
constar que el presente
ha sido aprobado

e por este Excm~.

en sesión ptenana
la 6 de ¡ullo de 2006.

DlIIgencia: Parar-. hacer constar que el presente
documento ha sido depositado en el
Regisl..? Municipal de Instrumentos de
Plane T iento bajo el asienlo nO 23.
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ARQUITECTOS:

PROMOTOR:

ROS Y FALCÓN, S.A.

F. JAVIER HIGUERA YELA
ALEJANDRO PÉREZ MARTíNEZ.

EN PARCELA RE-1
DEL SECTOR 14D.02.02 "ALCAIDESA CORTIJO".
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2. - SITUACiÓN Y CARÁCTERíSTICAS DEL SOLAR.
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3. - JUSTIFICACIÓ N DE LA ORDENACiÓN.

1. - CONSIDERACIONES GENERALES.

0.- ANTENCEDENTES.

Estudio Detalle parcela RE-1, sector 14D.D2.D2 "Alcaidesa Cortijo ". La Linea de la Concepción"
Expediente: H-977-D6
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• Edificabilidad residencial uso compatible para hotelero :
6.205'25 m2Um2s (0'183 m2Um2s) .

5.078
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ARQUITECTOS

I
\ Málaga , Marzo de 2006.

1
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1
I

\

22.006 m2Um2s.

• Edificabilidad residencia l: 10.722'75 m2Um2s. (0'316
m2Um2s)

• Edificabilidad otros usos: 11.283'25 m2Um2s . (0'333
m2Um2s)

o TECHO EDIFICABLE TOTAL.

• Edificabilidad otros usos, optándose por el uso hotelero :
m2Um2s. (0'15 m2Um2s)

• Edificabilidad residencial para vivienda en tipología plurifamiliar:
10.722'75 m2Um2s. (0'316 m2Um2s) .

Considerando la imposibilidad de computar conjuntamente la
edificabilidad residencial con la edificabilidad de otros usos en un mismo
paquete , sino que hay que distinguir la edificabilidad residencial sobrante como
residencial uso alternativo , dejando la edificabilidad para otros usos en otro
paquete distinto, indicando que el cómputo deberia ser como sigue:

Esto conlleva la modificación de la documen tación, quedando la
memoria modificada por la que se presenta en esta Documentación
Reformada , al igual que se cambia el plano ED-4 de Ordenación de Volúmenes
que refleja el cambio mencionado.

Tras consulta con la técnico municipal de la Gerencia de Urbanismo el
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepción , establece qUeja ,
referencia a la edificabilidad establecida en el Estudio Detalle debe
establecerse en tres niveles en vez de los dos considerados , es de Ir, en el
Estudio de Detalle visado se establecía lo siguiente:

Estudio Detalle parcela RE-1. sector 140.02.02 "Alcaidesa Cort ijc
Expediente: H-977-06

O. - ANTECENDENTES.

Diligencia: Para hacer constar que el presente
documento ha sido aprobado
detmilivamenle por es te Excmo.
A ¡amienlo en sesión plenaria
ce l \ ~hU~jUljO de 2006 .

. " {le u~
La Linea e I{l~ Ó ~~ión '~eJU le de 2006--7~<EI S ~io Genera~~

( , { :. I ..,.. \

Con fecha de 3 de Marzo de 2006 se visa EstuúlU uc '1b~ II~" .~ . ~ \
parcela RE-1 del sector 140.02.02, "Alcaidesa Cortijo", redactadb8bJf ~' .pj~ o'
de materializar la determinación del uso alternat ivo en conjundió%'{io -,
predominante y compatible, fijando porcentajes de uso y defin ic¡ó'1T"1i\~ ~ ') .;..'
volúmenes del Proyecto a desarrollar en dicha parcela . ro ::..---

~
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Estudio Detalle parcela RE-1, sector 140.02.02 "Aicaidesa Cortijo ". La Linea de la Concepción"
Expediente: H-977-06

1. · CONSIDERACIONES GENERALES.

Se realiza el presente Estudio de Detalle por encargo de la propiedad
ROS y FALCÓN, SA, con domicilio social en CI Siete Picos, n? 19, Las
Rozas, Madrid.

