MODIFICACION PUNTUAL DE LAS MANZANAS M-1, M-2, M-6 Y M-8

DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 10 DE GUADACORTE NORTE 1.
LOS BARRIOS. CADIZ,
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1.- OBJETO

Se desarrolia en el presente documento la Modificacion Puntual del Plan Parcigl e
Manzanas M-1 M-2 M-6 y M-8 del Plan Parcial del Sector 10 de Guadacorte Norfed,

Barrios. Cadiz.
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Promueve esta actuacion GUADACORTE, S.A. como propietaria de los terrenos ind lidos

en la Unidad de Ejecucion.
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2. SITUACION URBANISTICA DE WH& e Jood  PUNTON/

Las parcelas se encuentran dentro de los terrenog incluidos en el Plan Parcial del 3P
10 de Guadacorte Norte 1 aprobado deﬁnitivamelﬁfm‘é'l’Ei?Em'o. Ayuntamiento de S

Barrios Cadiz.

E! redactor de la presente Modificacién Punt

3.- DESCRIPCION DEL TERRENO Y SUPERFICIE L Areaee ; c’::/
 SECRETAR(4 /

La Manzana M-2 tiene forma triangular, linda al Noreste con la calle?, al Sureste por la™
calle 6 y al Suroeste por la calle 2 que delimita este Plan Parcial.

La Manzana M-1 tiene fonma trapezoidal, al Sureste linda con la calle 1 que discurre
paraiela a la linea de ferrccarril Algeciras-Bobadilla, al Surceste por [a calle 2 que delimita

este Plan Parcial y al Norceste por la calle 7.

La Manzana M-6 linda al Sureste por la calle 3, al Surceste y al Noroeste por la calle 2 y al

Nereste por una calle peatonal que la separa de la M-8.

La Manzana M-8 linda al Sureste por la calle 3, al Surceste por una calle peatonal que la
separa de la M-E, al Noroeste por la calle 2 y al Nereste por 1a calle 9.
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La topografia en su conjunto presenta desnivEleE B To0ES Tas parcelas, como &

observar en el plano topografico que se acomparia.
Actualmente todas las parcelas se encuentran libres de edificacion.

Las superficies de las parcelas son las siguientes:
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Superficie Total (m?) -
Manzana M1 11.113
Manzana M2 3.975
Manzana MG 5.736
Manzana M8 4952
TOTAL M2.....ocenviirinrne 25,776

4.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

Se desarrolla sobre estos terrenos una Madificacion Puntual del Plan Parcial, que segun el
art.13 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece, entre ofras, las

siguientes determinaciones:

b) La delimitacién de las zonas de ordenacion urbanistica, con asignacion de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacién mediante ordenanzas propias
0 por remisiéon a las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion

Urbanistica, respetando las densidades y edificabilidades mé&ximas asignadas ai sector
en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

c) Lafijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones, incluidas

las relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del Plan General de
Ordenagcién Urbanistica y los estdndares y caracteristicas establecidos en esta Ley.

Se redacta la presente Modificacion al objeto:
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Se modifica la distribucion del techo edificable de la Manzana 1, de farm @e 5

la superficie edificable del uso residencial disminuyenda la del uso terciaria glggéﬁ@lﬁﬁl A
directrices del P.P. aprobado de forma que: =

Del tolal de los 9200 m2. asignadoes a la parcela de techo edificable, 1127 m2. son de uso
comercial, resultante de aplicar el indice de comercializacién y equipo del 8% S/A

obtenido de la siguiente forma:

8% S/ 53.083 4.247 m2
Techo establecido para Equipamiento Social —— 3,120 m2
1127 m2

Resto Uso Comercial

La superficie edificable restante 8.073 m2 se distribuye segin los usos de la forma

siguiente:

3.640 m2
4.433 m2

Uso Residencial
Uso Terciario

La implantacion de estos usos viene definida en los planos de ordenacion que se
acompafian , donde se observa que la Manzana M- Laueda-subdividida sn-tresraanzanas

distintas. APBL GBS :Dl ,«!Q.‘r uL‘R; Yer( Mz.u”%i
2) Manzanas M-2, M-6 y M-8 AT o ][ﬁ“‘ﬂ- Ak Plu&l\ nE A5
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La superficie edificable de la manzana M-2 se ijmenla para adaplarse mas a Bs
viviendas de 100 m2 a viviendaEEECR FTA&@\;I-’:EE\

exigencias del mercado actual de la zong, se pasa . B

140 m2. Esta variacion en el techo edificable se compensa con 13 disminucion del Techo ™™ 22y
o s

edificable de las manzanas M-6 y M-8 que, con superficies previstas en el P.P. de 220,  j&

&

t
"

m2 pasan a superficies de 167,27 m2. De esta forma, sin variar en ningdn caso las F §
; £
superficies edificables totales marcadas en el Planeamiente, se adapta el conjunto de EE
L
todas las manzanas a las exigencias del mercado. [y e e
. . | Y, SECRETARIA

La distribucion de las mismas y las alineaciones se definen definitivamente en los planos

que se acomparian,



g

g~
i
9;31
-
=
=
&2
o
| R
i,

a) Alineaciones y rasantes £l qgﬁ?*rjmcf\{‘;\

Se desarrallan en el presente sector cuatro Manzanas donde se desarrolls la
prevista en el planeamiento. Cada una de estas parcelas estén delimitadas

alineaciones.

