7
: el - - e >3 NEG M cNTOo 3 r; ’2-
de.c P op)  TNGTRU MCASTey Do A —

ed(] eYfer

ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA DEL SUBSECTOR 50 COMPRENDIDA
ENTRE AVDA. DEL CONCHUDO, CA-515 Y VIiA DE SERVICIO DE LA CN-340

S 78,

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos:
José Cano Infantes COL. 7.605

NOVIEMBRE-04

Tad B0 TOLE 0 Tad 1= U RRR Y

URB AN Gk sAN VbR

i\‘;;«j, }_al-\fw?c\i""vt Yy DEE T RADA
oy v LY 3
B
reciia 11 M
,,,i..,,_,‘_.-._ HENTO L) ‘)E»;’é“r%(%‘%{%:} ue e!
= C!
NCIA Paf?ﬁgah sido apro bhad

ntd-
este Htmo Ayu |
lenaria celebrada \.

dad gg

o e

dn sesion P

B

el

-
R\

A




ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA DEL SUBSECTOR 50 COMPRENDIDA
ENTRE AVDA. DEL CONCHUDO, CA-515 Y ViA DE SERVICIO DE LA CN-340

II.

INDICE

MEMORIA

Exposiciéon de motivos.

2. Normativa urbanistica.

B Ordenacion de volimenes, parcelacion y zonificacion.
3.1 Parcelacion y zonificacion.
3.2 Parcelas edificables.

4. Supresion de barreras arquitectonicas.

3. Especies arboreas a proteger.

6. Conclusion.

PLANOS

L1.  Situacién en Sotogrande, T.M. de San Roque (Cédiz).

L2 Zonificacion en el Plan Parcial del Subsector 50.

P.1 Parcelacion y Zonificacion.

P.2 Ordenacion de volimenes, alineaciones y rasantes.

P.3  Perfil longitudinal y secciones tipo del viario

P.4  Perfiles transversales del viario i TAMMELTT OF SAN ROGUE

P

Perfiles transversales totales




ILMEMORIA



I

1.

2.

MEMORIA

Exposicion de motivos.

Es objeto del presente expediente el Estudio de Detalle de la zona del Subsector
50 comprendida entre Adva. Del Conchudo, CA-515 y via de servicio de la CN-340,
ajustandose el mismo a lo regulado, para los Estudios de Detalle, en la legislacion vigente
L.O.U.A (Ley 7/2002 de 17 de Diciembre)

En la zona sureste del Subsector 50, se ubican las parcelas XX VII, XXIX, XXX,
ZV]1yZSCT]1,de acuerdo con las previsiones del Plan Parcial, definitivamente aprobado
con fecha 9 de Junio de 1.999.

Pretendemos definir pormenorizadamente las alineaciones, rasantes y retranqueos
de cada una de las zonas edificables referidas al estado actual del terreno modificado, asi
como para unamejor gestion comercial y con el objeto de ampliar la diversidad tipolégica
y funcional de dicha actividad comercial, se propone la reparcelacion por segregacion de

la parcela XXIX.

Normativa Urbanistica.

Las parcelas XXVII, XXIX, XXX, ZVIJ1 y ZSCT]1 se encuentran ubicadas en la
zona sureste del Subsector 50 del C.I.T.N. Sotogrande, presentando, de acuerdo con el

Plan Parcial aprobado definitivamente con fecha 9 de Junio de 1.999, los parametros

urbanisticos siguientes:




Indice Num.
Superficie Edificabilidad | Volumen )
Uso PARCELA Edif. Maximo
m? m? m’
m?/m? Viviendas
NUCLEO
TURISTICO
PUEBLO
MEDITERRANEO XXVII 15.820 0,95 15.029 45.087 100
DE CESION AL
AYUNTAMIENTO,
R.3.c
TERCIARIO,T XXIX 12.471 0,40 4,988 19.954
XXX 8.534 0,40 3.414 13.654
ZONA DE
Z.5.CTL.1 66 0,50 33 132
SERVICIOS,Z.S
JARDINES Y
AREAS DE JUEGO
ZV.I1 10.401
Y RECREO DE
NINQS, ZV]

Se acompaiia, a continuacién, resumen de caracteristicas del mencionado Plan

Parcial.




PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.LT.N.
SOTOGRANDE

CUADRO DE CARACTERISTICAS.

Indice Num.
Superficie Edificabilidad | Volumen
uso PARCELA Edif, Méximo
m? m? m’
m%/m? Viviendas
1 161.447 0,25 40.362 121.085 161
I 138.615 0,25 34.654 103.961 138
III 160.731 0,25 40.183 120.548 160
v 20.102 0,25 5.026 15.077 20
\% 81.108 0,25 20.277 60.831 81
RESIDENCIAL :
UNIFAMILIAR EN VI 78.832 0,25 19.708 59.124 78
PARCELA VII 170.381 0,25 42.595 127.786 170
INDEPENDIENTE | vy 129.966 0.25 32.492 97.475 129
(parcela minima 1.000 m),
.4 IX 97.879 0,25 24.470 73.409 97
.1.a
X 74.209 0,25 18.552 55.657 74
%1 21.067 0,25 5.267 15.800 21
SUBTOTAL | 1.134.337 0,25 283.584 850.753 1.129
RESIDENCIAL XII 113.035 0,35 39.562 118.687 226
UNIFAMILIAR
AISLADA EN XIII 66.155 0,35 23.154 69.463 132
PARCELA
INDEPENDIENTE XIV 126.939 0,35 44.429 133.286 253
(parcela minima 500 nf),
R.1.b SUBTOTAL 306.129 0,35 107.145 | 321.435 611
XV 14.055 0,35 4.919 14.758 28
RESIDENCIAL XVI 128.495 0,35 44.973 134.920 256
UNIFAMILIAR XVII 72.082 0,35 25.229 75.686 144
ADOSADA EN
. XVIII 13.115 0,35 4.590 13.771 26
PARCELA COMUN —
TIPO B, XIX 35.500 0,35 12.425 37.275 i
R.1.2.B XXVIILZZROqUs 39522 0,35 4.733 14.198 29
(] N
SUBAQT, \;%@Q 0,35 96.869 290.607 552




Indice Num.
Superficie Edificabilidad | Volumen
Uso PARCELA Edif Maximo
m? m? m
m*/m? Viviendas
XX 12.609 0,50 6.305 18.914 59
NUCLEO XXI 5.284 0,50 2.642 7.926 25
TURISTICO XXII 86.846 0,50 43.423 | 130269 402
PUEBLO
. XXIII 84.386 0,50 42.193 126.579 390
MEDITERRANEO
(compeiible son iccclarich XXIV 26.170 0,50 13.085 39.255 120
R.3 XXV 274.465 0,50 137.233 411.698 1.266
SUBTOTAL 489.760 0,50 244.880 734.640 2.262
NUCLEO
R TG XXVI 119.107 0,95 113.152 339.455 672
PUEBLO
MEDITERRANEO XXVII 15.820 0,95 15.029 45.087 100
DE CESION AL
AYUNTAMIENTO,
SUBTOTAL 134.927 0,95 128.181 384.542 772
R3c
XXIX 12.471 0,40 4.988 19.954
TERCIARIO,
. XXX 8.534 0,40 3.414 13.654
SUBTOTAL 21.005 0,40 8.402 33.608

TOTAL RESIDENCIAL TURISTICO | 2.362.927 0,37 869.061 | 2.615.586 5.326 i
C.D.1 42.410 0,30 12.723 38.169
CENTROS
CD2 22.646 0,30 6.794 20.381
DOCENTES,
CD3 20.163 0,30 6.049 18.147
&b
TOTAL 85.219 0,30 25.566 76.697
S.1.1 2.480 1,66 4117 12.350
513 1.874 1,66 3.111 9.333
S.2.1 3.000 1,66 4.980 14.940
SOCIAL, §.2.2 3.000 1,66 4.980 14.940
S $23 7.156 21.469
$3.1 3.818 11.454
$.3.2 3.818 11.454
TOTAL IRl e GNOAT el
il ; 68.093"
COMERCIAL, =l ORI \
& €2 CAZEBRET v‘,l1‘7..131' ; :
TOTAL B 51 N




