 unidades.



-

-t

Techo máximo edificable: Residencial: 23.350 m'
Privado: 5.616 m'

CoeficientE de edificabi lidad: Residencial : 0,444 m'/m'
Privado: 0,106 m'/m'

Altura rn áxrna de edificación: Planta baja más dos plantas o 9,50 metros

Alineaciones: Retranqu eo de 6 metros a ca lles A y B Y3 metros a calle
inter ior.

Ocupación máxima: 70%

Parcela G·1-3 .

Uso: Residencial.

Superficie: 17.784 m'

Techo máx mo edificable: 9.400 n-,'

Coeficiente de edificabilidad: 0,527 m'/m'

Altura rn áxma de edificación: Planta baja más dos plantas o 9.50 metros

Alineaciones: Retranqueo de 3 rretros a su viario perimetral.

Ocupación máxima: 70%

Tipología: Unifamilíar pareada, adosada o aqrupada.

N° estimado de viviendas: 94 unic.ades.
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Parcela G-1-4.

Uso: Residencial.

Superficie: 10.11 8 m2

Techo máximo edificable: 8.400 m2

Altura m áxma de edificación : Planta baja más dos plantas o 9,50 metros.

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

Ocupación máxima: 70%

Tipologia: Unifamiliar pareada o adosada

Coeficiente de edificabilidad: 0,815 ~'-':':'> ":' ," : l EN10 1)'<. /'"-=~--

Altura máxma de edificación: Planta baja más dos plantas o 9.50 metros.

Alinea ciones: Retranqueo de 6 metros a calle D y 3 metros a viario
interior y peatona l

Tipologia: Unifamiliar pareada o adosada.

N° estimad o de viviendas : 30 unidades.

Las condiciones y parámetros urbanísticos a aplicar a la edificación no
detalladas por e: presente Estudio de Detalle serán las derivadas de la aplicación
del Plan Parcial del Sector 14B-01-01 "Santa Margarita".

8. COMPROMISO DE URBANIZA CiÓN.

Dado que en la ordenac ión se prevé la ejecución ele nuevos vial&s interiores, el
proyecto de edificac ión para el desarrollo de la actuación eleberá contemplar las
obras de urbanización correspondiente a los viales propuestos .

7
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Tanto estos viales como cualquier otro que pudiera desarrollarse en el interior de
la parcela G1 tendrán el carácter da viales privados y por tanto no sarán de
cesión al Ayuntamiento correspondiendo su mantenimiento a las comun idades
de prop ietarios.

De acuerdo con lo establecido en el artículo 41 del Reglamen to de Gestión no se
permitirá la ocupac ión de los edificios hasta que no esté realizada la
urbanización qua afecte a los edificios que da servicio y estén en condiciones de
funci onamiento los suministros de agua, energía eléctrica y las redes de
alcantarillado.

Del mismo modo y de acuerdo con el artículo 42, podrá edificarse antes de qua
los terrenos estén totalmen te urbanizados, siempre que se cumplan los
requisitos señalados en el artículo 41 y con los efectos expresados en el mismo.

San Roque' Dicierpbra de 2.002
EL RQU I ECTO

Fdo. L s Mod t Vaughan.

CONFORME

LA PROPIEDAD

AYUNTAM1Ef,iTO DE L,'. UN~I\ DE Lf, CO;'iCEPCIO~~
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