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1.1 Objeto.

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objeto de desarrollar las
determinaciones esfablecidas por el Plan General y en especial por el

Plan Parcial sobre el sector Santa Margarita:

a) Estableciendo la ordenacién de voldmenes y el trazado
local del viario secundario.

b) Fijando las alineaciones y rasantes de dichos viarios.
1.2 Cliente.

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

PROBECO DEL SUR S.L., con dom:cnllo en urb Los Gullos” c/ 26 n° 6,

1.3 Auior.

UF LA GERENCIA

La redaccién del Estudio deﬂljeialle corrwuﬁedo D. Pedro
] “\I/‘
Lechuga Garcia, colegiado conffLelrcn_J:,- en eColegio Oficial de

Arquitectos de Cddiz.
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De igual forma se encuentran aprobados definitivamente el proyecto de
Compensacién y el Proyecio de urbanizacién, el 5.11.1992 vy
6.02.1992, respectivamente.

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 sefialado en el mencionado articulo 15 de la LOUA.

El presente Documento, modificado respecto del presentado en el
Ayuntamiento para su tramitacién, se redacta ademds para dar
cumplimienio a las incidencias expuestas en el informe de la Gerencia de

Urbanismo:

- Eliminar las referencias a la parcelacién.

- Ajustarse al dmbito de la parcela definida en el plan parcial
excluyendo la colindante, clasificada como suelo urbano, adquirida
recientemente al Ayuntamiento.

- Reflejar correctamente el retfranqueo de edificacién respecto
de los linderos péblicos, equwalem‘e Q_CinGo. Metros. ..,
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3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO PARCIAL.

Los pardmetros bdsicos a desarrollar, que establece el Plan Parcial

aprobado son los siguientes:

= Parcela D1-1

= Superficie 8.500 m2
» Aprovechamiento Residencial: 7.584 m2
= Aprovechamiento otfros usos : 2.000 m2

= Tipologia edificatoria:
= Altura méxima:
= N° mdximo de viviendas:

= Parcela minima:

jheir
A ATER

.tlr!

y constor

Unifamiliar Adosada

Dos plantas.

68
400 m2.
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Margarita desde la CA-381 o il ra del Higuerén. Las obras de

urbanizacién se encuentran concluidas en su totalidad, habiéndose

edificado ya algunos conjuntos de viviendas.
4.2 Geometria.

El solar es sensiblemente rectangular, predominando sensiblemente la
dimensiéon Norte Sur, que se apoya en el viario estructurante principal del
sector. Su dimensién transversal estd estudiada para implantar dos
hileras de viviendas adosadas con los viales secundarios de acceso

necesarios.
4.3 Topografia.

La topografia del solar es sensiblemente uniforme, desde el vial principal
hacia la zona verde que la separa de la carretera del Higuerén. Presenta
un acusado desnivel transversal , con una media de nueve meiros, que

ha de ser determinante para definir la implonicr:lén de la edlﬁcoc 6n

T T

sobre el ferremoT"" =

‘\ T
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suelo urbang,

5 cf% 40 a":;\)Mrop_neﬁl
587,40 m2 de Upeﬁ'gﬁgnagﬁye es necesaria para completar la manzana

d ha adquirido al Ayuntamientio, de

y ofrecer un frente edificado a los viales del sector.

4.5 Orientacion.

La parcela se orienta en su dimensién mayor, en direccién norte — sur,

mientras que la pendiente transversal estd orientada al oeste.

4.6 Linderos.

El solar linda por todos sus frentes con dominio pdblico, segin la

siguiente descripcién:

Por el norte: con vial de acceso al sector.

Por el sur: con la parcela D1-2.

Por el este: con vial del sector.
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a.7 Servidumbres.

Segin inspeccién ocular realizada sobre el solar, aparentemente no

existen servidumbres.
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5. PROPUESTA.

ERICIA,

R —

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objeto de establecer el
trazado de los viales interiores, al servicio de la edificacién, y la
ordenacién de los voldmenes resuliantes para la edificacién, que se
concretan en la definicion de las zonas edificables en que se divide el
solar y la adscripcién a cada una del nimero de viviendas y volumetria

correspondiente.

La volumetria se complementa con el establecimienfo de las alineaciones
de edificacién y las rasantes del viario, que determinan la implantacién
de la edificacion sobre el terreno. Asf mismo se define la parcela para

concentrar el aprovechamiento lucrativo destinado a otros usos

(comercial), que prevéfasMALLLL. rmawar% Urbonismo &

SIUNTASENTD) .‘,, LA LINEA DF LA COMEERCION

— ol Cals

C ~2[][]3,n
i ?Q_HTEM'"ZUUB——

-4 sok:n”y Jan fipologfa

ORDENACION VC)LUMETRICAE

Teniendo en cuen4

]ﬁmle[as de
i el desnivel sea
absorbido por la plam‘c soa‘cm e‘s’rmcda a garajes, Cuyo Qcceso se
produce desde dos calles por la cota inferior de cada hilera. De esta

forma se consigue salvar parcialmente el desnivel, complementandose

con un elemento constructivo de contencién.

A la calle situada en el nivel intermedio se accede desde el vial interior
de la parcela D1-2, conexién para la cual la propiedad colindante no ha

puesto inconvenientes.

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA DI-1.5ANTA MARGARITA. Q
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Se definen en el correspondiente plano de ordenacién y las secciones

que lo complementan.

5.2 Caracterisficas y parametroes de la ordenacién.

SUPERFICIE EDIFICADA.

uso SUPERFICIE SUELO | APROVECHAMIENTO | N° VIVIENDAS
RESIDENCIAL 5.576,75 M2 7.568,73 M2 49 ud.
COMERCIAL 523,39 M2 2.000,00 M2
e |
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5.3 Zonas edificables.

En los planos de ordenacién se refleja la ordenacién propuesta para la

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

siguientes:
ZONA uso SUPERFICIE | APROVECHAMIENTO | N° VIV
Z1 RESIDENCIAL 2.879,52 3.714,48 24
72 g 2.697,23 3.854,25 25
Z3 COMERCIAL 523,39 2.000,00
. TOTAL 6.100,14 m2 9.568,73 m2 49
JM‘M ‘T‘.‘-ﬂ"’"ﬂﬁ

- T ——
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i, o} DETALLE
SUPERFICIE
PARCELA 8.500 m2 8.500 m2
APROVECHAMIENTO 9.584 m2 9.568,73 m2
ALFURA 2 plantas 2 plantas
PARCELA MINIMA 400 m2 523,39 m2
USO GLOBAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL
NP VIVIENDAS 68 49
SUP. B/RASANTE NO SE ESTABLECE S/ ED.
5M. A LINDEROS | 5M. A LINDEROS
AUNEACIONES DE MANZANA | DE MANZANA

De lo anferiormente expuesio 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 maodifica el uso urbanistico del suelo.

- No se incrementa el aprovechamiento urbanisfico.

- No se reduce el suelo dotacional publico

- No se alteran
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Con esios condicionantes y teniendo presente los desniveles de la

Sacto J'E;;qugihmltq, ‘gjln la

ar en la parcela colindante,

ergn

viales que se muesira en los

manzana, se plantean dos viales. Uno intermedio, que conecia con el
vial de acceso de la parcela colindante y que permite acceder a los

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

a la hilera inferior.

Oiro 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 sétanos dispondran de espacio suficiente para

posibilitar la existencia de una plaza por vivienda.
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