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ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA N"" 7, POLÍ O· 1, DEL
SECTOR 14C.Ol.Ol, "VENTA MELCHOR"; EN LA · LÍNEA" DE LA, I , . .'
CONCEPCION, ; CADIZ ·

MEMORIA

1.- INTRODUCCIÓN .-
Por encargo de TORRENUEVA PLAYA, S, A. se redacta este Estudio de.Detalle.cuyo.
ámbito 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 '
tramitó en su día el correspondiente Plan Parcial cuya aprobación definitiva se obtuvo
en la sesión plenaria municipal celebrada el día 2 de julio de 1.992~

El 2 Y el 14 de febre ro de 1.995 se aprobaron las [fases y Estatutos dé JOs Polígonos 1 y
11 del sector, respec tivamente.
La Modificación n" 1 del referido Plan Parcial fue defmitivamente aprobada el 2 de
junio de 2.000.
El Proyecto de Compensación del Polígono 1, cuyo propietario único era Torrenueva
Playa; S. A., fue aprobado el15 de septiembre dé 2.000.
El día 13 del mismo mes se aprobó definitivarnerrte el Proyecto de- Urbanización del
Polígono 1, de acuerdo con el que se ejecutaron y concluyeron las obras, obteniéndose la
recepción de las misma!' el3G de mayo de 2.GG2.

3.- EL PLAN PARCIAL Y LOS ESTUDIOS DE DETALLE.-
A continuación se transcribe literalmente cuantas prescripciones establece el Plan
Parcial de Ordenación del Sector 14C.01.01; "Venta Melchor" en relación con los
estudios de detalle ..

DOCUMENTO N" 1
MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIóN Y SUS DETERMINACIONES

1.4.2.- ORDENACIÓN DE ZONAS '
Se ha procurado una ordenación de manzanas capaz de admitir directamente los
proyectos de edificación. En aquellas no destinadas a viviendas .unifamiliares aisladas
serán necesarias la presentación y aprobación de los correspondientes Estudios de
Detalle. siemp re y cuando la edificación pretendida no abarque unidades completa de
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DOCUMENTO N° 3
GULADORAS

3.4.5.- PROCEDENCIA DE LOSESTUDIOS DEDETALLE
Los Estudios de Detalle se formularán con la exclusiva final' ad descrita en los
apartadas a, b, y e del arto65 del Reglamento de Planeamiento.
Su tramitación y aprobación serán obligatorias con antelació a la presentación de
cualquier proyecto de edificación, siempre y cuando este no contemple la edificación
completa de una o varias manzanas, a excepción de aquellai manzanas destinadas a

I

Viviendas Unifamiliares Aisladas, donde se podrá solicitar directamente la Licencia de
Obras para cualquiera'de las parcelas que integren la manzana, una vez aprobado el
correspondiente Proyecto de Parcelación. Es decir que se podrá prescindir de la
tramitación y aprobación previa del correspondiente Estudio de Detalle en cualquier
caso, a menos que el Proyecto de Edificación 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 atendrán a lo dispuesto en el punto 1.1.9.7 delDocumento
de Cumplimiento del P.O.o. U.

" /

3.2.5.- ES OS DE DETALLE ' J,::¡, r¡¡, ..,C)\,"9
Aunque de a lectura de lo que resta de las actuales ordenanzas se espr, _ _ -tá no
obligatorie d de la redacción y tramitación de Estudios de Detalle para as arcelas
resultantes e la ordenación, en el caso de utilizarse esta figura de pla eamiento, se
ajustarán a las disposiciones dictadas en el arto 65 y siguientes del eglamento de
Planeamient , así como a lo dispuesto en el punto 1.1.9.7 del D.C. del R 0.0.u.
Los Estudio} de Detalle recogerán claramente el cumplimiento de las normas

J

urbanísticas y demás disposiciones contenidas en el Plan Parcial.

