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1.- INTRODUCCION.-
Por encargo de TORRENUEVA PLAYA S. A fe redac'ta @sfhl., -;_ i . e
ambito y objetivos se precisan de\tallad ente enn Le,he [

documentos que lo integran. / ll ‘\;'3‘

2.- ANTECEDENTES.-
A instancia de la misma sociedad, propietaria mayoritart mito el
correspondiente Plan Parcial cuya Aprobacidn Definitiva se ob i i
municipal celebrada el dia 2 de Julio de 1.992.

II del sector respectivamente.
Actualmente se encuentra en tramitacion el Proyecto de U

3.- EL PLAN PARCIAL Y LOS ESTUDIOS DE DET "
A continuacion se transcribe literalmente cuantas prescripciones establece el Plan
Parcial de Ordenacion del Sector 14C.01.01, “Venta Melchor” en relacion con los
estudios de detalle.

DOCUMENTO N° 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 aquellas 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
manzanas.

DOCUMENTO N° 3
ORDENANZAS REGULADORAS

3.2.5.- ESTUDIOS DE DETALLE

Aunque de la lectura de lo que resta de las actuales ordenanzas se desprende la no
obligatoriedad de la redaccion 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 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 recogerdan 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 finalidad descrita en los
apartadas a, b, y c del art. 65 del Reglamento de Planeamiento.

Su tramitacion y aprobacion serdn obligatorias con antelacion a la presentacion de
cualquier 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
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Los Estudios de Detalle se atendran a lo d{sfn sto en el punto 1.1.9.7 del Documento
de Cumplimiento del P.G.O.U. /

4.- OBJETO Y AMBITO.-

Por iniciativa de REJOSUSA, S. L., se pretende la edificacion parcial de la Manzana n°
5, situada en el Poligono I del sector “Vénta Melchor”. Se trata de una primera fase de
22 viviendas unifamiliares en hilera Jon garajes comunitarios en semisotano, que
tendran su continuidad en la futura segunda fase de otras 22 viviendas de similares
caracteristicas.

Ambas fases ocuparan respectivamente lo que este estudio de detalle denomina
Submanzana 5.1.1 y Submanzana 5.1.2.

El objeto pues de este documento es el de regular las posibilidades edificatorias de la
Manzana n°® 5, de acuerdo con las prescripciones que para la misma ya establece el Plan
Parcial, con las finalidades que la ley confiere a los estudios de detalle y con las
pretensiones del proyecto de edificacion de la ya referida 1 Fase, que Rejosusa, S. L.
presentara en breve para solicitar la Licencia Municipal de Obras.

El ambito pues del presente Estudio de Detalle es el limite de la Manzana n° 5.

5.- SOLUCION PROPUESTA -

5.1.- ORDENACION DE VOLUMENES -

Se propone la subdivision de la Manzana n° 5 en cinco submanzanas, entendiendo por
tales cada una de las divisiones que se establecen, siendo sus limites fisicos los de la
propia manzana original definida por el Plan Parcial, los del viario interior que el
Estudios de Detalles establece o los de otras submanzanas.

El presente Estudio de Detalle regula tanto la ordenacion de volumenes como las
alineaciones y rasantes que afectan a todas y cada una de las submanzanas resultantes.

Las submanzanas seran la minima superficie para las que sea posible edificar, sin
necesidad previa de la aprobacion de un nuevo Estudio de Detalle, siempre y cuando el
proyecto de edificacion contemple la totalidad de la edificacion autorizada para la
submanzana en cuestion.
En el plano n° 2 se define con exactitud ubicacion linderos y superficies de cada una de
las submanzanas resultantes.
En la actualidad las submanzanas 5.1.1 y 5.1.2 constituyen una tnica parcela.
La distribucion del area total de la manzana, de acuerdo con la nueva ordenacion, queda
como a continuacion se precisa:

CUWMTAMIENTO DE LA LINS S e TONCEP

Submanzanan®5.1.1.....ccccevviinneenne 3.123.57 m2 o = CION
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Total Manzana 1° ... 33.595,00 2 \
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1 / EDIFICAB.
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3 I\ (O X . £ O 0,7085......... 2213 oo . 22
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.7 - 8.52430.............. 0/5086....... 4335, i "¢ M———— 45
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Totales................. 30.400,31......ooooooos e 16,677, i snmers: 170

5.2.- ESTABLECIMIENTO DE ALINEACIONES Y RASANTES.-

Un nuevo sistema viario interior en cruz, sentido longitudinal norte-sur y sentido
transversal este-oeste, de 8 m de anchura total, da lugar a la distribuciéon de
submanzanas ya descrita.