Se han fijado las alineaciones y rasantes del viario previsto en el Plan Parcial y
tiempo se ha previsto el vial de nueva formacion de caracter secundario, con

caracteristicas similares a los viales existentes.

Las caracteristicas en cuanto a dimensiones se han fijado en planos, siguiende los

criterios marcados en el Plan Parcial.

Las Manzanas M-€ y M-8 no sufren ningdn tipo de variacidn en cuanto a alineaciones y

rasantes respectc del P.P, aprobado.

b} Ordenacion de vollimenes

b.1) Criterio de ordenacion:

Se mantiene aplicandose el sistema de ordenacion por volumetrfa especifica.

La calle de nueva formacion divide la Manzana M-1 en dos manzanas M-1a y M-1b. A su
vez, la M-1a se divide en dos manzanas, una de uso residencial M-1aR y otra de uso

terciario M-1aT.

El nimero de viviendas de las manzanas, asi como la superficie edificable de cada una
se han fijado teniendo en cuenta la edificabilidad total marcada en el Planeamiento.

Los cuadros de superficies de las manzanas san las siguientes:
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Superficie Tot;IT%E)
Manzana M1a 7.079.18
Manzana M1h 3.438,50
Manzana M2 3.975
Manzana M6 5.736
Mahzana M8 4,952
TOTAL M2..........c0n. 25.180,68

SECHETARIA

Del total de la manzana M-1, 595.32 m2 forman el nueve vial que divide la manzana M-1

en M1ay M1b.

La edificabilidad y ef nimero de viviendas se define en el presente cuadro:

CUADRO DE SUPERFICIES Y N° DE VIVIENDAS
; r
Superficie Techo .
MANZANAS Suelo Vivienda Edificable Viv, N \ﬁvne!gd?s
.
M1aR 3.500,60 1.8960,00 14§ |
Mib 3.438,50 1.680,00 12
M2 3.975.,00 3.380,00 24
M6 5.736,00 2.007,00 11
M3 4.952.00 1.67200 10
Totales 21.802.1 10.679 T
CUADRQ DE SUPERFICIES TERCIARIO
Superficie Techa
MANZANAS Suele Terdario Edificable Terciario
M1aT 3578.58 4.433,00
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b.2) Condiciones particulares del sector

El area que integra esta zona esta formada por cuatro manzanas M-1, M-
manzana M-1queda a su vez dividida en tres manzanas, una alberga vivi

viviendas y terciario, .

- Condic:bnes de parcelacién
Se fijalamanzana minima la grafiada en planas, debiéndose realizar proyectos unitarias

por manzanas, aunque las mismas se puedan efectuar por fases.

- Alineaciones
Las edificaciones se dispondran dentro del area de movimiento previste en el plano.

- Edificabilidad _
La edificabilidad prevista varia en funcién de la manzana, esta edificabilidad queda

reflejada en &l cuadro del punto 5 de esta memoria.

- Allura maxima
Para el uso Terciario, la altura maxima sera de 10 metros y el nimero méaximo de plantas

sera de PB+2.
Para el uso de Vivienda, la altura maxima serade 7. 9 metros y €l numero de plantas sera

PE+1.
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- Plantas bajo rasante Al
Se permite la construccion de sétanos y semisétanas:; 1 OCTUIJ.L-%« i 09 oot
En las plantas bajo rasante se permiten garajes, trasteros, bodegas y cuantos u:

puedan ser asimilados como anejos al principal.

.- e LTI o e s e

- Qecupacion
La ocupacién en planta baja sera del 50% de la superficie de parcela para uso residariti
Para uso terciario la ocupacion seré la marcada en el plano de alineaciones.

- Separacion a finderos
La separacion minima de la edificacion a linderos sera la siguiente:
Cinco metros a los linderos que definen el acceso a la parcela.

Tres metros a los demas linderos de la parcela.
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Todo lo no explicitado en esta Modificacion Puntual qued;p.am.ew a135 in
.ordenanzas de! Plan Parcial aprobade.
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5. EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS PREVISTAS EN LA TOTALIDAD
PLAN PARCIAL

SUPERF. TECHQ N® M2

MANZANA | SUELO | [PSecly | Sseatn | TECHOMV | o e 0| Same” | epricaLe
M2 PLAN PLAN PROYECTADAS CONSUMIDO

M-1 [ 11.113 | 9.200 26 140 26 0,616 3.640,00
M2 | 3975 | 3.360 24 140 24 0,616 3.360,00
M3 | 7.162 | 4.200 42 100 38 0,586 4.192,96
M4 | 6.088 | 3600 36 100 32 0,591 3.565,28
M5 | 6.888 | 4.544 32 141,75 27 0,659 3.988,98
M6 | 5736 | 2.007 12 167,27 1 0,35 1.660,00
M7 | 4926 | 2820 20 141 20 0,572 2.954,80
M8 | 4952 | 1673 10 167,27 10 0,338 1.501,80
M- | 5277 | 2.200 10 220 10 0,417 2.200,00
M-10 | 6.716 | 2200 10 220 10 0,385 2.200,00
M-11 | 5083 | 2.880 16 180 16 0,567 2.440,56
M-12 | 5098 | 2.880 16 180 16 0,565 2.604,24
M-13 | 5134 | 2.880 16 180 16 0,567 2.522,40
M4 | 5.145 | 2.880 80 16 0,560 2.622,40
M-15 | 5202 | 2.880 2.522,40
M-16 | 5.193 | 2.880 2400,24
| TOTAL | 92.688 | 53084 | 44.285,06
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