4.- OBJETO Y AMBITü.-
El objeto de este documento es exclusivamente la subdivisión interior de la Manzana n?
7, según los distintos usos pormenorizados previstos para ella en el Plan Parcial.
El ámbito pues del presente Estudio de Detalle esellimite de la referida Manzana n° 7.

5.- SOLUCIÓNPROPUESTA.-
Dos son las submanzanas en las que- este Estudio de Detalle pretende fraccionar su
ámbito de aplicación.
En la menor de ella, situada más al este, se ubicará exclusivamente la edificación
destinada al Equipamiento Educativo, de dominio y uso privados. La otra albergará el
resto de la edificación 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 distribución del área total de la manzana, de acuerdo con la nueva ordenación, queda
como a continuación se precisa:

Submanzana n" 7.1.. , ~ . l L204 m2

" " 7.2 2.50,0 "

Total Manzana nO 7 13.7ü4-m2

?
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usos

1
( m2t1m2s)

EDIFICAB.
(m2t)

7.1 0,89727 10.053(· ) OTROS USOS
7.2 L. _ 0,80000...•.... ..2.000 EQUll'AMIENTO EDUCATIVO

Total Manzana nO7 12.053

(.) De esta edificabilidad se destinarán 1.220 m21 mínimos para el Equipamiento Comercial de dominio y
uso privado .

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

SUBMANZANA OCUPACIóN
SUPERFICIE OCUPABLE S/ SUBMANZANA S /MANZANA

(m2s) (%) (%) .
7.1 7.025 62,7 51,2
7.2 1.200 .48,0 8,8

Total Manzana n° 7 8.225 60.0 ·

6:- CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DELA SOLUCIÓN ADOPTADA.-
La intención de Torrenueva Playa, S. A. es la de tramitar, simultáneamente con el
presente documento, el proyecto de construcción de la mayor parte de la edificabílidad
ahora prevista para la Submanzana 7.1, para uso comercial y de aparcamientos. Para
ello es necesaria la partición 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 otro uso permitido y obligado, de Equipamiento Educativo, se ubique en una
parcela propia y acorde con la localización preferente que del equipamiento privado
educativo establece el Plan Parcial enel 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 planearn.iento, y.
conforme a los Programas de Necesidades para los diferentes tipos de Centros
Docentes, que modifican los aprobados en el Anexo I de la Orden de 24 de enero de
2003, sobre Normas de Diseño y Constructivas para los edificios de uso docente, por
adaptación al R.D.1537/2003, de 5 de diciembre, por el que se establecen los requisitos
mínimos de los centros que impartan enseñanzas escolares de régimengeneral, la única
posibilidad sería la de un Centro de Educación Infantil Al.
No obstante el carácter privado de este equipamiento permite cualquier edificación,
dentro de los límites que el planeamiento establece, destinada al uso docente, como
podría ser, por ejemplo, una academia privada de apoyo o para la enseñanza de
idiomas.