TOTAL SUBSECTOR 50

4.735.448

983.730

————— e ———— e —
———

3.011.448

Indice Num.
Superficie Edificabilidad | Volumen ‘
USO PARCELA Edif. Méximo
m? m? m?
m*/m? Viviendas
Z5i1 5.982 0,50 2.991 11.964
ZONA DE 782 11.339 0,50 5.670 22.678
SERVICIOS, 783 1.790 0,50 895 3.580
Z8 ZS.C.T. 270 0,50 135 540
TOTAL 19.381 0,50 9.691 38.762
PARQUE P.DE.1 133.769 0,05 6.688 26.754
DEPORTIVO, P.DE.2 162.640 0,05 8.132 32.528
P. DE. TOTAL 296.409 0,05 14.820 59.282
ZONAS VERDES,
361.699
yAY
JARDINES Y ZVI.1 10.401
AREASDEJUEGO | .. |, —
Y RECREO DE
NINOS, ZVI3 28.926
VAUl ZV.14 14.922 861.941 2.262
TOTAL ESPACIOS LIBRES 473.597 423.720 672
DEPORIIVG 1.208.134 0,005 6041 | 24163 | 100
PRIVADO,
DP TOTAL 1.208.134 0,005 6.041 24.163 9
CENTRO
17.550 0,30 5.265 15.795 0
DOCENTE
PRIVADO,
TOTAL 17.550 0,30 5.265 15.795 0
CD.P
VIALES 240.131 153.366 0




Ordenacion de voliimenes, parcelacion y zonificacion.

El presente Estudio de Detalle y Parcelacion tiene por objeto la definicidn de las areas de

movimiento de las parcelas XXVII, XXIX Y XXX y en concreto en la XXIX se

contempla la division de la parcela en dos, denominadas XXIX-A y XXIX-B segin

quedan definidas en el plano P-2.

3.1 Parcelacion v zonificacion.

De la or denacion propuesta en el presente Estudio de Detalle, resultan las

siguientes parcelas edificables, definidas en los planos P-1 y P-2.

Las parcelas resultantes, denominadas XXIX-A y XXIX-B, tienen una superficie,

respectivamente, de 6.121 m*y de 6.225 m’, y son indivisibles a efectos urbanisticos con-~

los siguientes parametros caracteristicos:

NINOS, ZVI

Uso PARCELA
Viviendas

NUCLEO
TURISTICO
PUEBLO
MEDITERRANEO XXVII 15.820 0,95 15.029 45.087 100
DE CESION AL
AYUNTAMIENTO,
R3¢ |

XXIX-A 6.121 0,40 2.448 9.794
TERCIARIO,T =

| XXIX-B 6.225 0,41 2.540 | 10.160

XXX 8.534 0,40 3.414 13.654 ‘
ZONA DE ,1

ZS.CT.1 66 0,50 33 132 |
SERVICIOS,Z.S
JARDINES Y
AREAS DE JUEGO

Z.V.J1 10,401
Y RECREO DE




3.2 Parcelas edificables.

Se detallan a continuacion, las parcelas resultantes de la ordenacién propuesta, con
expresion pormenorizada de su ubicacion, alineaciones, linderos y retranqueos de la

edificacion.
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4. Supresién de barreras arquitecténicas.

En cumplimiento de las normas técnicas de accesibilidad y eliminacién de barreras
arquitecténicas y urbanisticas en Andalucia (Decreto 72/92 de 5 de Mayo) nos remitimos a la
justificacién general incorporada al proyecto de urbanizacion del Subsector 50 aprobado por

Decreto de fecha 27 de noviembre de 2.001., tal y como se recoge en el cuadro adjunto.
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5. Especies arboreas a proteger.

En planos se definen las especies arboreas a proteger (acebuches y alcornoques en su
caso). La actuaciones de obras tanto de infraestructura como de edificacién respectaran la
ordenanza 4.3.4 del proteccion ambiental del Plan Parcial aprobado. Los trasplantes de las
especies arboreas autctonas afectadas (acebuches) se realizaran ubicandolas en las vias publicas

y zonas verdes del sector.

6. Conclusion.

Laanterior propuesta de ordenacion y reparcelacion en su caso cumple, como se ha puesto
de manifiesto, con la Normativa Urbanistica vigente, razon por la cual el presente Estudio
de Detalle de la zona del Subsector 50 comprendida entre Avda. Del Conchudo, CA-515
y via de servicio de la CN-340, constituido por la Memoria y los Planos anejos
correspondientes, se presenta ante el [lustre. Ayuntamiento de San Roque para que, previa

la tramitacion pertinente, le otorgue la aprobacién administrativa.

Sotogrande - San Roque, Noviembre 2.004

El Ingeniero de Caminos Canales y Puertos

YID AN D

Fdo.: José Cano Infantes . X&' pen 5 iV 00 28

Colegiado N° 7.605
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.LT.N. SOTOGRANDE

4.- DOCUMENTO N° 4: ORDENANZAS REGULADORAS

4.1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

4.1.1.- GENERALIDADES.

a) El “Plan de Ordenacion del C.I.T.N. de Sotogrande”, contenia las siguientes

Ordenanzas Reguladoras:

1.- ORDENANZAS GENERALES.
2.- ORDENANZAS ESPECIALES.
2.1.- SUBZONA RESIDENCIAL “A”.
2.2.- SUBZONA RESIDENCIAL “B”.
2.3.- SUBZONA RESIDENCIAL “C” (APARTAMENTOS).
2.4.- SUBZONA RESIDENCIAL “D”.
2.5.- SUBZONA RESIDENCIAL “E”.
2.6.- ZONA HOTELERA - APARTAMENTOS.
2.7.- ZONA ALOJAMIENTO HOTELERO.
2.8.- ZONA PORTUARIA.
2.9.- ZONA POBLACION DE SERVICIO.
2.10.- ZONA COMERCIAL, SOCIAL Y ESPARCIMIENTO.
2.11.- ZONA DE INSTALACIONES DEPORTIVAS.
2.12.- ZONA DE CULTO, CULTURAL Y ADMINISTRATIVA.
2.13.- ZONA DE SERVICIOS TECNICOS.

Estas Ordenanzas han estado vigentes hasta la entrada en vigor del nuevo Plan
General de San Roque, habiendo funcionando satisfactoriamente a lo largo de los afios de
su vigencia, como se deduce de la contemplacién del estado urbanistico y edificatorio de

Sotogrande.

s del Término Municipal de San Roque,
itivamente, en el Titulo Segundo,

caﬁ’%l sue\h)) en los 51gulentes usos domlnantes
5
?

b) El Plan General de Ordenacié

- Residencial Permanente.
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- Residencial Turistico.
- Terciario.
- Industrial.

- Dotacional.
b.1.) El Residencial Permanente, contempla las siguientes tipologias edificatorias:

Tipo 1: Vivienda Unifamiliar Aislada.

Tipo 2: Vivienda Unifamiliar Adosada y Pareada.

Tipo 3: Vivienda en 4mbito de Edificacién Tradicional.
Tipo 4: Vivienda Plurifamiliar en Manzana.

Tipo 5: Vivienda Plurifamiliar en Bloque Aislado.

Tipo 6: Vivienda Suburbana.

b.2.) El Residencial Turistico se divide en:
- Res idencial turistico propiamente dicho, con similares tipologias que la vivienda
permanente.

- Residencias comunitarias.

b.3.) El Terciario es susceptible de ser asociado a los siguientes tipos edificatorios:

1.- Edificacién en poligonos.

. o § - (] £
2.- Edificacién en nucleos. )
. o ]
3.- Edificacidn aislada. S
)
4.- Edificacion tematica. i
=
T
L.

Y contempla los siguientes usos doi

1.- Hotelero.

2.- Comercial.

3.- Oficinas.

4.- Salas de reunion.

5.- Salas de espectaculos.

6.- Ocio recreativo.
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7.- Tematico.

b.4.) El Titulo Tercero de las referidas Normas Urbanisticas se refiere a los

Sistemas Generales y Locales, que se clasifican de la siguiente forma:

1.- Sistema General de Comunicaciones.

2.- Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes.

3.- Sistema General Deportivo.

4.- Sistema General de Equipamiento Comunitario.

5.- Sistema General de servicios Urbanos e Infraestructuras.

6.- Sistema General de servicios de la Administracion.

¢) A continuacién se exponen las Ordenanzas concretas de aplicacion para el
Subsector 50, objeto de la presente Modificacion del Plan Parcial, compatibles y
complementarias con las referidas Normas Urbanisticas del Plan General de San Roque.