Se justifica su procedencia en el planeamiento superior, ajustándose a
las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana de La Línea de la
Concepción y más concretamente a lo establecido en el articulo 21.2, párrafo 6,
del Plan Parcial del sector 140.02.02, que establece "El Estudio de Detalle será
el instrumento de planeamiento que materializará la determinación del uso
alternativo en conjunción con el predominante y compatible, fijando porcentajes
de uso y definición de volúmenes", por lo que se redacta la presente
documentación.

2. - SITUACiÓN Y CARACTERíSTICAS DEL SOLAR.

El proyecto se ha desarrollado en la parcela RE-1 del sector 140.02.02,
denominado "Alcaidesa Cortijo", en el municipio de La Línea de la Concepción
de Cádiz, estando delimitada por:

Al Norte por vial denominado Vial 1, que la separa de parcelas de
equipamiento comercial y social.
Al Sur por vial denominado Vial 2, lindando con parcela residencial RE-2 .
Al Oeste por vial denominado Vial 1, separando la parcela de parcela de
equipamiento docente.
Al Este por vial denominado Vial 2, que vuelve a separar de dicha parcela la
parcela residencial RE-2 y parcela de equipamiento deportivo.
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SITUAClON RE-1

Estudio Detalle parcela RE-1, sector 140 .02.02 "Alcaidesa Cortijo ". La Linea de la Concepción"
Expediente: H-977-06

. "
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Oiligen cia: Pa ra h~~ conslar que el presente
documenlV ha sido aprobado
defin il iva~1 le por esle Excmo.

Fiq. 1, Situación en el Plan Parcial Ay"nlam¡eñJt en sesión plenaria
celebrada e la 6 de juliode 2006.

LaUnea d~lá]ance 1 juliode 2006

~¿\"?i' r..'·ii G"I': ~:':: '$- . ' ..
•cz, :-0- 1 \

En cuanto a su morfología, presenta una for~ i rr~gul r, o .un pendiente
acentuada con inclinación Norte - Sur, present~JG{¡~'¡.S4u~·-·f L ¡psc.· ;Ievadas en
la zona Sur con una cota de 135 metros, mientrás"que su zona Norte
presenta la cota más baja de 115 metros, Por Id\ cIlte la parc I ')tesenta una
ladera con orientación Noroeste, que salva esta díf ;!;reIJ.Giª Id r .atas, mientras
que los bordes quedan definidos por los taludes creados [ ej cución de los
viales,

..

.a..

.ti....................
~....
l.tt......................
:.
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3. - JUSTIFICACIÓN DE LA ORDENACIÓN.

O USOS. Según Artículo 21 del Plan Parcial.

Estudio Detalle parcela RE-1, sector 140.02.02 "Alcaidesa Cortijo ". La Linea de la Concepción "
Expediente: H-977-06

\

400 m.

113 viviendas.

Privados: 3 m. o 0'7 h
Públicos : 6 m.

) DENSIDAD .

O SEPARAC iÓN A LINDEROS.

Asi pues, la nueva situación para la parcela RE-1 propuesta se indica a
continuación:

Se pretende por tanto, modificar los parámetros referentes a la edificabilidad
asignada a los usos determinados en la presente parcela, sin alterar ningún
otro parámetro urbanistico establecido por las Normas ya citadas, de acuerdo
con el párrafo 6 del artículo 21 ya mencionado que establece el Estudio Detalle
como herramienta para determin ar el uso alternat ivo en conjunción con el
predominante y compatible, fijando los nuevos porcentajes y definiendo los
volúmenes a realizar.