7.- FICHAS RELA AS A CADA SUBMANZANA EDIFICABLE.
En correspondencia con el apartado 3.5.1 de las Ordenanzas Re ladoras del Plan
Parcial, se adjuntan, como Anexo n" 2 a la' memoria, fichas in ividualizadas por
submanzanas, donde . se resumen cuantas constantes urbanísticas se ha estimado
conveniente establecer para el control de las posibilidades edificatorias de cada unidad.
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a.rt!J;lten-]~~ el :!- uipamiento Comercial este Estudio de Detalle> la
~~~:te establecida en el Plan Parcial y en el referido Plano n cog

:ndí!'Ql)'ia::- que la practica totalidad de la edificabilidad permitida a la
.1 e destine, en el mencionado proyecto, al uso comercial gl , ado

de OTROS USOS del Plan Parcial.
En el Anexo n" 1 esta memoria se incluye un cuadro comparativo de los p . etr s de
la nueva ordenac ón propuesta, en relación a los que al respecto esta ' ece el Plan
Parcial.
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ANEXO N° 1. CUADRO COMPARATIVO:
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llPOLOGIA

EDIFICBL.

(m 2t)

APROVECHAMIENTO
LUCRATIVO

I
(m 2t/m2s)

SUPERFICIE
. SUELO ·

(m 2s )

USOMANZANA
N'7

ESlUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA N'7, EN EL POLlGONO 1, DEL SECTOR l4C.01.0l, "VENTA MELCHOR", EN LA LINEA DE
. ~

>

IPLAN PARCIALI CUADRO COMPARAT~.lL·~'c~~
ir

N' MAXIMO I N' MIN (.¡tl \ O)~n~
VIVIENDAS APARCAMIEN ' t.--¡...--.-;

OTROS USOS 13.704 (*) 0,880 12.053 (**) , ---- - - PRIVADO

(O) DE ESTA SUPERFICIE DE SUELO SE RESERVARÁ UNA PARCELA PARA EQUIPAMIENTO, DE LA QUE SE DESTINARÁN 2.500 m2s MINIMOS PARA E. EDUCATIVO.

(00) DE ESTA EDIFICABllIDAD SE RESERVARÁ LA NECESARIA PARA EQUIPAMIENTOS. DE LA QUE SE DESTINARÁN 1.200 m2t MINIMOS PARA EL E. COMERCIAL.

IESTUDIO DE DETALLE 1

IMANZANA I USO I SUPERFICIE APROVECHAMIENTO
. N'7 . SUELO LUCRATIVO

(m 2s)
I EDIFICBL.

(m2t/m 2s)
(m2t)

Subm .7 .1 OTRO USOS 11.204 0,89727

I
10.053 (**0)

Subm .7 .2 E. EDUCATIVO 2.500 0,80000 2.000

TOTALES --- - - - 13.704 - - - - - - I 12.053

(000) DE ESTA EDIFICABllIDAD SE DESTINARÁN 1.200 m2t M/NIMOS PARA EL E. COMERCIAL. <,'<,\ ~ :>';~ i ~2~iI
CJ\ ~ m O

, 3 ..n_ n
junio de 2.0q:pi:;_ z
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\
~ 2"I.lfIENT' , : ó\.1-

u: O OTROS .USOS DOMIN~r ~SO PRIVADOS
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/------
MODO DE

ORDENACl6N
---- --

Et51FTCABtUDAD 10,053 DE~t'W1rn.nj¡JAD . Sf. . DES1JNARÁN 1.220 m2t

(m2t) MINIM/ PARA EL EQUIPAMIENTO COMERClAL

I
INDICE DE

EDIFlCABIUDAD 0,89727 - - - ---
Cm2t/m2s)

OCUPACI6N 62.7% EN LAS CUATRO PLANTAS

SEPARACI6N A LINDEROS
"'" 6DE SUBMANZANAS
"'"3

SEGÚN PLANO N~ TRES
(m)

SEPARACI6N A LINDEROS
DE PARCELAS :.,.3 ------

Cm)

SEPARACI6N ENTRE
EDIFICACIONES ;;,,5 - -----

Cm)

N' MAXIMO 4 ------
DE PLANTAS

ALTURA MAXIMA 12,5
(m)

- - - - - -
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DE. VIVIENDAS

----- - - - ----

NUMERO MfNIMO
DE PLAZAS DE --- --- ----- -
APARCAMIENTOS

EXCHO.AYUN
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DOMINIO!
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use EQUIPAMIENTO EDUCATI VO USO PRIVADOS

MODO ' E
I

c6N --- --- - - - - - -ORDENA

\ /EDIFICABILlDAD
2.000(m2t) . ------

INDICE DE /EDIFICABIUDAD O,BOOOO - -----
(m2t/m2s)

OCUPACI6N 48,0%
I

EN LAS CUATRO PLANTAS

.- .- -
SEPARACI6N A LINDEROS

... B ·DE SUBMANZANAS ... 3 SEGÚN PLANO N"' TRES'
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