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1.- INTRODUCCION.- 7 R
Por encargo de TORRE TALSE redacta est io-deDetalle-euyo
ambito y objetivos se precisan detalladap:ente en, el /coftenide® de los diversos

~ ™%

documentos que lo integran. T

2.- ANTECEDENTES.-

A instancia de la misma sociedad, ya entonces propietaria mayoritaria del sector, se
tramito en su dia el correspondiente Plan Parcial cuya aprobacion definitiva se obtuvo
en la sesién plenaria municipal celebrada el dia 2 de julio de 1.992.

El 2 y el 14 de febrero de 1.995 se aprobaron las Bases y Estatutos de los Poligonos Iy
II del sector, respectivamente.

La Modlificacion n°l del referido Plan Parcial fue definitivamente aprobada el 2 de junio
de 2.000.

El Proyecto de Compensacion del Poligono I, cuyo propietario tnico era Torrenueva
Playa, S. A., fue aprobado el 15 de septiembre de 2.000.

El dia 13 del mismo mes se aprobd definitivamente el Proyecto de Urbanizacion del
Poligono I, de acuerdo con el que se ejecutaron y concluyeron las obras, obteniéndose la
recepcion de las mismas el 30 de mayo de 2.002.

Por Decreto Municipal de fecha tres de septiembre de 2.001, se autorizd la
Indemnizacion Sustitutoria de la cesion del 10% del aprovechamiento medio del
Poligono II del sector, adjudicandosele a Torrenueva Playa, S. A. el suelo equivalente a
dicha cesion obligatoria.

Con fecha 24 de mayo de 2.002 se aprueba el Proyecto de Compensacion para la
gestion del Poligono II. Con la misma fecha se aprueba inicialmente el Proyecto de
Urbanizacion del mismo poligono.
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En la actualidad, y desde el 29“dé :dbl'll de 2 902;1se en entralti it dose el Proyecto
de Parcelacion de las manzanas 15;16 y19del Poligong II.

Parcial de Ordenacion del Sector 14C.01.01, © A Méichor” en relacién con los
estudios de detalle.

DOCUMENTO NY'1
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y SUS DETERMINACIONES

1.4.2.- ORDENACION DE ZONAS

Se ha procurado una ordenacion e’ manzanas capaz de admitir directamente los
proyectos de edificacion. En aquellas no destinadas a viviendas unifamiliares aisladas
serdn necesarias la presentacion y aprohacion de los correspondientes Estudios de
Detalle, siempre y cuando la edificac w q%ﬁﬁﬁ?ﬂ?‘umdades-canwlﬂa_g’g___ﬁ

FARNE IS A
manzanas.

_____;‘"J_:_’ W E O ONCE PO _,-\N,

d"Noi‘%CIA PArn: haoor &smei

—

DOC
ORDENANZAS REGULADORAS

3.2.5.- ESTUDIOS DE DETALLE ER
Aunque de la lectura de lo que resta de las actu&k&:ﬁé‘d@ﬂ%ﬂas s% espren
obligatoriedad de la redaccron y tramitacion de Estud;gsede@gtal picty c 5‘

e =i

urbanisticas y demas dzsposzczones contenidas en el Plan Parcial.

3.4.5.- PROCEDENCIA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle se formularan con la exclusiva finalidad descrita en los
apartadas a, b, y c del art. 65 del Reglamento de Planeamiento.

Su tramitacion y aprobacion serdn obligatorias con antelacion a la presentacion de
cualquier proyecto de edificacion, siempre y cuando este no contemple la edificacion
completa de una o varias manzanas, a excepcion de aquellas manzanas destinadas a
Viviendas Unifamiliares Aisladas, donde se podra solicitar directamente la Licencia de
Obras para cualquiera de las parcelas que integren la manzana, una vez aprobado el
correspondiente Proyecto de Parcelacion. Es decir que se podra prescindir de la
tramitacion y aprobacion previa del correspondiente Estudio de Detalle en cualquier
caso, a menos que el Proyecto de Edificacion no abarque la totalidad de la superficie
de una o varias de las manzanas identificadas en este Plan Parcial como:
5,6,7,8,14,17,18 y 19.