La ordenación propuesta en el presente Estudio de Detalle pasa por
redistribuir la proporción de edificabilidad disponible para los distintos usos
permitidos en la parcela, siendo originalmente definidos gor el ELanJ:~ar.ciaLdel----

sector como sigue: ~ Gerenó'.l de IJrbml¡S¡¡;¡O
(J AYUiHMi,![I I;ODEl~ li¡·Ir.;, IX: 1.1, COI·JCErc:m l

PARCELA RE-1. RESIDENCIA ~ML~~IVºD h OC0 " ,.') c" IC'I" ..,"0 ,,1PI""~" !8 rkcU ",8r.;~
h ' ' l ' . . 1 . - f r¡ ~~" Il!"T -""

a ~ ¡ ':l O r)pr~\o:-I c...:;: \; ~ l::?,;"j1 ·:n.;'..: P~:i'l..::n t;,:;k
~ de k.: P ic':> ¡ d~,n :': K:: (;:2 ,8 ', ;,;;: ¡ c n ·:':If..: n.-_~~......-

. /" rl e U-, "'d- '-.', JL t. n~r,..- . \" J l O e, ,.,.'O"" ..;l lJ · -- A n i "uu6
O SUPERFICIE PARC~'A~ ' ;f;;¡ 0 . " .tgS6,~; -, c," !'dÓ¡¡ n~ lIi\ I ~

/ ~\ ':r.~7 LAS ~:~~~ D~1.EG}\DA DE I.P\ Gr.:REI~ClA,

O TECHO EDIFICABL~ TO;'i _ ,,: .~ ' " .mm m2um~ -
'. ¡j . \,,} .~T ___

\ '>1 '"" / .. ~- \"-

• Edificabilidad resid·~ iiE~.~~>16.928 m2Um2s . (0'50 m2Um2s)

• Edificabilidad otros usos: 5.078 m2Um2s. (0'15 m2Um2s)

.s.gci.!:!!
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§.g ~:~ Vº-~O 8 . v:E~RCELA MINIMA.
C".¡¡; I/l :'" ~_ Iv" ~" " - O · ~ : -/
~ lJ ..::' ~ ~ __~. _¿. ACiÓN. Planta baja = 60% supoParcela.
; ~ .9;<' ih~\ .. _ , Planta primera =60% supo Parcela.
lJ ~ ~ ~~ ':g ' ~ " O" -; "" Planta segunda = 50% supoDe P. Baja.
~§ ~~lt> 8~ .:; 3f /
1lI 81;:; ~,..; .!!! m " '" ~' /

~ -n -1: " ~"-~./il8 o ¡A LT URA '~Ierancia altimétrica). PB + 1 o 7'5 m. + Segunda planta
g ~~-------de 3 m.. -'
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O LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA. En plurifamiliar 40 m.
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PARCELA RE-1. RESIDENCIAL EXTENSIVO.

Estudio Detalle parcela RE-1, sector 14D.02.02 "Alcaidesa Cortijo". La LInea de la Concepción"
Expediente: H-977-06

400 m.

113 viviendas.

22.006 m2Um2s.

33.856 m2

o TECHO EDIFICABLE TOTAL .

o PARCELA MINIMA.

o SUPERFICIE PARCELA.

o DENSIDAD.

Esta modificación supone el destinar un porcentaje del 48'73 % de la
edificabilidad disponible (22.006 m2t1m2s) para uso residencial en tipologia
plurifamiliar, un 28'20 % a residencial uso compatible para hotelero y del
23'07 % para otros usos que se opta por el uso hotelero, definido en el arto
21 antes mencionado como los usos terciarios complementarios y
compatibles con en el residencial turistico, definidos en el articulo 22 de
las mismas normas.

• Edificabilidad residencial uso compatible para hotelero:
6.205'25 m2t1m2s (0'183 m'tlm2s).

• Edificabilidad residencial para vivienda en tipología
plurifamiliar: 10.722'75 m2t1m's. (0'316 m'tlm2s).

• Edificabilidad otros usos, optándose por el uso hotelero:
5.078 m2t1m2s. (0'15 m2t1m2s)

i i ~ .~ o OCUPACiÓN. Planta baja = 60% supo Parcela .
~~ .n ~§ ~ Planta primera = 60% supoParcela .i,ª ~ :I~ ~ Planta segunda = 50% sup oDe P. Baja.

