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PROYECTO DE MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 17
DEL POLIGONO I DEL SECTOR 14 C 0101 EN LA URBANIZACION VENTA
MELCHOR EN LA LINEA DE LA CONCEPCION, CADIZ

Promotor: Palacio de la Candelaria S.L

Situacién: Urbanizacion Venta Melchor La La Linea, Cadlz
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1.- SUBMANZANA 17 A SEGUN ESTUDIO DE DETALLE APROBADO

2.- SUBMANZANA 17 B SEGUN ESTUDIO DE DETALLE APROBADO

3.- SUBMANZANA 17 C SEGUN ESTUDIO DE DETALLE APROBADO
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PROYECTO DE MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 17
DEL POLIGONO II DEL SECTOR 14 C 0101 EN LA URBANIZACION VENTA
MELCHOR EN LA LINEA DE LA CONCEPCION. CADIZ
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La sociedad Palacio de la Candelaria S.L, ha adquirido recientemente los terrenos
comprendidos en la manzana 17 C del poligono IT del sector 14 C 0101 de la urbanizacién Venta
Melchor.

Una vez realizados los estudios previos para el desarrollo urbanistico de dicha manzana,
se ha puesto de manifiesto el hecho de que con la disposicién actual de viales, es dificil
desarrollar convenientemente las posibilidades que tiene dicha manzana, segin el estudio de
detalle aprobado recientemente por el Ilmo Ayuntamiento de La Linea. Por todo ello, se ha
decidido redactar una modificacion al estudio de detalle, que permita la disposicion de una via
secundaria central para poder ejecutar la solucién urbanistica mas adecuada, que a su vez se
adapte a las normas aprobadas, tanto en lo que se refiere al estudio de detalle, como al Plan

Parcial, como en general a todo el P.G.O.U de La Linea..

2.- Objeto

El objeto del presente proyecto es servir de base para pedir al [Imo Ayuntamiento, que
se modifiquen la disposiciones de viales secundarios en la manzana 17 C del poligono II, del
sector 14 C 0101 de la urbanizacion Venta Melchor, ya que el resto de condicionantes
urbanisticos que le son de aplicacién se mantienen en los términos que estan aprobados por el

IImo Ayuntarmento —El-presente proyecto mcluye cartograf' ia de las modlﬁcacwnes que se
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29.930.116-D, con domicilio en Baena, en la calle José Maria Onieva 7, como representante
legal de la entidad Palacio dé la Candelaria S.L, con domicilio en la avenida Padre Villoslada,
65 de Baena, con C.LF  B-14.499.248 para la redaccion del presente PROYECTO DE
MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 17 DEL POLIGONO
I DEL SECTOR 14 C 0101, DE LA URBANIZACION VENTA MELCHOR.
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A continuacion se detallan de forma cronol%@@gs pas 65 ée@lﬂdégﬁzﬁa llegar a la
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tenia la mayoria en el sector 14 C 0101, 7, ‘J e

Con fecha 2 de julio de 1.992, se ap@ld?lf;%{ ¥

En febrero de 1.995, se aprueban las Basesy Estatutos de los Poligonos I y 11 del sector.

rhente el Plan parcial del sector.

En Junio de 2000 se aprobo definitivamente la modificacién n°l1 del plan parcial

En septiembre de 2000 se aprobo el proyecto de compensacion y el proyecto de
urbanizacién del poligono 1.

En Mayo de 2002, se obtiene la recepcion de las obras de urbanizacion.

En septiembre de 2001, se aprueba la indemnizacion sustitutoria de la cesion obligatoria
del 10 % del aprovechamiento lucrativo, siendo Torrenueva Playa la adjudicataria de dicho suelo.

En mayo de 2002, se aprueba el proyecto de compensacion y el proyecto de urbanizacién
del Poligono II.

Con fecha 10 de febrero de 2003, se aprueba definitivamente el estudio de detalle

correspondiente a la manzana n° 17 del sector 14 C 0101.