Los Estudios de Detalle se atendran a lo dispuesto en el punto 1.1.9.7 del Documento
de Cumplimiento del P.G.O.U.

4.- OBJETO Y AMBITO.-

El objeto de este documento es la ordenacién interior de la manzana n° 17, precisando la
realidad fisica y regulando las posibilidades edificatorias de cada una de las fracciones
en que se subdivide la referida manzana, de acuerdo con las prescripciones que para la
misma ya establece el Plan Parcial.

El ambito pues del presente Estudio de Detalle es el limite de la Manzana n® 17.




5.1.- ORDENACION DE VOLUMENES .- -

Se propone la subdivisién de la Manzana n® 17 en tres s anzafas, £ntendiendo por
tales cada una de las divisiones de suelo edxﬁcable qu¢7 ¢stablecen, Siendo sus limites
al o los del nuevo

fisicos los de la propia manzana orlgmal defmldmpor

alineaciones y rasantes que afectan a todas y cada 14 ds sybmanzanas resultantes.
Las submanzanas seran la minima superficie pé

submanzana en cuestion.
En el plano n° 01 se define con exactitud
las submanzanas resultantes.
La distribucion del area total de la ma
como a continuacién se precisa:

i rﬂﬁw
. aqs . . . & — —=
Las edificabilidades, numero de viviendas @%Weran.

SUBMANZANA SUPERFICIE APROVECHAMIENTO N° MAXIMO N° MINIMO
SUELO LUCRATIVO VIVIENDAS APARCAMIENTOS
(m2)

I EDIFICAB.
(m2t/m2s)  (m2t)

5.2.- ESTABLECIMIENTO DE ALINEACIONES Y RASANTES.-
Un nuevo sistema viario interior, consistente en dos viales transversales de direccion
tnica, segun el eje Este- Oeste, da lugar a la distribucién de submanzanas ya descrita.
Las alineaciones de fachada asi como las separaciones a linderos, de acuerdo con la
terminologia recogida en el apartado 3.4.1 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan
Parcial, quedan detalladas en el plano n° 02.
En este mismo plano se concretan las cotas de altura que debera tener la rasante en los
puntos mas significativo de los ejes de los nuevos viales.
Debe recordarse que el resto del viario que delimita la manzana objeto del presente
documento constituye parte del Sistema Local Viario, cuyas alineaciones y rasantes




quedaron definidas en los correspondientes Proyectos e’ ,Ulf'
de cada uno de los dos pollgonos :

6.- CONVENIENCIA Y PROCEDENCLA DE)LA SOLUCION, ADOPPADA .-

La extensa superficie de la Manzana n°17 ex1ge su particion i s mas abarcables
mediante edificaciones unitariamente concebidas.

Por su forma alargada, de mas de 440m de longitud,
porciones, de superficies no muy dispersas, resultaba i tu1 ;
Por otra parte la amplia tipologia de edificacion torizada por el Plan Parcial en la
manzana en cuestion y la indecision sobre | fétura oferta en cada una de las
submanzanas resultantes, han aconsejado imponér/los minimos parametros urbanisticos

que permitan lograr los fines que la ley establécé para los Estudios de Detalle, a fin de

no introducir mas coacciones en la ordenaciod de la edificacion que las estrictamente
necesarias, lo que garantiza mayores posibijidades de supervivencia y validez de este
documento ante futuras variaciones de 148 expectativas edificatorias del suelo ahora
ordenado. .