Se incluyen, asi mismo, las ordenanzas que resulta compatibles con la calificacién
urbanistica asignada a una zonificacién o uso concreto, puesto que las mismas pueden ser

aplicadas en base a tal compatibilidad.
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4.1.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

Todos los conceptos y términos que se utilizan en este Plan de Ordenacién tienen
el alcance y significado que el Plan General de San Roque, les atribuye, en el ambito que
le es propio; y con car4cter general, para conceptuaciones juridicas o técnico-juridicas, el

que se contiene en la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

Asi pues, a efectos de terminologia de conceptos, nos remitimos expresamente a la
documentacién del propio Plan General. Ello no obstante, y con cardcter subsidiario y
complementario se incorporan en el epigrafe 4.3.3. las definiciones terminologicas y

ordenanzas de caracter general.
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4.2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

4.2.1.- CALIFICACION DEL SUELO, CON EXPRESION DETALLADA DE SUS
USOS PORMENORIZADOS.

A) CALIFICACION Y USOS.

El presente Plan de Ordenacion califica el suelo de las siguiente forma:

a) USO RESIDENCIAL

1.- RESIDENCIAL EXTENSIVO.

R.1: Viviendas unifamiliares aisladas. en parcela independiente.

Distinguimos dos subtipos:

R.1.a: Viviendas unifamiliares aisladas. en parcela independiente.

Con parcela minima de 1.000 m?.

R.1.b: Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela independiente.

Con parcela minima de 500 m?.

R.1.1.A: Agrupacion de viviendas unifamiliares aisladas en parcela comtn.

El solar puede constituir, en todo o en su parte, una zona comun a varias viviendas

unifamiliares. El nimero maximo de viviendas se establece a razén de una por cada 1.000

m* de superficie del solar.

R.1.1.B: Agrupacion de viviendas unifamiliares pareadas en parcela comun.

formando parejas.

‘&%‘ NN
El nimero méximo de viviendifde es-tg% ece a faxon de una por cada 1.000 m? de

superficie de solar. ]

Viviendds se agrupen en conjuntos,
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adosandose por sus medianerias, en las condiciones fijadas por la correspondiente

Ordenanza.
El Tipo A establece un méximo de una vivienda por cada 1.000 m? de solar.

R.1.2.B: Agrupacién de viviendas unifamiliares adosadas en parcela comun: Tipo B.

Igual que R.1.2.A, salvo que el Tipo B establece el maximo en una vivienda por

cada 500 m? de solar.

Caracteristicas comn a estas Ordenanzas es su baja densidad edificatoria, y de ahi

la denominacion de “Residencial extensivo”.

Estas Ordenanzas constituyen un conjunto ordenado en sentido de permisividad
creciente, de forma que, en el orden por el que han sido enumeradas, cada una de ellas

admite la aplicacion alternativa de cualquiera de las anteriores, previa aprobacion, en su

caso, si fuese necesario,

corresponda.
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2.- VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS.

R.2: Viviendas unifamiliares adosadas por uno o dos de sus lados.
3.- NUCLEOS.

R.3.1: Nucleos turisticos.

Conjuntos constituidos por agrupaciones de viviendas unifamiliares adosadas, en
filas o hileras, superpuestas o macladas, asi como por viviendas plurifamiliares,
caracterizados por una composicion volumétrica de gran movimiento, y un disefio
frecuentemente inspirado en las arquitecturas populares mediterraneas, definido por
paisajes, calles peatonales interiores, torreones, azoteas, edificaciones aterrazadas, etc.,
formando un conjunto armoénico. Conjuntos de media densidad. Se admiten los usos
compatibles con el uso principal residencial, como son el comercial, social, de
esparcimiento, deportivo, culto, cultural, administrativo, industrias artesanales compatibles

con la vivienda, asistencial, sanitario, hotelero, ¢ _f'-r Reglos, bares y cafeterias, restaurantes
% !

y similares.

R.3.c: Nucleos turisticos

5.- R5: PLURIFAMILIAR EN EDIFICIOS EXENTOS (APARTAMENTOS).

Viviendas en edificacion colectiva, con acceso comin, y patio de manzana comtin.

Dadas las caracteristicas turisticas de la zona, las construcciones de este tipo son

las denominadas A partamentos, configurando conjuntos de media densidad.

6.- ORDENANZA COMUN A TODAS LAS ZONAS RESIDENCIALES.

Estas Ordenanzas constituyen un conjunto ordenado en sentido de permisividad
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creciente, de forma que, en el orden por el que han sido enumeradas, cada una de ellas
admite la aplicacion alternativa de cualquiera de las anteriores. Asi, por ejemplo, en zonas
de ordenanza R.5, se permiten las ordenanzas R.1 6 R.3;y asi con caracter general. Ello sin
perjuicio de la previa tramitacién de Proyecto de Parcelacion o de Estudio de Detalle, en
su caso, segun proceda; y que sera de Estudio de Detalle cuando se cambie de una tipologia
de bloque o plurifamiliar a otra unifamiliar. También resultan compatibles las tipologias

plurifamiliares entre si (R.3, R.4 y R.5) y las unifamiliares (R.1 aR.2).

NOTA:

Por tal razon se han incluido, por ejemplo, las Ordenanzas de R.2, R4 y R.5, ya
que, aun no siendo de aplicacion directa en ninguna zona, se pueden aplicar por ejemplo

en las zonas R.3, al ser compatibles con la misma.

b) USO TERCIARIO.

1.- HOTELERO.

2.- COMERCIAL.

C.- COMERCIAL.

Zonas en que los usos comerciales y publicos fi€nen gran pre cia sobre los

demas, constituyendo enclaves de caracteristicas propias en su funcion.

No pueden existir en ellos viviendas, salvo las de guarderia de las propias

instalaciones, pero si industrias artesanas, en determinadas condiciones.

¢) USO DOTACIONAL.

1.- Z.V.: SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

151



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.LT.N. SOTOGRANDE

Constituye el sistema de espacios libres de dominio y uso publico definido en la Ley

de Suelo y Reglamento de Planeamiento.

2.- C.D.: CENTROS DOCENTES.

Constituyen el equipamiento para centros docentes prescrito en la Ley del Suelo y

Reglamento de Planeamiento.

3.- P.DE.: PARQUES DEPORTIVOS.

Constituyen el equipamiento previsto por la Ley del Suelo y el Reglamento de

Planeamiento, dentro de las dotaciones de “Servicios de Interés Publico y Social”.

4.- DE.: DEPORTIVO.

Espacios destinados a la practica deportiva asi como al establecimiento de sus

edificaciones anejas.
Se asigna edificabilidad especifica a la zona deportiva, destinada a los edificios de
instalaciones, Club Social, y en su caso, bares, cafeterias, restaurantes, y tiendas

comerciales para actividades relacionadas con el deporte y el desarrollo social y turistico

que en torno al mismo se produce.
Estos espacios tienen caracter privado.
5.- S.: SOCIAL.

Constituye el equipamiento social pr: del Suelo y desarrollado en el

Reglamento de Planeamiento dentro de los £ ¢€s publico y social.
Comprende, entre otros, los siguis
- Religiosos.
- Sanitarios.

- Asistenciales.

- Culturales.

- Administrativos. * TP &5 j Ly
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- Recreativos.

- Club de ancianos.

6.- P.. APARCAMIENTO.

Se califican asi aquellas superficies continuas destinadas al estacionamiento de un
conjunto de vehiculos, dispuestos y ordenados segiin modulos de aparcamiento de uso y

servicio publicos, que pueden desarrollarse sin edificacién o con ella.

Los espacios calificados con esta denominacion, tienen este uso como exclusivo.
Con independencia de ello, la dotacién de aparcamientos es obligatoria para todas las

zonas, y se regula en la correspondiente Ordenanza.

7.- Z.S.: ZONA DE SERVICIOS.

Destinada a edificios e instalaciones relacionados con los servicios e
infraestructuras Urbanisticos, tales como grandes instalaciones de transformacién o

produccién de energia eléctrica, depuradoras de aguas, depdsitos de agua potable, etc.

8.- SISTEMA VIARIO.

Constituido por los viales de trafico rodado y peatonales, calles y plazas, previstos

en los planos correspondientes.

B) COMPATIBILIDAD GENERAL DEL USO DEPORTIVO.