5.- Normativa de aplicacidon

Para la redaccion de-la- presente—modlﬁcacmn puntual se ha 1en1d0 “en cuenta lo

especificado en el Plan Par(:lal én’ vigor del sector 14 C 0101 de Venta Melchor ehcual
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edificaciones propuesta, no se adapta a las co eas para el aprovechamiento de las
posibilidades de la parcela. La modificacién puntual del estudio de detalle que se pretende cosiste
en la apertura de una nueva via secundaria en el centro de la urbanizacion, para posibilitar una
nueva hilera de casas unifamiliares adosadas, en el centro de la parcela 17 C, tal y como aparecen
en los planos correspondientes de este proyecto, adjuntindose a modo informativo, la
distribucion final de parcelas prevista. Esta modificacion puntual del estudio de detalle, no afecta

a las demas condiciones urbanisticas a cumplir, que estin aprobadas.
II.- Ordenanzas reguladoras

IL.1.- Estudios de detalle
En lo que a estudios de detalle se refiere, el Plan Parcial aprobado dice textualmente:

“ Aunque de la lectura de lo que resta de las actuales ordenanzas se desprende la
no obligatoriedad de la redaccidn y tramitacion de Estudios de Detalle para las parcelas
resultantes de la ordenacion, en el caso de utilizarse esta figura de planeamiento, se ajustaran a
las disposiciones dictadas en el articulo 65 y siguientes del Reglamento de Planeamiento, asi
como lo dispuesto en el punto 1.1.9.7 del Plan General de Ordenacion Urbana. Los estudios de
detalle, recogeran claramente el cumplimiento de las normas urbanisticas y demés disposiciones
contenidas en el plan parcial”.

La modificacion puntual planteada, aunque es de un estudio de detalle de la manzana 17
completa, tiene como ambito, la submanzana 17 C, y en ella se ha tenido en cuenta el

cumplimiento de todas las d1sp05101ones que se mcluyen enel plan parcial aprobado, segiin se

indica en el cuadro comparativo quc se ad_lunta en esta memona cumpllendo ademas lo
especificado en el P.G.O. U
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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™.

En nuestro caso, la modificacién puntual del estudio de detalle propuesta, solo tiene como

ambito una de las parcelas, la 17 C, aunque se propone la modificacion del estudio de detalle
aprobado que tenia como dmbito la manzana 17 completa del plan parcial, ya que si el ambito
de esta modificacion puntual se cifie exclusivamente a la parcela 17 C, se podria considerar como

un estudio de detalle nuevo y no como una modificacion de uno ya aprobado.

6.- Condicionantes tenidos en cuenta
Los condicionantes tenidos en cuenta para la redaccion del presente proyecto de
modificacion son los siguientes:
Por una parte, los condicionantes urbanisticos que le son de aplicacion detallados
en el punto anterior y
Por otra parte, la intencioén del promotor de desarrollar la manzana 17 C, en
parcelas de mas o menos la misma superficie, con viviendas unifamiliares adosadas, con acceso
individual, para lo que es necesario plantear una modificacion puntual del estudio de detalle en
vigor, aprobado recientemente. Dicha modificacion consiste basicamente en proponer la
ejecucién de una via secundaria central que permita la ejecucion de cuatro hileras de casas
adosadas, de las cuales, dos tendrdn acceso por las vias perimetrales que ya estan ejecutadas y

dos por la via central que se prgyectﬁ”éjecutar*ﬁh“—m“-—_._ﬁ__ﬁ___‘__
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- La manzana 17 sigue r\w\qll 2 ercirés sibmanzanas, entendiendo por tales las
porciones de suelo edificable que se establecen. La manzana 17 C, aunque esté dividida por una
via secundaria central, quedara como una porcion de suelo edificable tinica, ya que se redactara
un proyecto tnico de edificacion para toda ella.

- Los limites fisicos de cada una de las manzanas son los establecidos en el estudio
de detalle aprobado, que se indican en el apartado planos.

- La submanzana, contintia siendo la minima superficie para la que es posible
edificar, ya_qua aunque la manzana 17 C se podria dividir por | via secundaria que la atraviesa,
se plantea una ejecucion en conjunto de las 50 viviendas, con un proyecto de ejecucion tnico.

- La distribucion de las manzanas dentro de la modificacién puntual del estudio
de detalle que se propone es la siguiente:

Submanzana Superficie segun estudio Superficie segin estudio
de detalle aprobado de detalle modificado
17 a 17.225 m2 17.225 m2
17b 13.522 m2 13.522 m2
17¢c 9.253 m2 _ 9.253 m2 (650,5m2
corresponden a la
via secundaria
interior)
Vial interior E-e 830 m2 830 m2
Vial interior f-g 745 m2 745 m2

En lo que a edificaciones, aparcamientos y niimero de viviendas, las mismas quedan
como sigue:

Submanzana Sup suelo N° viviendas N° aparcamientos Edificabilidad = Aprovechamiento
17 a 17.225 m2 93 93 9.123 m2t 0,52965 m2t/m2s
17b 13.522 m2 73 73 7.162 m2t 0,52965 m2t/m2s
17 G +9~253 m2 - = e § ) g e § ) - 4901 m2t 0,52965 m2t/m2s