En el Anexo n°l a esta memoria se in e}ﬁ, };'nqcﬁla.d{ocgompppatlvo de_las qparém‘ Folsi et }
la nueva ordenacién propuesta, en |relacion-a—ios- que’ al respecto establece LPlan‘.,f i
Parcial. DILIGEMCIA. - l ara ?e‘ ) '

o SiGd
7.- FICHAS RELATIVAS A CADA >UBMANZAI\IA EDIFICABLE -
En correspondencia con el apartadad
Parcial, se adjuntan, como Anexo |n
submanzanas, donde se resumen d
conveniente establecer para el control d

8.- DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DEL P.G.O.U.-
Aqui pretende quedar suficientemente justificado el cumplimiento del punte™.1.9.7.del
referido D. C. del Plan General en lo que a apertura de nuevos viales se refiere y a la
titularidad y conservacion de los mismos.

Aunque ya en el apartado 6 de esta Memoria se adelantan las razones que han motivado
el trazado del nuevo viario interior, se insistird en las dimensiones y geometria de la
manzana en cuestion, primera en superficie no solo de este poligono sino de todo el
sector.

Una ordenacién pormenorizada de esta gran manzana, ya sea por el procedimiento
elegido del Estudio de Detalle, o por el proyecto unitario de edificacién total, era
imprescindible.

El tipo edificatorio exigido por el mercado, y por tanto por la promotora, de viviendas
unifamiliares en hilera, obliga a extender los volimenes en solo dos plantas con accesos
individuales a cada unidad, lo que requiere ampliar la longitud del viario.

Todo, desde cualquier punto de vista, aconseja la subdivision segin el eje transversal de
la alargada manzana, de acuerdo ademas con las intenciones implicitas del Plan Parcial.
En definitiva lo que se pretende no es mas que completar por interpolacion la trama que
el Plan Parcial regula como Sistema Local Viario, con una segunda trama mas menuda
que mantenga la mayor continuidad posible con la ya existente, asegurando a la vez la
accesibilidad y la ordenacion completa del territorio.

Podemos leer en el art. 1.4.1 de la Memoria Justificativa del Plan Parcial:

Distintos viales de direccion wnica van conformando los anillos que circundan cada
una de las fracciones de terreno en que se subdivide el Supersector por la ordenacion
propuesta, evitando en lo posible la solucion en fondo de saco.

El nuevo viario propuesto tendra el caracter de privado a todos los efectos.




Torrenueva Playa, S. A. transmitird su propiedad a los titulares de las viviendas
construidas en la Manzana n° 17, los cuales a través de las comunidades de propietarios
haran frente al mantenimiento de dichos viales.

La Linea de la Concepcion, junio de 2.002.

El Arquitecto

L-;\ CONCERTION
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FSTUDIO DE DE'ﬁ\LLfE DE LA MANZANA N*17, EN EL POLIGONO Il, DEL SECTOR 14C.01.01, "VENTA MELCHOR” EN LA LINEA DE LA CONCEPC]ON o gl
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bE AR CUADRO COMPARAWVO»
vFUrem R o oo |&) W
ITm e s I {
£ VAR ANAL © 8 SO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO TIPOLOGIA N* MAXIMO
It_rnN‘ﬁ? - e ?U%LQ LUCRATIVO VIVIENDAS
L2l Il . b, | EDIFICBL
: 5 ; r_:;';/ : o {m2t/m2s) (m2t)
'S R T
L n','""" ," m >
r_j’;:‘ EE.’ || “RESIBENCIAL 41.575 0,510 21.186 AGRUPADA 216
R e dh*'-; =
FSTEDIO :DE PEFALLE |
el R W
| i~ o
MAN,NAE o 8 USO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO TIPOLOGIA N* MAXIMO N°® MINIMO
i1 % a@3 , SUEL? LUCRATIVO VIVIENDAS APARCAMIENTOS
RS | EDIFICBL.
(I'HZIL./HTRS) (”!21}
Subm.17a | RESIDENCIAL 17.225 0,530 9.123 AGRUPADA 83 93 PRIVADO
Subm.17b > 13.522 0,530 7.162 ,, 73 73 4
Subm.17¢ " 9.253 0,530 4,901 : 50 50 ,,
VIARIO
INTERIOR VIARIO 1.575 0,000 0 e e e - PRIVADO
TOTALES —_——— 41.575 0,510 21186 | ——————— 216 216 | ————
junio de 2.002




17/
- ANEXO N° 2. FICHAS POR SUBMANZANAS.