Habida cuenta del caracter turistico de esta Urbanizacién, el uso deportivo se

establece, con cardcter general, compatible cop-tedq
%-a“ Roquﬂ
(S

En particular, resulta compati}fig /ConE

los demas usos.

esidenciales y hoteleros, sin

o 5
limitacion alguna. 1]
-4
=
"
Z,

C) PLAZAS DE APARCAMIENTO.
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Con independencia de los espacios calificados como “Aparcamiento” en los planos
de zonificaci6n y parcelacion de este Plan Parcial, en todos los proyectos de edificacion se
hara la oportuna previsién de plazas de aparcamiento, estableciéndose a razon de 1 plaza
por cada 100 m’ de edificacién proyectada, sea de tipo residencial, comercial o dotacional.
En el caso de edificacion residencial, para viviendas menores de 100 m? se establece el
minimo de 1 plaza por vivienda. Mientras que para viviendas mayores de 200 m?, basta con

reservar 2 plazas por cada vivienda.

Las dimensiones de las plazas seran, como minimo de 4,50 x 2,20 m, con pasillos
de maniobra de 6 m para disposiciones en bateria superior a 60°, de 5 m si el angulo esta

comprendido entre 45°y 60°, y de 3 m para disposiciones en fila, o bateria a menos de 45°.

La superficie por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos, no serd nunca

inferior a 20 m°.

Cuando se proyecten conjuntos de més de 40 plazas, se reservard como minimo un
2 % de las mismas, redondeando por exceso, para usuarios minusvalidos. Estas plazas

tendrdn unas dimensiones minimas de 5,00 m x 3,60 m.

4.2.2.- ESTUDIO DE DETALLE.

Habida cuenta de la gran extension superficial de la presente Modificacién de Plan
Parcial, asi como del objetivo pretendido de dotarle de la mayor flexibilidad posible en su

desarrollo, los Estudios de Detalle seran instrumentos de frecuente utilizacion.

De acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo y en el Reglamento de
Planeamiento, los Estudios de Detalle se formularan, tanto para adaptar o reajustar las
alineaciones y rasantes sefialadas en la presente Modificacién de Plan Parcial, como para

ordenar Jos volumenes de acuerdo con las especificaciones del mismo, completando en su

caso, lared de comunicaciones en el presente P ;
&

resulten necesarias para proporcionar acces$’
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4.2.3.- PARCELACIONES.

En los planos correspondientes de este Plan de Ordenacion se define la parcelacion
global definitoria de las diversas zonas, cumpliendo siempre con la superficie minima de
parcela que las ordenanzas fijan para cada caso. En sumomento se tramitaran los oportunos
proyectos de parcelacion, conforme a la Ley del Suelo y al Reglamento de Planeamiento;
y cumpliendo siempre con las condiciones derivadas del tamafio y dimensiones de la
parcela minima edificable, establecidas por estas ordenanzas para cada una de las
calificaciones urbanisticas. Asi mismo, se pueden dividir una parcela en otras de menor
tamafio, que cumplan con las condiciones de la parcela minima, tramitando igualmente un

proyecto de parcelacion y siempre que ello no suponga un incremento en el niimero de

viviendas.

-
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4.2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Conforme establecen la Ley del Suelo y su Reglamento de Planeamiento, para la
realizacién material de las determinaciones del presente Plan Parcial, se formularan los

oportunos Proyectos de Urbanizacion.

Estos proyectos constituirdn instrumentos para el desarrollo de todas las
determinaciones que el Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacion, tales como vialidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico, jardineria y

otras analogas.

Las obras de urbanizacién complementaria interiores a una parcela, se definirdn en
el propio Proyecto de Ejecuci6n de las edificaciones principales, o en un Proyecto de Obras
Complementarias de Urbanizaci6n, pero siempre con el nivel de detalle y definiciéon

precisos para la correcta ejecucion de las obras, y su conexién con las redes exteriores.

Se redactara un Proyecto de Urbanizacidon para el conjunto de las obras de caracter
general del Plan Parcial; y proyectos de urbanizacién complementaria, referidos a las
distintas subzonas y, en su caso, unidades minimas de disefio, definidas en el Plano de
Zonificacién, Ordenacién y Parcelacion del Plan Parcial, constituyendo las mismas el
ambito minimo para la formulacién de un proyecto complementario de urbanizacion. Ello

sin perjuicio de la formulacién de proyectos especificos de obras singulares de
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4.3.- NORMAS DE EDIFICACION.

4.3.1.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
VIAS PUBLICAS.

a) Las ingerencias y acometidas de las redes de servicio a las diferentes parcelas se dejaran
previstas al ejecutarse la urbanizacion, de forma que no se precise romper posteriormente

los pavimentos por tal motivo.

b) Todas las obras que se ejecuten en la via ptblica requerirn definicion previa en

Proyecto de Urbanizacién, al que se ajustardn en su totalidad.

¢) En los proyectos de edificacion se acogera en planta y en alzados la definicién viaria
completa que delimita la parcela en cuestion, y se ajustara el estudio de cotas y rasantes de

la edificacion al de las referidas calles.

d) Para la ordenacion tipo R.1.2.B, se proyectara un acceso Unico para cada conjunto
resultante de una ordenacién, referida como minimo a una Unidad Minima de Disefio de
las definidas en los planos de Zonificacion, Ordenacion y Parcelacién de este Plan Parcial,
o las que puedan resultar, en su caso, de Estudios de Detalle, referidos a unidades de al
menos 10.000 m® de superficie. Asi mismo se prohiben el aparcamiento en los viales, en
cualquiera de sus mérgenes, salvo en los tramos previstos al efecto en el Plano n° 2 de la

Serie 2 de este Plan Parcial, en los que

ite el aparcamiento en linea.
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4.3.2.- CONDICIONES COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

4.3.2.1.- ORDENANZAS GENERALES.
CAPITULO PRIMERO

Articulo 1°.- Todas las obras que se efectuen en el Subsector 50 de SOTOGRANDE, sea
por cuenta de persona fisica o juridica, de derecho privado o publico, habran de ajustarse
necesariamente a estas Ordenanzas, a la vigente legislacién sobre urbanismo y las normas
que en lo sucesivo puedan dictar el Ayuntamiento o la Superioridad competente a través

de sus distintos organismos.

Articulo 2°.- No podra, por tanto, darse principio a ninguna obra, bien sea de nueva planta,
reparacion, ampliacion o reforma, en esta zona sin obtener el previo permiso del

Ayuntamiento en la forma que establecen estas Ordenanzas.

Articulo 3°- Las licencias de obra se solicitaran conforme a los tramites que tenga
establecidos o dicte el Ayuntamiento y las normas legisladas en el Reglamento de servicios

de las Entidades Locales, la Ley del Suelo, y lo dispuesto en el Plan General de San Roque.

Articulo 4°.- Con el fin de salvaguardar el aspecto estético y funcional de este conjunto
urbanistico, y como condicién previa a la tramitacién de la licencia municipal indicada en
los anteriores articulos, la Comunidad de Propietarios, Junta de Compensacion o Entidad
Urbanistica de Conservacion correspondiente, debera autorizar el correspondiente Proyecto

de las obras de nueva planta o reforma que se pretenda realizar.

Los proyectos de los edificios deberdn necesariamente integrarse en la linea
arquitectonica local; los acabados exteriores seran blancos o de tonos ocres y
mediterraneos; como elementos constructivos vistos no claros se aceptan la teja de barro
cocido, el ladrillo y la piedra del lugar; se prohiben, para quedar vistos, materiales como

hormigoén, el fibrocemento, la pizarra y los plasgi as cubiertas inclinadas sélo se
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CAPITULO SEGUNDO

Edificabilidad minima, alineaciones y servidumbres.

Articulo 5°.- Excepto los casos en que fuera necesario por necesidad de servicio, y asf se
haga constar en la documentacion parcelaria correspondiente, toda parcela estara sometida
a una servidumbre de tres metros de la misma, y adyacente a su parte posterior, y a los dos
lados de ella, para efectos de alcantarillado, conduccién de pluviales, suministro de agua
y otros servicios publicos para los que sea necesario o aconsejable. El propietario u
ocupantes de la parcela deberd permitir el acceso a las personas autorizadas de la
Asociacion o Comunidad o de las entidades explotadores de los servicios publicos, para

los efectos de la servidumbre.

Se exceptuan tnicamente de esta condicién los casos que expresamente se

consignen en las Ordenanzas y regulaciones de cada zona.

Para todas las parcelas afectadas serén de aplicacion las limitaciones a la propiedad
establecidas en la Ley de Carreteras (Ley 25/1998-66.29 de Julio, Capitulo III), asi como
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CAPITULO CUARTO

Condiciones Higiénicas.