~:~ ;!~ LTURA (Tolerancia altimétrica). PB + 1 o 7'5 m. + Segunda planta
8~ • <>", /-d 3 m.
~ B11~B ~ I , ~ ' ,).i:>\

i ~H~ ~l , '91' 0~n IMÁXIMA DE FACHADA RECTA. En plurifamiliar 40 m.
n, g • ;¡'!P .~:¡u¡rli~ ,.. r . ,-
• • "c"c -'O -8 d'~~,. ¿.. : ?"
~ ?~ ,, ; ~!j'RA ~A LINDEROS. P~iv~dos: 3 m. 00'7 h
tl ~.!i'I9 · ~"/ Públicos : 6 m.
e ~"8~_

O USOS. Según Artículo 21 del Plan Parcial.
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PARCELA RE-1. RESIDENCIAL EXTENSIVO.

4. - ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACiÓN

33.856 m2

Privados: 3 m. o 0'7 h
Públicos: 6 m.

o SUPERFICIE PARCELA.

O SEPARACiÓN A LINDEROS.

ro-
t VISA D Málaga, ~arzo de 2006 .

l ' () .-y; .. . .7 1""J /1

, 24O4lJ 6917 ARC Wl1 ECT /:>3r COLEGIO OO6 . ~
:., O FI Cl ll.Lo r ' t , .• --

qUtlecloS d . . ' . ~ ' j )
eCCld ,z : ' /V..'

O LONGITUD MÁXIMA DE FACHADA RECTA. En plurifamiliar 40 m.

O USOS . Según Artículo 21 del Plan Parcia l.
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Diligencia : Para hae ~constar que el presente
docume nto ha sido aprobado
definilivam I por este Excmo .
Aytmtam ien o en sesión plenaria
ce lebrada e d a 6 de julio de 2006.

La Linea de la C0.!!i<e qlán 7 de julio de 2006

~
' .secr. , ~ilinera l
• U . I ~
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<ZJ l.?i r ¡J "3-
O TECHO EDIFICABLE TOTAL. 22.006 m2Um2s. 0 ·;. O

"()C, .; ' . . lJ,ln,,;,m:

Edificabilidad residencial : 10.722'75 m2Um2s . (0'316 híJlt!m2s . ·ff
'(v';IA". \'-<:

• (0'1 B;~~~~:~d'd residencial uso 'lt'm':"--~205:5~'1;'
E[lificab~i~G-etfe;ev.~~~:.; ~I)~Rlft.,~t~;~~:r~~~ 5 m2~~2s 1 .
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O DEN~I~º~J:=!!'~ : r,~\r':'; d'~C~;~r~b;;d; ;;:i;~~¡ms~! :: !'~{p~~~ vi iendas.
1',. de t!ró,~~ la Pr~' ; co"a(if?'1a06ccc'~ '; " - -- / J

o PARl't.ELA ,MINIM:tnfcc1.. J"--~-:-:¡r2 t·l lo ,? 2~RP- m.
I i)1 :f:. 1- ' e ~" :l la C:.:;nc~pCIC:: l_ - . . , O

l.. ">.\' "" In l

O OCl':) ACI ()~ . rC O '~"p. D"LRJ¡:lOtrobát~'6rJiiJts"p PaFe .

~
~;r:"''1f' ~.:.: . t¡" , lanta ri ra..:=-60% sup oParcela .

"7." v . "/ anta segunda = 50% sup oDe P. Baja.
6," '

1....¡ /~'1j ¡;1 jf() : ~~;/
O ALTURJlq :J:olerancia altimétrica) . PB + 1 o 7'5 m. + Segunda planta

de 3 m.

•

Estudio Detalle parcela RE-1, sector 140.02.02 "Alcaidesa Cortijo ". La Linea de la Concepción"
Expediente: H-977-06



Estudio Detalle parcela RE-1, sector 140.02.02 "Alcaidesa Cortijo". La Linea de la Concepción "
Expediente: H-977-06

6. - RELACiÓN DE PLANOS.

ED.-1 SITUACION EN EL PLAN GENERAL

ED.-2 SITUACION EN EL PLAN PARCIAL

ED.-3 TOPOGRÁFICO ACTUAL

ED.-4 PLANO DE ORDENACiÓN DE VOLÚMENES

Diligencia: Para hacer
documento
definitivamente
Ayunlamienlo
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