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ESTUDIO DE DETALLE PARCELAS 9 Y 10 AREA MI-A17

OBJETO DEL ENCARGO

r

Se redacta ¢l Edm.m:ﬁ Estudio de Detalle, por encargo de D. Ramén Vigil en representacion de
Telpir S.A., con domicilio en la calle Ignacio Ellacuria n° 3. de Madrid 28017.

Fl estudio de detalle comprende la parcela 9 y 10 del drea MI-A17, siendo su finalidad la
ordenaci6n de voliimenes, de acuerdo con las especificaciones del planeamiento aprobado.

En base al Reglamento de Plancamiento la ordenacién de volamenes tendrd que respetar las
siguientes condiciones:

No podrd suponer aumento de la ocupacidn del suelo, ni de las alturas méximas y de los
volimenes edificables previstos en el Plan.

En ningiin caso, podra ocasionar perjuicio, ni altera las condiciones de los predios colindantes.

Ambos condicionantes se cumplen en el presente proyecto.
NECESIDAD DE LA MODIFICACION.

El sector MIA- 17 de Torreguadiaro tiene como principal tipologia urbanistica atender la
demanda de vivienda residencial turistica con ¢l fin de potenciar el desarrollo de Torreguadiaro.
Sin embargo, debido a las edificabilidades y nimero de viviendas asignade & las pascelas
edificables al ser viviendas en general de superficie media-alta por su precio de mercado y
caracteristicas no son adecuadas para el segmento de demanda residencial turistico.

Es por lo tanto mecesario para atender esta potencial demanda el establecer un programa de
unidades de menor superficie que se puedan colocar en el mercado & precios asequibles para
atender el turismo comarcal tanto de Algeciras- La linea como de la Sierra blanca.

El objeto del presente estudio de detalle es establecer las bases para que la parcela n® 9, Gltima
que queda por edificar pueda atender esta demanda al ser precisamente la dnica parcela
residencial calificada para construccion en bloque aislado.




DESCRIPCION DEL AMBITO DE ACTUACION

Las caracteristicas de la situacién, se reflejan en los planos que integran este Estudio de Detalle.
La forma de la parcela se asemeja a un cuarto de un circulo, si bien se puede asemejar a un huso.
Posee frente al vial denominado E del Estudio de Detalle del érea MI-A17.

La parcela tiene una superficie de 1.138 m’.

Edificabilidad 2.167 m%.
Ccupactén max. 75%.
Uso Residencial Turistico. :
Tipologia Bloque aislado. 11147 AR
N° de viviendas 26 b oeE
N® de plantas 2+ 3 al 72%. a%wa ,w._ \
Aparcamiento 1 plaza/ vivienda,  gxet™™

P %m.\\\\\\

ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO Y URBANISTIC

10 del MIA-17 siguiente:

PARCELA SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD N° VIVIENDAS TIPOLOGIA

9 1.138 m? 2.167 m° 26u Bloque
10 1.730.56 m” 2.186 m* 231 Adosada

Del cuadro se deduce la poca adecuacion del némero de viviendas (excesiva en la parcela 10 y
deficitaria en §a parcela 9) en relacion con las superficies y tipologias.

2° Estudio de detalle del arquitecto Marta 1. Diaz Garzén aprobado definitivamente el 31/10/97
por el que se adecuaban los volimenes de la parcela 10 del MIA-17. Dado que los volumenes
del estudio de detaile de 14/12/95 , no eran adecuados a la tipologia aprobada y superficie
disponible se modificaron las condiciones urbanisticas de la parcela 10, como sigue:

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N° VIVIENDAS  TIPOLOGIA
Antes 1.730.56 2.186 23 Adosada
Después 1.730.56 2.000 16 Adosada

{32



ESTADO ACTUAL DEL SECTOR MIA-17:

1*) Parcela 10. Actualmente para la parcela 10 estin concedidas licencias de obra que suman 15
viviendas. Estando agotado el suclo de esta parcela, no se va a edificar mas por falta de
superficie. d

2*) Parcela 9. Libre para edificacion dentro de los pardmetros y condiciones de éste estudio de
detalle. Este es el iiltimo solar del MIA-17 por desarvollar, por lo que la asignacién del nimero
de viviendas de la nie propue ue disminuye el total de las parcelas 9 y 10, desde las 49
unidades a las 45 de la presente propuesta se puede considerar definitiva.

3*) Urbanizacién: Proyecto de urbanizacién modificado aprobade definitivamente. Las obras de
urbanizacién se pueden considerar terminadas y las instalaciones han sido ya entregadas a los
suministraderes, la recepcién se solicitara en breve al Ayuntamiento.

DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Alineaciones

Se establece un retranqueo en et linde con las parcelas 8 y 12 con un minimo de 5 metros, sobre
esta alineaci6n, podran sobresalir cuerpos volados, con un vuelo maximo de 1.2 m,

Los vuelos menores de 1,2 no computardn a efectos de ocupacion.

Edificabilidad

La edificabilidad asignada a $a parcela se disminuye hasta fos 2.100 m®,

Se cumple asi uno de los principios de Ja ordenacién de volimenes: el Estudio de Detalle no
podré suponer aumento del volumen edificable.

N° de plantas
Se establece en dos plantas mds una tercera. Esta serd como maximo el 72 % de la planta

segunda.

f tanto no sufre variacion con respecto a la Normativa vigente.

El n® de plantas
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‘zo de viviendas

Frente a la distribucién anterior se asignan 30 viviendas 2 la parcela n* 9 y las 15 realmente
construidas o en proceso de construccién a la parcela n®10, con lo_gue el nimero de viviendas
total ectado en ¢l MIA-17 se disminuye en 4 viviendas de forma definitiva.

CUADRO COMPARATIVO RESUMEN

ANTERIOR PROPUESTA
TOTAL EDIFICABILIDAD 4.353 M* 4,100 M DISMINUYE
FARCELA 9 Y 1D N* VIVIENDAS 49 1. 45 [J. DISMINUYE
ALTURAS IGUAL IGUAL
SUPERFICIE 1.13% 1.138
EDIFSCABILIDAD Z2.167 2.100
PARCELA 9 N° VIVIENDAS 2611, 301,
}rﬂdmrbm 3 AL 72% 3 AL 72%
TIPOLOGIA BLOQUE BLOOQUE
SUPERFICIE 1.730,56 1.730,56
EDIFICABILIDAD 2.186 2.000
PARCELA 1} N® VIVIENDAS 231 1515,
.E.udwbm 3 AL 30% 3 AL 30%
TIPOLOGLA ADOSADA ADCGSADA
LA PROFP AD EL ARQUITECTO
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