Articulo 8°.- Sera vigilada la observacion y cumplimiento de las condiciones y normas
impuestas en las Ordenes dictadas por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia y demas Organismos Oficiales competentes en la materia, en todo en
cuando afecta al tipo de edificacién que conforme a las Ordenanzas se autoriza en la

Urbanizacion.
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CAPITULO QUINTO

Ejecucion de las obras.

Articulo 10°.- Toda obra debe ejecutarse bajo la direccién técnica de la persona legalmente

autorizada para ello.

Articulo 11°.- Si durante el transcurso de las obras fuera necesario o conveniente introducir
alguna modificacion en el proyecto, se solicitara la autorizacion para ello conforme a los

tramites sefialados en el capitulo primero.

Articulo 12°.- Durante la ejecucién de las obras, éstas se mantendran en condiciones de
seguridad, tanto publica como del personal que trabaja en las mismas; siendo responsable

de ello la persona o personas que con arreglo a derecho vienen determinadas.

Articulo 13°.- Si para la ejecucion de las obras fuera preciso ocupar parte de la acera o
calzada, se requerir4 la autorizacion del Ayuntamiento, asi como el permiso expreso de la
Comunidad de Propietarios o Entidad de Conservacion, sin cuyo requisito éstas pueden
obligar el inmediato desalojo del vial, con arreglo a derecho y si preciso fuera, a la

paralizacion de las obras.

Recabada dicha autorizacion y ocupada la via de uso comun, en los extremos de la
zona ocupada mantenerse encendidos todas las noches unos faroles de color rojo, siendo

responsables de ello el Constructor o Entidad constructora de las obras.

Enninglin caso la ocupacion de la via serd completa ni tal que no permita el transito

rodado por la misma.

Articulo 14° - Para garantizar el fiel ¢ o dispuesto en estas Ordenanzas,

tendréan entrada libre en las obras, ad Wque disponga la Administracion

e quien delegue la Comunidad de
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CAPITULO SEXTO

Conclusion de las Obras.

Articulo 15°.- Dentro de las setenta y dos horas inmediatas a la conclusion de las obras se
retirardn los materiales, andamios y apeos que no hubieran desaparecido anteriormente,

hasta dejar la via libre y expedita, en igual condiciones que se hallaba antes del comienzo

de las obras.

Articulo 16°.- El constructor o Entidad Constructora viene obligado a la completa
reparacion del pavimento o cualquier elemento de la via de uso comiin que se hubiere
deteriorado a causa de la ocupacién de la misma o de las obras particulares realizadas por

dicho constructor.

Si en el plazo que determine la Comunidad de Propietarios o Entidad de
Conservacion, o el Ayuntamiento, no se hubiera llevado a cabo dicha reparacién, la
efectuara el personal que determine dicha Comunidad, o la Autoridad competente,
corriendo todos los gastos y costos a cargo del constructor de la obra particular o, en su

defecto, del propietario de la misma.

Articulo 17°.- Concluida la obra, de acuerdo con lo legislado en la materia y conforme
determinan el Ayuntamiento o los Organismos Oficiales competentes, se procederd a la
tramitacién de los documentos necesarios para ocupar y utilizar la edificacién construida

segun el proyecto aprobado.

Las obras deberan quedar concluidas dentro de los plazos establecidos en la licencia
que las autorizo, sin perjuicio de las prorrogas que oficialmente se concedan por razén de

causas debidamente justificadas.

Se consideraran “construcciones paralizadas”, aquellas en que las obras quedaren

abandonadas o fueren suspendidas. S
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ser demolidas por el propietario, a instancia de las juntas de compensacion y/o Entidad de
Conservacion. Si fuera desoido tal requirimiento, se denunciard el hecho ante el
Ayuntamiento o ante cualquier otra administracién competente, instando a la aplicacién de
la legislacién vigente al respecto, y en particular a la inclusion del solar en el Registro
Municipal de Solares, para la aplicacion del régimen de edificacion forzosa, conforme

establece el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal de Solares.
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CAPITULO SEPTIMO
Conservacion de Edificios y plantaciones.

Articulo 18°.- Serd de obligacion de los propietarios de edificios ptiblicos y particulares el
conservarlos en perfectas condiciones de seguridad y solidez mientras dura el uso de los
mismos. Y siempre, durante la total vida del edificio, garantizando la seguridad publica.
Asi mismo se respetaran las especies arboreas de entidad existentes, cuyas agrupaciones

se recogen en el correspondiente plano de informacion de este Plan Parcial.

Articulo 19°.- Todos los vecinos tienen derecho a denunciar a la Autoridad los edificios que

amenacen ruina total en cualquiera de sus partes.

Articulo 20°.- En el caso de que el propietario de una edificacion, que en cualquier sentido
amenace la seguridad publica no proceda a la inmediata reparacién de la misma, sera
apercibido por la Autoridad Municipal de tal obligacion, fijandosele un plazo para la
realizacion de las obras de consolidacion. En caso de resistencia, la Autoridad designara
las personas o Entidad que han de llevar a cabo los trabajos necesarios, corriendo los gastos

y las costas a cuenta del propietario de la referida edificacion.

Articulo 21°.- Con el fin de salvaguardar el buen aspecto general de la urbanizacién todo
propietario de cualquier construccion viene obligado a cuidar del buen aspecto exterior y

condicion estética de sus fachadas.

’p ‘. » s r r
dicha obligacion, se procedera a
realizar los necesarios trabajos de corfs 8en igual forma que la expresada

en el articulo anterior.
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4 m*/m’=1 m>.t/m’s para terciarios y comerciales
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Articulo 3°.- Ocupacion de parcela.

1.- Superficie resultante de la proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal de la

totalidad del volumen de la edificacidn, incluidos los cuerpos salientes.

2.- En las Ordenanzas de Edificacion correspondientes a cada zona se fijan los porcentajes

de ocupacion méaxima de la edificacion referidos a las parcelas.

3.- Los s6tanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno no podran

soprepasar el porcentaje de ocupacién méaxima de parcelas.

4.- Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de ocupacion maxima,
no podran ser objeto de ningiin otro tipo de aprovechamiento en superficie, més que el
correspondiente a los usos Verdes y Deportivo de los contenidos en las presentes Normas,
siempre que, en este segundo caso, no existan cuerpos de edificacion que sobresalgan de

la cota natural del terreno.

5.- Los propietarios de dos o més parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad
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Articulo 4°.- Alineacién a vial.

Es la linea que sefiala el limite de la edificacion a lo largo de los viales. Segtin las

Ordenanzas especificas de cada zona, la alineacion de la edificacién coincidird o no con la

del vial.
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Articulo 5°.- Linea de fachada.

Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada parcela.
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Articulo 6°.- Ancho de vial.

a) Si las alineaciones de vialidad estin constituidas por rectas y curvas paralelas con
distancia constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara esta

distancia como ancho de vial.

b) Si las alineaciones de vialidad no son paralelas o representan estrechamientos,
ensanches o cualquier otro tipo de irregularidades, se tomara como ancho de vial, para cada
lado de un tramo de calle comprendido entre los transversales, el minimo ancho puntual

en el lado y tramo considerados.
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Articulo 7°.- Altura reguladora méxima y niimero méximo de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segun los
valores contenidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A cada altura corresponde un
nimero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura y niimero méximo de plantas se

han de respetar conjuntamente.
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Articulo 8°.- Criterios de medicién de alturas.

1.- La altura del edificio se medira, desde la cota inferior de referencia hasta la interseccién
con el plano horizontal que contiene a la linea de arranque de la cubierta, o con el plano

superior del ultimo forjado en el caso de terraza o cubierta plana.
2.- Por encima de la altura reguladora méxima solo se permitiran:

a) La cubierta del edificio de pendiente inferior al 100 % y cuyos arranques se
produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El vuelo maximo de

la cubierta no superari el de los aleros.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios
interiores, asi como elementos de separacion entre azoteas tendrn una altura maxima de
1,20 m si son opacos y de 1,80 m si son enrejados o transparentes; en todo caso, los petos

de separacidn entre azoteas medianeras serdn opacos y de 1,80 m de altura.

¢) Las cdmaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cubierta

plana, con altura méaxima total de 0,60 m.

