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Arquitectos de Cádiz.

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de la entidad

1

I

a) Estableciendo la ordenación de vo lúmenes y e l trazado

local del viario secundario.

b) Fiia ndo las al ineaciones y rasa ntes de dichos viarios.

Cliente.

La redacción del Estudio de7.o'etaIie· -~orre pbh rquitecto D. Pedro
' c/'v _ 0'"j

Lechuga García, colegiado\ ,<5'rifi[elicn5'; ' en e olegio Oficial de---_.-

1.2

1.1 Objeto .

El presente Estudio de Deta ll e se redacta con el objeto de de sarrollar las

determinaciones establecidas por el Plan General y en especial par el

Plan Parcia l sobre el sector Santa Ma rgarita :
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El presente EShJ~ib tl';Détbt'e:;;Q!'~ 110 las determinaciones del Plan

. U .......~
Parcial Santa Mar\gq" -f.i la~ apmhnl:l definitivamente con fecha 6.09 .1990.
~

De igual forma se encuentran aprabados definiti vamente el proyecto de

Compensación y el Proyecto de urbanizaci6n, el 5.11.1992 y

6.02 .1992, respedivamente.

La Normativa de dicho Plan Parcial establece la necesidad de redactar

un Estudio de Detalle sobre cada una de las parcelas del Plan Parcial,

con el objeto señalado en el mencionado artículo 15 de la LOUA.

El presente Documento, mod ificado respecto del presentado en el

Ayuntamiento para su tramitaci6n, se redada además para dar

cumplimiento a las incidencias expuestas en el informe de la Gerencia de

Urbanismo:

- Eliminar las referencias a la parcelación .

. Ajustarse al ámbito de la parcela definida en el plan parcial

excluyendo la colindante, clasificada como suelo urbano, adquirida

recientemente al Ayuntamiento.

- Reflejar correctamente el retranqueo de edlfícoclón respecto

de los linde~públicos, equivQLtmte..p_ciuco..me±r.os.._
1
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3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO PARCIAL.

Los parámetros básicos a desarrollar, que establece el Plan Parcial

aprobado son los siguientes:

Parcela D1-1
'.

Superficie 8 .500 m2

Aprovechamiento Residencial: 7.584 m2

':ti Aprovechamiento otros usos: 2.000 m2
~

Tipología edificatoria: Unifamiliar Adosada....
Alturo máxima: Dos plantas.

N° máximo de viviendas: 68

Parcela mínima: 400 m2.

ESTUDIO DE D ETA LLE PARCELA 0 1 · 1 . SANTA MARGARITA.
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4. INFORMACiÓN URBANISTjCA.· ,,' "

4.1

" .

edificado ya algunos conjuntos de viviendas.

4.2 Geometría.

"

El so la r es se nsibleme nte rectangula r, predominando se nsiblemente la

dimensión No rte Sur, que se apoya en e l viario estructurante principal del

sector. Su dimensión transversa l estó estudiada para implanta r dos

hileras de viviendas adosadas con los viales secundarios de acceso
r·

necesarios.

4.3 Topografía.

,
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4.4

.l 1: ;N eIA: ¡~~~~; ~~~·~; ~~~t:~ I;~~~ ·,'""...., .._.,..~ :=¡- : ;.-~ ;~y'~~~
Superflcle.e- lo Pr=. : ~ :' "i o ('.: ' . . " . . )J~(9~

de ;,,-L--l -8.. OGT: 2003 ..Mn'l
l<, L',.":. r:'.j 1" (_.".~"i' : '. . .. .~ O"NO'J.,-LlllJ.!1

La superficie!a;~4t~ ~~I/.. lap~.ú·4PI~n",p-~.t~i.?b:.~~.~,50º.\m2,
que es el 9fii.!fi'to " 1l.~ pres~)il dio de Detalle. No obstante, el

proyecto de 'Jifica ci~~ »@.fjpi-ti~ c~ lo parcelo clasificado como
c.;:> J'!:.rf!~ do< 1.."\Jl~"''''''' I { ....

suelo urban , cj\{J(.¡ó" prop~~pd ha adquirido al Ayuntamiento, de
""1¡.. -c• .'

587,40 m2 de üf:w.dJ.~Q\'Yé es necesaria para completar la manzana

y ofrecer un frente ed ificado a los via les del sedar.

4.5 Orientación.

La parce la se oriento en su dimensión mayor, en dirección norte - sur,

mientras que la pendiente transversal estó orientada al oeste,

4.6 Linderos.

El solar linda por todos sus frentes con dominio público, según la

siguiente descripción:

Por el norte: con vial de acceso al sector.

Por el sur: con la pa rcela 01-2.

Por el este: con vial del sector.
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4.7 Servidumbres.

Según inspección ocular realizada sobre el solar, aparentemente no

existen servidumbres.

ES TU D I O DE D ETA LL E PA RCELA DI -l . S AN TA MA RGAR IT A. 8
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El presente Estudio de Detalle se redacta con el objeto de establecer el

trazado de los viales interiores, al servicio de la edificación, y la

ordenación de los volúmenes resultantes para la edificación, que se

concretan en la definición de las zonas edificables en que se divide el

solar y la adscripción a cada una del número de viviendas y volumetría

correspondiente.

