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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA N° 7, POLIGONO- I, DEL
SECTOR 14C.01.01, “VENTA MELCHOR”, EN LA LINEA DE LA
CONCEPCION,, P—— . : / CADIZ

MEMORIA

1.- INTRODUCCION.-

Por encargo de TORRENUEVA PLAYA, S. A. se redacta este Estudio de-Detalle-cuyo-
ambito y objetivos se precisan detalladamente en el contenido de los diversos
documentos que lo integran.

2.- ANTECEDENTES.-

A instancia de la misma sociedad, ya entonces propietaria mayoritaria del sector; se
tramité en su dia el correspondiente Plan Parcial cuya aprobacién definitiva se obtuvo
en la sesion 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 I'y
II del sector, respectivamente.

La Modificacion n° 1 del referido Plan Parcial fue defmnitivamente aprobada et 2 de
junio de 2.000.

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

El dia 13 del mismo mes se aprob6 definitivamente el Proyecto de Urbanizacion del
Poligono 1, de acuerdo con el que se ejecutaron y concluyeron las obras, obteniéndose Ia
recepcion de las mismas el 30 de mayeo de 2.002.

3.- EL PLAN PARCIAL Y LOS ESTUDIOS DE DETALLE.-

A continuacién se transcribe literalmente cuantas prescripciones establece el Plan
Parcial de Ordenacién del Sector 14C.01.01, “Venta Melchor” en relacién con los
estudios de detalle.

DOCUMENTON® 1 )
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y SUS DETERMINACIONES

1.4.2.- ORDENACION DE ZONAS

Se ha procurado una ordenacion de manzanas capaz de admitir directamente los
proyectos de edificacion. En aguellas no destinadas a viviendas unifamiliares aisladas
serdn necesarias la presentacion y aprobacion de los correspondientes Estudios de
Detalle, siempre y cuando la edificacion pretendida no abarque unidades completa de
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3.2.5.- ES OS DE DETALLE

Azmque de a lectura de lo que resta de las actuales ordenanza.s se despr'__ la

resultantes de la ordenacion, en el caso de utilizarse esta figura de plajeamiento, se
ajustaran a\las disposiciones. dictadas en el art. 65 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento, asi como a lo dispuesto en el punto 1.1.9.7 del D.C. del P{G.O.U.

Los Estudios de Detalle recogerdn claramente el cumplimiento [de las normas
urbanisticas y demds disposiciones contenidas en el Plan Parcial.

3.4.5.- PROCEDENCIA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle se formularan con la exclusiva final
apartadas a, b, y c del art. 65 del Reglamento de Planeamiento.
Su tramitacion y aprobacion serdn obligatorias con antelacion a la presentacion de
cualguier 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 podrd prescindir de la
tramitacién y aprobacién 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:
5,6,7,814,17,18 y 19.

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

idad descrita en los

4.- OBJETO Y AMBITO.-

El objeto de este documento es exclusivamente la subdivision interior de la Manzana n°
7, segun los distintos usos pormenerizados previstos para ella en el Plan Parcial.

El ambito pues del presente Estudio de Detalle es el limite de la referida Manzana n° 7.

5.- SOLUCION PROPUESTA.-

Dos son las submanzanas en las que-este Estudio de Detalle pretende fraccionar su
ambito de aplicacidn.

En la menor de ella, situada mas al este, se ubicard exclusivamente la edificacion
destinada al Equipamiento Educativo, de dominio y uso privados. La otra albergaré el
resto de la edificacion lucrativa prevista para la manzana, incluyendo en ella la
destinada a Equipamiento Comercial también de dominio y uso privados.

Las formas y dimensiones de las dos. submanzanas resultantes, no requieren trazado
local alguno de viario secundario para-garantizar sus accesibilidades.

La distribucion del area total de la manzana, de acuerdo con Ia nueva ordenacion, queda
como a continuacion se precisa:

Submanzanan® 7.1.......... I verees 11,204 m2
5 5 S 2500 ¢
Total Manzana n° 7...ceceermnromecceneens 13.704 m?2
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APROVECHAMIENTO USos
LUCRATIVO

I EDIFICAB.
(m2¢m2s) (m2t)

7.1 e | Dy ST —— 0,89727......... 18 By o L T e OTROS USOS
72\ ............................ D.80000. ... 2000 innaens EQUIPAMIENTO EDUCATIVO
Total Manzana 0° 7 ...o..cooceeeesseeisessesssssnsssssssassssssase 12.053

(*) De esta edificabilidad se destinardn 1.220 m2t minimos para el Equipamiento Comercial de dominio y
uso privado.

Las distintas ocupaciones de cada una de las cuatro plantas que como maximo se
autorizan son:

SUBMANZANA OCUPACION
SUPERFICIE OCUPABLE S./SUBMANZANA S/MANZANA
(m2s) (%) (%) -
1 2 N Fi025 e (e s (R 512
72 1,200 e e eeeeeeeeeeeens R 8.8
Total Manzana 1° 7......eeeeveereene BT i e R A A 60.0

6.- CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DE LA SOLUCION ADOPTADA .-

La intenciéon de Torrenueva Playa, S. A. es la de framitar, simulténeamente con el
presente documento, el proyecto de construccion de la mayor parte de la edificabilidad
ahora prevista para la Submanzana 7.1, para uso comercial y de aparcamientos. Para
ello es necesaria la particién de la Manzana n° 7 de manera que tanto el suelo como la
edificabilidad que el Plan Parcial prevé para la manzana queden distribuidos de forma
que el ofro uso permitido y obligado, de Equipamiento Educativo, se ubique en una
parcela propia y acorde con la localizacion preferente que del equipamiento privado
educativo establece el Plan Parcial en-el Plano n° § USOS PORMENORIZADOS.

El Plan Parcial no establece el tipo de centro docente al que debe responder el
Equipamiento Educativo.

Por la escasa superficie de la reserva de-suelo prevista ya en ese planeamiento, y
conforme a los Programas de Necesidades para los diferentes tipos de Centros
Docentes, que modifican los aprobados en el Anexo I de Ia Orden de 24 de enero de
2003, sobre Normas de Disefio y Constructivas para los edificios de uso docente, por
adaptaclon al R.D.1537/2003, de 5 de diciembre, por el que se establecen los requlsrtos
minimos de los centros que impartan ensefianzas escolares de régimen general, Ia tinica
posibilidad seria la de un Centro de Educacién Infantil Al.

No obstante el cardcter privado de este equipamiento permite cualquier edificacién,
dentro de los limites que el planeamiento establece, destinada al uso docente, como
podria ser, por ejemplo, una academia privada de apoyo o para la ensefianza de
idiomas.
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