174



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.IT.N. SOTOGRANDE

Articulo 9°.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

1.- Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios cuya fachada, por aplicacién de la ordenanza, deba situarse
obligatoriamente alineada al vial, la determinacion de la cota de referencia o punto de

origen para la medicion de altura es diferente para cada uno de los supuestos siguientes:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de
niveles enre los extremos de la fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que 1,50
metros, la altura méxima se tomara en el punto de fachada coincidente con la rasante de

calle de cota media entre las extremas.

¢) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a 1,50 metros, se dividira
la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de
forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior a 1,50
metros, aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y tomando en consecuencia

como origen de alturas la cota media en cada tramo.

los modos expuestos que correspondan, cdiistderandeinicamente a estos efectos, cada-

tramo como fachada independiente.

2.- Edificios exentos:

it
En los edificios exentos cuya fadh4 apMcacion de E
a medicion de altyras

situarse obligatoriamente alineada al vial, las Cotas de referencia para

se atendran a las siguientes determinaciones:

2.1.- La altura maxima de la edificacién se fijard en cada uno de sus puntos a partir de la

cota de la planta que tenga la consideracién de Planta Baja.
2.2.- En los casos en que la edificacién se desarrolle escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte

de la planta que tengan la consideracién de Planta Baja, se sujetaran a la altura maxima que
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corresponda a cada una de las partes citadas, y la edificabilidad total no deberé ser superior

a la que resultaria de edificar en un terreno horizontal.

2.3.- En ninglin caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas podra establecerse con una
variacion absoluta superior o inferior 1,50 metros con relacién a la cota natural del terreno.
En consecuencia, en los terrenos de pendiente acusada, 1a Planta Baja habra de fraccionarse
en el niimero conveniente de partes para cumplir con la condicién antedicha, no pudiendo
sobrepasar la altura méxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal del

propio edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de las distintas Plantas

Bajas existentes.
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Articulo 10°.- Planta Baja.

1.- Edificios exentos.

Se definen como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la rasante del terreno

0 dentro de los limites de tolerancia que con respecto a ella sefialen estas Ordenanzas.

2.- Edificios con alineacién obligatoria a vial.

En los edificios que, por aplicacion de la Ordenanza vayan alineados a vial, la cota
de referencia de la planta baja para cada parcela es aquella cuya solera est4 situada como
maximo entre 1,50 m por encima y 0,75 m por debajo de la cota de referencia de altura
reguladora del edificio. Sila parcela diera frente a dos viales opuestos, incluso con distintas
rasantes, la cota de Planta Baja en cada frente se determinara como si se tratase de parcelas

independientes cuya profundidad alcanzase el punto medio de la manzaana.

Con objeto de facilitar la vision del tréfico, para todos aquellos solares de esquina
de calle rodada que no tuvieran expresamente definida una alineacién de chaflan sera
obligatorio dejar en planta baja (si la construccién va alineada al vial), o bien en la cerca
de cerramiento, si la construccién se retranquea, un chafiirrde,

oo Roque
ok

establedeafl as ordendnizas He
>y ; &

na alsolfi de Planta Bdjd de)3)

cuando ésta se destine a uso comercial o pliblico y de 2,50 m para u

b) No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas segiin el sistema

de semisdtano y entresuelo.

c) Los altillos o planta baja partida se permiten en planta baja siempre que se
formen parte del local ubicado en dicha planta, sin tener acceso independiente del exterior.
Se permiten altillos, no utiliza bles para vivienda, cuando cumplan las condiciones

siguientes:
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c.1.) Se separaran un minimo de dos (2) metros de la fachada que contenga el
acceso principal al edificio.

¢.2.) No podra superar el 50 % de ocupacion sobre la planta del local en que se
ubiquen.

¢.3.) Su altura libre minima sera de 2,20 metros por encima y 2,50 metros por
debajo del forjado.

178



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.I.T.N. SOTOGRANDE

Articulo 11°.- Planta sétano.

1.- En los edificios que, por aplicacién de la ordenanza, deban alinearse vial, se
define como planta s6tano la situada por debajo de la planta baja, tengan o no huecos a

causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2.- En los demas casos, la planta sétano es aquella enterrada o semienterrada
siempre que su techo esté a menos de 1,50 m sobre el nivel definitivo del suelo exterior.
La parte de planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas de 1,50 por encima de este

nivel, tendrd en toda esa parte la consideracién de planta baja.

3.- La regulacion de los usos permitidos y el cémputo de las correspondientes
edificabilidades, en s6tanos y semisétanos, ser4 la establecida al respecto por las Normas

Urbanisticas del Plan General de San Roque.

4.- La superficie del s6tano podra alcanzar la ocupacién maxima permitida para
cada ordenanza especifica de zona, debiendo cumplirse simultdneamente las condiciones
de separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que

expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.
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Articulo 12°.- Plantas Altas.

1.- Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificios situada sobre la Planta

Baja.

2.- La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a 2,50 m para toda zona o
sector. Las plantas diafanas para servicios e instalaciones, de altura inferior a 2,19 m no

contaran a efectos de la altura méxima edificable.
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Articulo 13°.- Medianeria.

Esla pared lateral, limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el punto
comun de elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces y

ventilacion, sean o no de caracter mancomunado.
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Articulo 14°.- Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

182



MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SUBSECTOR 50 DEL C.ILT.N. SOTOGRANDE

Articulo 15°.- Profundidad edificable.

Es la distancia normal a la linea de fachada que limita a la edificacién por su parte

posterior. Define el plano de fachada que da al espacio libre interior de manzana.
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Articulo 16°.- Espacio libre interior de manzana.

En el espacio no ocupado por edificacién que resulta de aplicar las profundidades
edificables.
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Articulo 17°.- Retrangueos de la edificacién a la alineacion.

Esel retroceso de la edificacion respecto a la alineacion del vial o a las medianerias.

Pueden ser:
a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
b) Retranqueo en todas las plantas de una edificacién.
¢) Retranqueo en las plantas altas de una edificacion.

d) Retranqueo en planta baja para formacién de pérticos o soportales.
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Articulo 18°.- Reglas sobre medianerias,

1.- Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras, retranqueos,
profundidad edificable u otras causas, aparezcan medianerias al descubierto, éstas habrin
de acabarse con los materiales y tratamientos propios de la fachada del edificio, y
optativamente podra retirarse la distancia necesaria para permitir la aparicién de huecos

como si se tratase de una fachada.

2.- Si la medianeria que resulte de la edificacién de dos solares contiguos no es
normal a la linea de fachada, solo podran edificarse los solares cuando el dangulo formado

por la medianeria con la normal de la fachada en el punto de su interseccién sea inferior a

30°

Se exceptiian de esta condicion las parcelas cuyo colindante o colindantes se

encuentren ya edificadas.

Enlos demds casos, para poder edificar habran de regularizarse los solares de forma

que cumplan las condiciones indicadas.

Los casos especiales a que den lugar linderos de parcela curvos, o quebrados, o
parcelas en 4ngulo, serdn resueltos por equipacién con el criterio que se contiene en este

articulo.
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Articulo 19°.- Regla sobre retranqueos.

No se permiten retranqueos si como consecuencia de ellos aparecen medianerias

vistas.

En las zonas de retranqueo obligatorio en planta baja, impuesto por la
correspondiente ordenanza edificatoria, o por la Ordenanza de Servidumbres (Articulo 5,
Capitulo Segundo de las Ordenanzas Generales 4.3.2.1, de este Plan Parcial), ya sea por
separacion a parcelas colindantes, ya sea por separacién a via publica, campos de golf, o
a espacios publicos, no se permite la construccién de edificaciones de ningin tipo, ni tan
siquiera pistas deportivas, barbacoas, muros delimitadores de espacios, ni similares;
permitiéndose unicamente la pavimentacion del suelo, los muros de contencion de tierras
que pudieran resultar necesarios, las pérgolas, las piscinas, y las construcciones ligeras

desmontables.
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Articulo 20°.- Cuerpos salientes.

1.- Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos de la edificacion habitables u
ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen del plano de fachada (perimetro cerrado del

edifcio), o de la alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2.- Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro volado totalmente

abierto. Pertenecen a este concepto los balcones y analogos.
3.- Son cuerpos salientes cerrados todos los no incluidos en el apartado anterior.
4.- Computo de superficies:

a) La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se computardn
integramente a efectos del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo
edificable.

b) Lasuperficie en planta de los cuerpos salientes abiertos computara en un cincueta

por ciento a efectos del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.
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4.3.3.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

A continuacion se establecen las Ordenanzas Particulares para cada una de las

diversas zonas.
Se establecen los siguientes apartados:
A) Uso residencial.
B) Uso terciario.