Totaled ;_...,40,0_()0 i THI0 EEADE

L ,_.'“--'f' N

_ '21.186 m2t

i G e
Por lo tanto enlo que se refiere a adificdfionéd8parcamientos, nimero de viviendas y
apro'f(echamlentp Iucratwa, la propﬁas Wcaglon del estudio de detalle, no modifica las
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fa. irdelior en la Submanzana 17 C, hay
A

que definir las condiciones de allneamo es yﬁsmwmdedo%elf icios. Las mismas son las ya
aprobadas en el estudio de detalle que se 7}',_ nde moc(li ﬂt , las cuales se recogen en cuadro
adjunto en esta memoria y que por otra parte no ;:;I#l%g’f'can en el presente proyecto.

La via interior que se establece tiene un ancho de 7 metros y tendra un sentido tinico de
circulacion en el gje sur a norte. |

Las cotas de entrada y salida de dicha via, serdn las de los viales que ya estdn ejecutados
y que delimitan el sistema viario de la manzana 17, en los puntos de acuerdo entre viales, los

cuales se determinan en el plano de distribucion de viales propuesto.

8.- Adaptacion de la solucién aportada a la normativa urbanistica vigente

La justificacion de la apertura de una nueva via interior, queda mas que justificada ante
la pretension de construir viviendas en hilera, con una fachada suficientemente amplia, que
permita a su vez una division en parcelas relativamente uniforme. Para conseguir este objetivo,
es imprescindible, la apertura de una nueva via que de fachada a dos hileras de viviendas, por su
parte interior, tal y como aparece en el apartado planos de este proyecto. No es necesario repetir
que dicha apertura de via es necesaria por las dimensiones de la parcela, excesivamente ancha,
que requiere dicha via para hacer un disefio mucho mas coherente con las posibilidades de la
parcela.

La solucion alternativa a la apertura de la via interior seria, bien la construccién de
viviendas en el perimetro, con una zona comun central, bien la construcciéon de viviendas
pareadas con amplias parcelas. La primera solucion exige viviendas con un ancho excesivamente
pequefio, con una zona comin central muy grande, y la segunda no permitiria la construccion de
50 viviendas. El mercado y principalmente los clientes de la promotora, demandan viviendas
unifamiliares en hilera, con acceso individual, para lo que es necesario la ampliacion de los viales

existentes, aprobados en el estudio de detalle con la construccién de una via interior central, que

_.—.,ﬂ-—w—

permitiria una dlSﬁ'lbllCIon talfymcomo aparece en'el apartadtj lanos de estq proyecto.
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9.- Relacién de propietarios afectados por la presente modificacion del estudio de

detalle

Los propietarios afectados por la modificacion del presente estudio de detalle, ademas de

la empresa promotora de este proyecto, Palacio de la Candelaria, es la empresa
Torrenueva Playa S.A, con domicilio en la calle Doctor Villar, n® 6 de La Linea,
con C.LF A- 11043254, cuyo representante es D. Miguel Cuevas Gil, con domicilio en la avenida

de Espaiia, 2, con D.N.I 31958465-B.

Toledo, 10 de marzo de 2003
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SUBMANZANA 17 A }g&ﬁﬁ/ﬁmo DE DETALLE APROBADO
:UAB\‘I
SUPERFICIE mé\ le :?7.225 m2
7 7
USO \ WSIDENCIAL DOMINIO Y USOS
PRIVADOS
MODO DE ORDENACION UNIFAMILIAR Y
PLURIFAMILIAR AGRUPADAS
EDIFICABILIDAD m2 t 9.123 m2
fNDICE DE EDIFCABILIDAD 0,530 m2 m2 s
OCUPACION 62% EN TODAS LAS PLANTAS
SEPARACION A LINDEROS DE =6
SUBMANZANAS >3
SEPARACION A LINDEROS DE >3
PARCELAS
SEPARACION ENTRE 25
EDIFICACIONES
N° MAXIMO DE PLANTAS 4
ALTURA MAXIMA 12,5m
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 93
N° MINIMO DE PLAZAS DE 93
APARCAMIENTO
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SUBMANZANA 47 B, SEGUN DETALLE APROBADO