La volumetría se complementa con el establecimiento de las alineaciones

de edificación y las rasantes del viario, que determinan la implantación

de la edificación sobre el terreno. Así mismo se define la parcela para

A la calle situada en el nivel intermedio se accede desde el vial interior

de la parcela D 1-2, conexión para la cual la propiedad colindante no ha

produce desde dos calles por la cota inferior de cada hilera. De esta

forma se consigue salvar parcialmente el desnivel, complementándose

con un elemento constructivo de contención.~

~.
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puesto inconvenientes.
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Se establece una división en dos zonas edifica bies para uso residencia l y

RASANTES.

Se definen en el correspondiente plano de ordenación y las secciones

que lo complementan.

5.2 Características y parámetros de la ordenación.

SUPERFI CIE EDIFICADA.

USO SUPERFICIESUElO APROVECHAMIENTO N° VIVIENDAS

RESIDENCIAL 5.576,75 M2 7.568,73 M2 49 ud.

COMERCIAL 523,39 M2 2.000,00 M2

~'bGrn~smo
(f~T:: !. . r'" ;~• ,\ . .....
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Com ercial

Viales

5.3 Zon as e dificabi es.

En los planos de ord enación se refle ja la o rdenación propuesta para la

manzana D1-1. Los parámetros de cada una de las zonas son las

siguientes :

ZONA USO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO N°VIV

Zl RESIDENCIAL 2.879,52 3.714,48 24

Z2 • 2.697,23 3.854,25 25

Z3 COMERCIAL 523,39 2.000,00

..... TOTAL 6.100,14 m2 9.568,73 m2 49

,
¡

•
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OBSERVACIONES

SI E.D.

5M. A LINDEROS
DEMANZANA

~.(~ .... ~E TUDIO
~IENTO _-,-

'\'T";A1/B>il 0' ~ , DETAlLE

8.500 m2 8.500 m2

9.584 m2 9.568,73 m2

2 plcntcs 2 plantes

400 m2 523,39 m2

RESIDENCIAL RESIDENCIAL

68 49

P

NO SEESTABLECE

::: .

"",: ALTURA :':.

....: :.. ':i';::"::'··

.......
APROI/ECHAMII~NTO

"¡ USO GLOBAL :

'O,
'01

'O'
'O)
"01
'O)
'O)
'O)
001

)

)

)

)

De lo anteriormente expuesto se deduce que el Estudio de Detalle

cumplimenta las determinaciones establecidas para su desarrollo, sin que

se vulneren los preceptos del art 15 de la LOUA:

No se modifica el uso urban ístico del suelo.

No se incrementa el aprovechamiento urbanístico.

No se reduce el suelo dotacional público

No se alteran las condiciones de ordenación de los

12



Con estos condicionantes y teniendo presente los desniveles de la

manzana, se plantean dos via les. Uno inte rmedio, que conecta con el

vial de acceso de la parcela colindante y que permife acceder a los

sótanos de las viviendas situadas en la cota superior y el acceso peatonal

a la hilera inferior.

Otro vial situado en la cota inferior permite el acceso rodado a los

garajes de estas viviendas.

De esta forma todas las viviendas tienen garantizado el acceso rodado y

peatonal directo . Los sótanos dispondrán de espacio suficiente para

posibilitar la existencia de una plaza por vivienda '-- _----- ----. --.-----.------;- d l: e..} .,. r : ... .. .., ~:!.'''l.
u Ge7:enc~n e ~:Jd)tJ ~1 :; ;,..r~ hJ p:'::J

~-oI"VL-",--- . ...• . : _ . : _, " . , ' ." - C'C '" \ii '-// ' ''1' ~ r._\l ~ ' ''l'j l 0 'Jr. Lj. I ,¡,~ ,- , ¡ L,- In (..J., t ...h..¡Q~ ~ "-U J-. I 1}1" 1."'l; <I.l.' • l . • - - ' . • . 1

DIUGENCI"" Pero hoce!" C0 1i5Y·:¡r q t!'J ,::1prc,:~;: to c ~!:umcn ~ '"
.~. I . J t .r· o , , -iemlo 1":0 " "' '- 1'''''ho ~kc opro bcoc ('...l (~ ¡ :(¡ ¡ i l ·I·::, r. " - ',~ .. .

Ex: ¡;;o·. 1~¡U"I" i1' ¡~'ri 'Dfe''Wb3plo,;c;:;ü ~" la'
brodc <;1dí,:! L J . I
La·linca de la Ccnccpoiónl·',,!9-.\J+\,---tlAAl-e 1) " ,. ..'

• ( . Ó ró.r"......... ~ " _0--" '-' \ I¡i t ,Á. SE.GRr=:"AI~(~,,:q: ..,.D.~, '. :'1':", \:;._ :" , ¡ J ' , I:· _ '
-----i.:~r@J';.'.._· . " ~.. "".~_..~.~~-~~.~-'_ ...-_.~

':.1 ': ."
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0 .1 Ordenación general.

0 .2 Alineaciones y rasantes .
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Ordenación de volúmenes .

Zonas edifica bies resultantes .

Sección A.

Sección B.

Sección C.

Sección D.

Algeciras , septiembre de 2003

LA PROPIEDAD
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