C) Uso dotacional.
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A) Uso Residencial.

1.- Residencial extensivo.

1.1.- Viviendas unifamiliares aisladas. en parcela independiente (R1).
1.1.1.- Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela independiente (R.1.a).

a) Usos permitidos.

Se permite la vivienda unifamiliar aislada de tamafio superior a 150 m? ttiles, en

parcela independiente; y el uso deportivo, sin limitaciones.

b) Condiciones de volumen.

- Parcela minima: 1.000 m2

- Porcentaje de ocupacion maxima: 33 %.

- Altura maxima: 2 plantas = 6,50 metros.
Se autoriza una 3° planta, que no sobrepase en ocupacién el 30 % de la 2* planta,
con altura total que no sobrepase la de 9,50 m.
- Separacion a alineaciones de viales del Plan Parcial: mayor o igual a 6 metros.
- Separacién a linderos privados: mayor o igual a 3 metros.
- Separacién a linderos de campo de golf: mayor o igual a 15 metros.

- Indice de edificabilidad méximo: 0,25 m*/m?.

- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.
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1.1.2.- Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela independiente (R.1.b).

Igual que la R.1.a, con las particularidades siguientes:

- Parcela minima: 500 m?.

- Tamafio minimo de la vivienda: 120 m? utiles.

- Indice de edificabilidad méximo: 0,35 m¥m?

- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.

1.2.- Agrupacién de viviendas unifamiliares aisladas en parcela comun (R.1.1.A.).

Igual que la zona R.1.a, con la particularidad de que el solar puede constituir en

todo o en parte, una zona comun a varias viviendas unifamiliares aisladas.

solar.

1.3.-A

de dos en dos, formando parejas, adosandose por su medlanerxa.

1.4.- Agrupacion de viviendas unifamiliares adosadas en parcela comun. tipo A (R1.2.A).

Igual que R.1.1.A, permitiéndose que las viviendas se agrupen en conjuntos,
adosandose por sus medianerias, debiendo en tal caso cumplir cada uno de los conjuntos
asi formados las ordenanzas de volumen correspondientes a las viviendas unifamiliares

adosadas, R2, que mas adelante se detallan.

En nimero méximo permitido de viviendas es de una por cada 1.000 m? de solar.

1.5.- Agrupacion de viviendas unifamiliares adosadas en parcela comun, tipo B (R1.2.B).
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Igual que R1.2.A salvo que el nimero maximo permitido de viviendas se establece
a razén de una por cada 500 m? de solar, en ordenaciones de volimenes sobre unidades
minimas de actuacion de tamafio de parcela no inferior a 10.000 m? el indice de
edificabilidad es de 0,35 m*/m?; y no se establece tamafio minimo para las viviendas.

Observacion: Tal y como se establece en el epigrafe 4.2.1. de Calificacién del Suelo, las
anteriores Ordenanzas constituyen un conjunto ordenado en sentido de permisividad
creciente, de forma que, en el orden por el que han sido enumeradas, cada una de ellas
admite la aplicacion alternativa de cualquiera de las anteriores, previa aprobacion, en su

caso, si fuese necesario, de Proyecto de Parcelacion, o Estudio de Detalle segin

corresponda.

2.- Viviendas unifamiliares adosadas (R2).

a) Usos permitidos.

Se permiten los usos correspondientes a las zonas R.3.1 o R.5 de las que trae causa

la aplicacion de la presente ordenanza, por razén de compatibilidad.

b) Condiciones de volumen.

- Parcela minima: 1.000 m*

- Porcentaje de ocupacién méaxima: 70 §

- Altura maxima: 2 plantas = 6,50 metros.
Se autoriza una 3° planta que no sobrepase en ocupacién el 30 % de la 2° planta, con

altura maxima de 9,50 metros.

- Separacion a linderos privados: mayor o igual a 3 metros.

- Separacion a linderos de campo de golf: mayor o igual a 15 metros.

- Separacién entre conjuntos de edificaciones en una misma parcela = 6 metros.
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- Dimensién minima de patios privados: Inscribible en un circulo de 5 m de didmetro, con

25 m* de superficie.
- Indice de edificabilidad: el correspondiente al de la zona R.3 ( 0,35 m*m?), o R.3.¢ (0,85
m*m?), de la que provenga, por razén de compatibilidad de ordenanza dichos indices son

los globales de la ordenacién; los indices netos sobre solar seran los que resulten, en cada

caso, de la ordenacion de voltimenes que se efecttie.
- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.
- Longitud maxima de fachada recta continua: 40 metros.

3.- Nucleo Turistico Pueblo Mediterraneo.

3.1.- Nucleos Turisticos (R.3 v R.3.¢).

a) Usos permitidos: Se permiten los usos Residencial, Hotelero y Deportivo, sin limitacion

alguna.

b) Condiciones de volumen.

- Parcela minima: 2.000 m*

- Altura méxima: 2 plantas = 6,50 metros. Se autoriza una3*plamt
(altura de 9,50 metros) y una 4° planta sobre el 50 % de la 3 (altura maxima 12,50 metros).
- Separacion a linderos viales: La mitad de la altura del edificio, con un minimo absoluto

de 3 metros. Ello salvo los casos de alineacién a vial definidos en este plan o en Estudio

de Detalle.

- Separacién a linderos privados: Lamitad de la altura del edificio, con un minimo absoluto

de 3 metros.m

- Separacion entre edificaciones:
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Habitaciones vivideras: mayor o igual que un tercio de la suma de las alturas de las

edificaciones.
Habitaciones no vivideras: mayor o igual que un cuarto de la suma de las alturas de las

edificaciones.
- Indice de Edificabilidad: 0,50 m*m? en la R.3 y 0,85 m¥m? en la R3.c.

Este indice es el global de la zona. El indice neto sobre solar ser el que se obtenga
en la ordenacion de voliimenes correspondientes, en cada caso.

- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.

4.- Plurifamiliar en manzana cerrada (R4).

a) Usos permitidos: Se permiten los usos admitidos en la zona R.5 de la que la aplicacion

de la presente ordenanza trae causa, por razon de compatibilidad.

b) Condiciones de volumen:

- Parcela minima: 500 m2.

- Altura maxima: 3 plantas = 9,50 metros.
Se autoriza una 4° planta sobre el 50 % de la 32, con altura maxima de 12,50 metros.

- Longitud maxima de fachada recta, 50 metros.

- Separacion de las agrupaciones segun circulo regulador:
Fachadas con huecos de habitaciones vivideras: mayor o igual que 1/3 de la suma de las

alturas.
Fachadas sin huecos de habitaciones vivideras: mayor o igual que 1/4 de la suma de las

alturas.

- Profundidad méaxima de la edificacién, 15 metros.
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- Separacion a linderos privados: la mitad de la altura, con un minimo absoluto de 3 metros.

- Indice de edificabilidad global: El correspondiente a la zona R.5 de la que la aplicacion
de la presente ordenanza trae causa por razén de compatibilidad, es decir, 0,35 m*m? por
R.3 y 0,85 m”m® por R.3.c. El indice neto sobre solar serd el que resulte de la

correspondencia ordenacién de volimenes que se lleve a cabo, en su caso.
- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.

- Dimensiones del patio: Los patios a los que ventilen habitaciones vivideras deberan tener
una superficie minima equivalente a la de un circulo cuyo didgmetro sea 1/4 de la altura del
patio. La distancia desde cualquier hueco de ventilacién a la pared opuesta y asi mismo la
distancia entre dos paredes cualesquiera de dicho patio no podré ser nunca inferior a 1/5
de la altura del mismo. No se fija lado minimo.

Los patios a los que ventilen cocinas, aseos, bafios, escaleras o pasillos seran tales
que se les pueda inscribir un circulo cuyo didmetro sea mayor o igual que 1/6 de la altura
del patio; y el lado mas pequefio del patio y la distancia desde cualquier ventana a la pared

opuesta, de 1/8 de la altura. El minimo absoluto sera de 3 metros.

5.- Plurifamiliar en edificios exentos (Apartamentos). (R5)

a) Usos permitidos: Se permite los usos residenciaky, deportivo, sin limitacién alguna.

b) Condiciones de volumen:

- Parcela minima: 1.000 mZ.