Las alineaciones de fachada asi como las separaciones a linderos, de acuerdo con la
terminologia recogida en el apartado 3.4.1 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan
Parcial, quedan detalladas en el plano n° 3.

En este mismo plano se concretan las cotas de altura que debera tener

vertices de cada una de las subzonas 19, qﬁﬁeg%?_}arq_mrﬁg las rasgntesideloviario,

teniéndose en cuenta que ya en su ma 0 en el Proyecto |
de Urbanizacion del Poligono I 1:EMCIA,-Para hacer constar que el presanie Gouummn

ha sido aprobado definitivan. ~oie pay caty
6.- CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DEFASOTHEHE
La extensa superficie de la Manzana n° 5 ydideipot Sitexisi
mas abarcables mediante edificaciones umtﬁrm&mia deric
Por su morfologia la division Iongltudln&l y tratls%ﬁﬂ
superficies semejantes resultaba intuitivor -
La biparticion en dos submanzanas de una de\asta§
que a la estrategia de mercado que aconseja fasear-a:
Por otra parte la amplia tipologia de edificacién autorizada por
manzana en cuestion y la indecision sobre la futura oferta
submanzanas resultantes, han aconsejado imponer los minimos parametros urbanisticos
que permitan lograr los fines que la ley establece para los Estydios de Detalle, a fin de
no establecer mas coacciones en la ordenacion de la edificgcion de las estrictamente
necesarias.
Si bien es cierto que la edificacion pretendida en las dog primeras submanzanas esta
totalmente definida en los correspondientes proyectos ya gedactados, lo que ha motivado
precisamente la redaccion del presente Estudio de Detalle, por el mismo criterio antes
comentado se ha pretendido el maximo grado de permisibilidad, lo que garantiza la
validez de este documento aunque las circunstancias aconsejen modificaciones
sustanciales en los proyectos o en la edificacion que se lleve a cabo.
A fines exclusivamente informativos se incluye en el plano n° 4 la ubicacion en planta
baja de la edificacion actualmente pretendida para las submanzanas 5.1.1 y 5.1.2,
coincidentes con la 1° y 2* fases respectivamente de la promocion.
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7.- FICHAS REEATIVAS A C

En corresponde f}lwporéi taﬁahl:'la"EIB?Sl&eulasO_en'anzas Reguladoras del Plan

Parcial, se adjunt i-‘-a‘_l"fﬁia}l()de@ sta Memoria fich r{gi\’iiaualizadas por submanzanas,
donde se resumen cuantasconstantes urbanisticage ha estimado conveniente establecer
para el control de las posibilidades edificatoriag’de cada unjdad.

8.- DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO PEE P.G.O.U.-

Este apartado se redacta por exigencia e/los técnicos municipales responsables del
informe urbanistico. /

Aqui pretende quedar suficientemente/justificado el cumplimiento del punto 1.1.9.7.del
referido D. C. del Plan General en 1d que a apertura de nuevos viales se refiere y a la
titularidad y conservacion de los mismos.

Aunque ya en el apartado 6 de esta’ Memoria se adelantan las razones que han motivado
el trazado del nuevo viario interjor, se insistira en las dimensiones y geometria de la
manzana en cuestion, segunda en dimensiones de todo el sector y primera de este
poligono.

Una ordenacion pormenorizada de esta gran manzana, ya sea por el procedimiento
elegido del Estudio de Detalle, o por el proyecto unitario de edificacion total, era
imprescindible.

El tipo edificatorio exigido por el mercado, y por tanto por la promotora, obliga a
extender los volumenes en solo dos plantas con accesos individuales a cada unidad con
escasos metros de distancia.

Todo, desde cualquier punto de vista, aconseja la subdivision, segun los ejes basicos
norte-sur y este oeste del sector, de acuerdo ademas con las intenciones implicitas del
Plan Parcial. '

En definitiva lo que se pretende no es mas que completar por intrapolacién la trama que
el Plan Parcial regula como Sistema Local Viario, con una segunda trama mas menuda
que mantenga toda la continuidad con la ya existente, asegurando a la vez la
accesibilidad y la ordenacion completa del territorio.

Podemos leer en el art. 1.4.1 de la Memoria Justificativa del Plan Parcial:

Distintos viales de direccién unica van conformando los anillos que circundan cada
una de las fracciones de terreno en que se subdivide el Supersector por la ordenacion
propuesta, evitando en lo posible la solucién en fondo de saco.

El nuevo viario propuesto tendra el caracter de privado a todos los efectos.

Torrenueva Playa, S. A. transmitird su propiedad a los titulares de las viviendas
construidas en la Manzana n° 5, los cuales a través de las comunidades de propietarios
haran frente al mantenimiento de dichos viales.
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