SUBMANZANA el

("\1

o

superFIcE i VLS
(m2s)
USo P ESIDENCIAL DOMINIO Y USO PRIVADOS
MODO DE / /JNlFAMILIAR Y PLU—
ORDENACION RIFAMILIAR AGRUPADAS | ~ ~—— =~

EDIFICABILIDAD
(mzt) ff

i
/

9.123

INDICE DE /
EDIFICABILIDAD

0,530

(m2t/m2s)

OCUPACION

EN TODAS LAS PLANTAS

SEPARACION A LINDEROS
DE SUBMANZANAS

(m)

SEGUN PLANO N°® 02

SEPARACION A LINDEROS
DE PARCELAS

(m)

SEPARACION ENTRE
EDIFICACIONES

(m)

N® MAXIMO
DE PLANTAS

ALTURA MAXIMA
(m)

12,5

m n;a.%,k"‘{%f‘i[’ﬁs P

PE LA CONCEF
i

on

s el pregente dosuments

J_!da l.u |" AREL

DE PLA
APAR

NUMER®; MIN|MQ

JUNIO DE 2.002




&7

SUPERFICIE k N
(m2s)

Uso

W

REZIDENCIAL

DOMINIO Y USO PRIVADOS

MODO DE
ORDENACION

UNIFAMILIAR Y PLU—
ILIAR AGRUPADAS

EDIFICABILIDAD
(m2t)

7.162

INDICE DE
EDIFICABILIDAD
(m2t/m2s)

0,530

OCUPACION

62%

EN TODAS LAS PLANTAS

SEPARACION A LINDEROS
DE SUBMANZANAS

(m)

v W

(S e}

SEGUN PLANO N*® 02

SEPARACION A LINDEROS
DE PARCELAS

(m)

SEPARACION ENTRE
EDIFICACIONES

(m)

N® MAXIMO
DE PLANTAS

ALTURA MAXIMA
(m)

AYUNTAMIENTO DE LA LIF

ha l‘ ib:

DiL’Bé{‘I%EXL‘DA inedey ":'Ii‘;.fl‘ '. !'.I'F l' :"l " "” | Iﬁ'

LJ!L [

NUMERO %lbﬂl MQ '

= it ,-\‘-..
G TED I

ﬂ_o FEB Luua

DE PLAZAS D « T
\ 1 TR ¢ um
APARCAM m apk

JUNIO DE 2.002




SUPERFICIE "‘-~~;zm_

(m2s) 9253 ¥ /& | 0 —————
uso RE IDENCIAL DOMINIO Y USO PRIVADOS
MODO DE UNIBf/ MILIAR Y PLU-
ORDENACION RIFAMILIAR AGRUPADAS | —— 77—~

/

EDIFICABILIDAD
(m2t)

4.901

INDICE DE
EDIFICABILIDAD
(m2t/m2s)

0,530

OCUPACION

627%

EN TODAS LAS PLANTAS

SEPARACION A LINDEROS
DE SUBMANZANAS

(m)

'

w

SEGON PLANO N*® 02

SEPARACION A LINDEROS
DE PARCELAS

(m)

SEPARACION ENTRE
EDIFICACIONES

(m)

N® MAXIMO
DE PLANTAS

ALTURA MAXIMA
(m)

12,5

N® _MAXIMO

ABENVIVIENDAS D LA LT

38 LA sorR%prionN

ey el e eeptes ddaaniante
ot

NUMERG MM{MQE. o

DILGENGIA Fora st

DE PLAZASERES <@ iy © 0

i
g!:v“:.:l"."tt:f:'.'.’-.‘ par &t

‘q ee-la.