SUPERFICIE m2 \ _

APARCAMIENTO

Uso am NT&Eﬁ ENCIAL DOMINIO Y USOS
PRIVADOS
MODO DE ORDENACION UNIFAMILIAR Y
PLURIFAMILIAR AGRUPADAS
EDIFICABILIDAD m2 t 7.162 m2
{NDICE DE EDIFCABILIDAD 0,530 m2 t/m2 s
OCUPACION 62% EN TODAS LAS PLANTAS
SEPARACION A LINDEROS DE >6
SUBMANZANAS >3
|
SEPARACION A LINDEROS DE >3
PARCELAS
SEPARACION ENTRE 25
EDIFICACIONES
N° MAXIMO DE PLANTAS 4
ALTURA MAXIMA 12,5m
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 73
N° MINIMO DE PLAZAS DE 73
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SUBMANZANAS7 C, sﬁ%ﬂﬁ ESTPDIO DE DETALLE APROBADO

Gﬂ, .:-.—r-::d o Uibanive®
SUPERFICIE m2 \ " {/- 935% m?2
o =
USO \WENCIAL DOMINIO Y USOS
PRIVADOS
MODO DE ORDENACION UNIFAMILIAR Y
PLURIFAMILIAR AGRUPADAS
EDIFICABILIDAD m2 t 4,901 m2
fNDICE DE EDIFCABILIDAD 0,530 m2 t/m2 s
OCUPACION 62% EN TODAS LAS PLANTAS
SEPARACION A LINDEROS DE >6
SUBMANZANAS >3
SEPARACION A LINDEROS DE >3
PARCELAS
SEPARACION ENTRE >5
EDIFICACIONES
N° MAXIMO DE PLANTAS 4
ALTURA MAXIMA 12,5m
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 50
N° MiINIMO DE PLAZAS DE 50
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SUBMANZANA C EUADRO COMPARATIVO
t.’l' -
: TUDIO DE SEGUN ESTUDIO DE
DETALLE APROBADO DETALLE PROPUESTO
SUPERFICIE m2 9.253 m2 9.253 m2
UsSo RESIDENCIAL RESIDENCIAL
MODO DE ORDENACION UNIFAMILIAR Y UNIFAMILIAR Y
PLURIFAMILIAR AGRUPADAS | PLURIFAMILIAR AGRUPADAS
EDIFICABILIDAD m2 t 4,901 m2 4,901 m2
[NDICE DE EDIFCABILIDAD 0,530 m2 t/m2 s 0,53 m2t/ m2 s
OCUPACION 62% 62 %
SEPARACION A LINDEROS DE 26 =6
SUBMANZANAS 23 >3
SEPARACION A LINDEROS DE 23 >3
PARCELAS
SEPARACION ENTRE 25 25
EDIFICACIONES
N° MAXIMO DE PLANTAS 4 4
ALTURA MAXIMA 12,5m 12,5
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 50 50
N° MINIMO DE PLAZAS DE 50 50
APARCAMIENTO
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SUBMANZANA lz\E/’fUADRO COMPARATIVO
~ "MIEMNIJ °_~
\SEGUfPLAN PARCIAL SEGUN ESTUDIO DE
DETALLE PROPUESTO
SUPERFICIE m2 41.575 MANZANA 17A 17.225 m2
MANZANA 17 B 13.522 m2
MANZANA 17C9.253 m2
(VIARIO INTERIOR 650 m2)
Uuso RESIDENCIAL Y VIARIO RESIDENCIAL Y VIARIO
MODO DE ORDENACION UNIFAMILIAR Y UNIFAMILIAR Y
PLURIFAMILIAR AGRUPADAS | PLURIFAMILIAR AGRUPADAS
EDIFICABILIDAD m2 t 21.186 m2 t 21.186 m2 t
iNDICE DE EDIFCABILIDAD 0,510 m2t/m2 s 0,530 m2 t/ m2s
OCUPACION 62% 62 %
SEPARACION A LINDEROS DE >6 >6
SUBMANZANAS >3 >3
SEPARACION A LINDEROS DE >3 >3
PARCELAS
SEPARACION ENTRE >5 >5
EDIFICACIONES
N° MAXIMO DE PLANTAS 4 4
ALTURA MAXIMA 12,5m 12,5
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 216 MANZANA 17 A 93
MANZANA 17B 73
MANZANA 17C 50
N° MINIMO DE PLAZAS DE 216 MANZANA 17 A 93
APARCAMIENTO MANZANA |[7B 73
MANZANA 17 C 50
DOMINIO Y USO PERMITIDO PRIVADO PRIVADO
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NUMERO

MAXIMO DE PLANTAS :4

_(J'

19,74

18,39

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS :4

13,60

COTAS ALTIMETRIA

LIMITE SUBMANZANA

ALINEACION A 3,00 m. DESDE LIMITE SUBMANZANA

ALINEACION A 6,00 m. DESDE LIMITE SUBMANZANA
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