APARCAMIENJHQS“ o JH L4
"~ La Lihei do oo

JUNIO DE 2.002




|
Ji D ]
lj L oo
o4 &
8 | )
\ J

= - f_\ \ﬂ' T —~

ya
Al
=
=
@

"
i

I

i

/] r\ 4 .:' .I!‘E.I ‘."._ ‘.1 | \\““ \ F ;
—_:'.'.—.---' ‘

5] £ A
/Al = —— =L |
> N WiET e
> LE_% S L "
s I 1

A iy {7 i = T - !l = o

Q. 7 S=L . o y

] | ‘

e i S| | [

[ L B

‘ =] «/‘ T — ' = r.__' | O
~ — AYUNTA®% ‘b 0 L8 LINEA DE LA CONCEPBION S| 7

3 DILIGENCI&.- PRra hacar copviar gug ol prosaents duc’i?;{nefm'r;-'
(‘% hd sido worohed  definitivaments porsBfte ¥
R Exgpma. Ayininmiz sidel plenatid wole o

-w*%% i },a: ST T R e ‘“‘3“114-%:%5—%98%—

e EL § E‘E,r%. 3O GE .
e - .

&)
......

T i sy s el LA S
MANZANA N*17| Escala: 1/2.000 ~éLlincadetiay ., f ~4UIL 2002
g e EE.S“‘“:E'-'H'TT,‘ .‘.',-.,i.‘ . :tq g

r
gy

Z LIGENC A« e §L
‘ sHIENCIS 74 t:zg-—ga_q. . Sesraniini O ic IEL “lli{“r’-:'

GIL-BOWKGHERA MARTINEZ

TgHrEnuEvA PLAYA, 5. A~ )
/ PROYECTO DE ESTUDIO DE DEPALLE DE LA MANZANA
o meiffssfesemtezn {0 {7, POLIGONO 1, DEL SECTOR 14C. 01.01, "VENTA
FHONA Juive au eape. @@ MELCHOR", EN LA LINEA DE LA CONCEPCION, CADIZ.

= o 2 SR R e ESF el 2N S
ESCALA: 1/15.08a y 1/2.005%
e e T S S R

SUPERSECTOR 14C.01.01, "VENTA MELCHOR”| Escala: 1/10.000

/

" SITUACIORN.
il




j

(290253.21,4009207.87)

(290271.35,4009477.44)

—_—

T7¢

§ 9.253 m2

o

® 13.522 m2

17a

17.225 m2

(290362.97,4009321.68)

©)

Auwsawieyro
DILIBENGIA, . 2c s oo e,

(290247.90,4009672.83 T e
/
)
L
\
/
b 4

et A DELA GONCEPAON

Ke at v ez el preseffte documento
& #4 grrabad e T

¥ oBviitan

(290414,75,4009564.34)

Pl e e T Sy I S T LI T S T e A T T R e T e e

LIMITE SUBMANZANA

LIMITE MANZANA N®*17

IDENTIFICACION Y SUPERFICIE
DE SUBMANZANA

~GIL-BONACHERA MARTINEZ
; Y T R e e S e A T ) Ene e el
TGRRENUEVQ PLAYA, S. A.
PROYECTO DE ESTUDIO DE DETAXLE DE LA MANZANA
jus - §° 17, POLIGONO I, DEL SECTOR 14C. 01.01, "VEHTA
MELCHOR", EN LA LINEA DE LA CONCEPCION, CADIZ.

T R S T R e e T R S A e e S e R P D A S I e Tl

T T T T AT ST

SRR e P e i e T T AT T

JITACION DE SUBMANZANAS.

| — N




" el presents Docume

¥z

LIMITE SUBMANZ

.IIE?EI‘JCL‘%: Paza haeer o
Heo aprabady ipis
sidencian ®

Tr;z el presente Documento

T

LIMITE SUBMANZANA SEGUN ESTUDIO DE DETALLE

‘ - LIMITE MANZANA N*17 SEGON PLAN PARCIAL

TORRENUEVA PLAYA, S. A.

PROYECTO DE ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA
=== N° 17, POLIGONO i, DEL SECTOR 14C. 01.01, “VENTA
MELCHOR", EN LA LINEA DE LA CONCEPCION, CADIZ.
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