- Altura méxima: 3 plantas o 9,50 metros.
Se autoriza una 4* planta sobre el 50 % de la 32, con altura maxima de 12,50 metros.

- Separacion a linderos publicos: la mitad de la altura de la edificacién.
- Separacion entre edificaciones dentro de una misma parcela:
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Fachadas con huecos de habitaciones vivideras: 1/3 de la suma de las alturas de las

edificaciones.
Fachadas sin huecos de habitaciones vivideras: 1/4 de la suma de las alturas de las

edificaciones.

- Longitud méxima de fachada recta, 60 metros.

- Indice de edificabilidad: 0,35 m¥m? en la R.3 y 0,85 m¥m? en la R3.c.

- No computan las superficies construidas para aparcamientos y garajes.
6.- ORDENANZA COMUN A TODAS LAS ZONAS RESIDENCIALES.

Estas Ordenanzas constituyen un conjunto ordenado en sentido de permisividad
creciente, de forma que, en el orden por el que han sido enumeradas, cada una de ellas
admite la aplicacion alternativa de cualquiera de las anteriores. Asi, por ejemplo, en zonas
de ordenanza R.5, se permiten las ordenanzas R.1 o R.3; y asi con caracter general. Ello sin
perjuicio de la previa tramitacion de Proyecto de Parcelacion o de Estudio de Detalle, en
su caso, segun proceda; y que sera de Estudio de Detalle cuando se cambie de una tipologia

de bloque o plurifamiliar a otra unifamiliar. También resultan compatibles las tipologias

B) Uso Terciario.

1.- Hotelero.

Turistico Pueblo Mediterraneo, estableciéndose uﬁfa%%on:ae equivalencia de 2,2 o

unidades habitacionales por vivienda.

2.- Comercial (Q).

a) Usos permitidos:

El uso comercial es el fundamental de la zona. Se permiten asi mismo el uso
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deportivo y los usos publicos, sin limitaciones, incluidos los sanitarios y asistenciales.
Se permiten las industrias artesanales que no causen molestias.

El uso de vivienda se prohibe, salvo las necesarias para la guarderia de las

instalaciones.

b) Condiciones de volumen:

- Tamafio minimo de parcela a efectos de ordenacién: 1.000 m>.
- Parcela minima: 125 m?.
- Porcentaje de ocupacién méxima: 70 %.

- Altura maxima: 2 plantas o 7,50 metros.
Se autoriza una 3 planta sobre el 50 % de la 2%, con altura maxima de 11 metros.

- Separacion a linderos publicos: mayor o igual a 6 metros, a cumplimentar en la
ordenacion de volumenes para la manzana o parcela total objeto de ordenacién y/o

parcelacion.

- Separacion a linderos privados: mayor o igual a 3/4 de la altura de la edificacién, con un
minimo absoluto de 5 metros, a cumplimentar en la ordenacién de voliimenes para la

manzana o parcela total objeto de ordenacion y/o parcelacion.

- Separacion entre edificaciones dentro de una misma parcela: Serd mayor o igual a vez'y

media la altura de 1a mayor de ellas.
- Longitud maxima de fachada recta: 70 metros.

- Indice de edificabilidad: 1,66
parcelas XXIX y XXX.
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1.- Sistema de espacios libres v zonas verdes (Z.V).

No se permiten edificaciones, salvo las de vigilancia y servicio de las propias
instalaciones; las infraestructuras urbanisticas que resulten precisas, y el equipamiento y
mobiliario urbano propio de los parques y jardines, como pueden ser los aparatos para
juegos de nifios, quioscos, y otros similares. Su regulacién se establece conforme a la

normativa del Plan General de San Roque.

2.- Centros Docentes (C.D.)

Suregulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.
El indice de edificabilidad asignado es de 0,30 m*m?.

3.- Parques Deportivos (P.DE.).

a) Usos permitidos:

Se permiten el uso deportivo sin limitaciones, asi como el establecimiento de club
social-deportivo, que puede incorporar bares, cafeterias, restaurantes, y tiendas comerciales
para actividades relacionadas con el deporte y el desarrollo social y turistico que en torno

al mismo se produce.

b) Condiciones de volumen:

- Altura médxima: 2 plantas o 6,50 m, salvo aquellos elementos de las instalaciones

deportivas que por su propia naturaleza tengan reglamentariamente establecidas una altura

mayor.
- Separacion a linderos publicos: mayor o iguf
- Separacion a linderos privados: mayor o igua
- Indice de edificabilidad: 0,05 m*/m”.
- No se fijan otras ordenanzas, por la especialidad que puedan presentar las diversas
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instalaciones, cuyas caracteristicas técnicas y de disefio deberan quedar justificadas en el
proyecto de edificacién y en la ordenacion de volimenes que, en su caso, pudiera resultar

procedente.

4.- Zonas de servicios.

Destinadas a la instalacion de servicios e infraestructuras. Se admiten las
edificaciones destinadas a tal fin, tales como transformadores, depésitos, depuradoras,

almacenes, y cualesquiera similares. Su regulacién se establece conforme a la normativa

del Plan General de San Roque.

5.- Deportivo ( DE).

a) Usos permitidos:

Se permiten el uso deportivo sin limitaciones, asi como el establecimiento de club
social-deportivo, que puede incorporar bares, cafeterias, restaurantes, y tiendas comerciales
para actividades relacionadas con el deporte y el desarrollo social y turistico que en torno

al mismo se produce.

b) Condiciones de volumen:

- Altura maxima: 2 plantas o 6,50 m, salvo aquellos elementos de las instalaciones

deportivas que por su propia naturaleza tengan re glamentariamente establecidas una altura

mayor.
- Separacion a linderos puablicos: mayor o
- Separacion a linderos privados: mayor o }
- Indice de edificabilidad: 0,005 m¥/m?’.

- No se fijan otras ordenanzas, por la especialidad que puedan presentar las diversas

instalaciones, cuyas caracteristicas técnicas y de disefio deberan quedar justificadas en el
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proyecto de edificacion y en la ordenacion de volimenes que, en su caso, pudiera resultar

procedente.

6.- Social (S).

a) Usos permitidos.

Se permiten todos los usos sociales y pliblicos, tales como los religiosos, sanitarios,

asistenciales, administrativos, culturales, recreativos, club de ancianos y similares.
b) Condiciones de volumen:

Se establecen las mismas ordenanzas que para la zona Comercial (C), salvo el

indice de edificabilidad que es de 1,66 m*m?.

7.- Aparcamientos (P).

Suregulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.

8.- Zona de Servicios ( Z.S.).

Suregulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.
9.- Sistema viario.

Suregulacion se establece conforme a la normativa del Plan General de San Roque.
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4.3.4.- ORDENANZAS DE CONSERVACION Y PROTECCION AMBIENTAL.,
ESTETICAS Y SANITARIAS.

1.- Todos los alcornoques y acebuches que tengan que ser afectados por las obras, tanto de
infraestructura como de edificacion, seran reimplantados en otros lugares y sus marras, en

su caso, se repondran por tres drboles de la misma especie.

2.- Para los tratamientos fitosanitarios de los campos de golf, se dara preponderancia a la

utilizacién de productos ecoldgicos y con criterios de uso, igualmente, ecoldgicos.

3.- No se podran colocar letreros comerciales, de negocios, ni anuncios, ni se construiran,
erigirdn o fijaran de ningtin modo en la parcela o sus construcciones, salvo autorizacion
expresa de la Comunidad de propietarios constituida o que pudiera en su caso constituirse,
la Junta de Compensacion, la Entidad Urbanistica de Conservacion, u otras de andloga

naturaleza.

La autorizacién o denegacion se hard de forma objetiva y razonada, conforme a
criterios de aplicacion general para todos los usuarios, y formalmente establecidos por la

sociedad promotora y/o por las Comunidades.

4.- Queda prohibido en las parcelas y construcciones tener o guardar animales de cualquier
clase, excepto perros, gatos, pajaros y peces, los cuales estan autorizados siempre que no
constituyan actividad lucrativa, o causen graves molestias o peligros; en cualquier caso

deberéan observarse las ordenanzas municipales al respecto.

5.- No se podrén erigir palos, postes ni cualquier tipo de estructura destinada a llevar
conducciones ni lineas eléctricas dentro de los limites de las parcela urbanizadas, a no ser
con autorizacion expresa de la Comunidad de Propietarios constituida o que pudiera en su
caso constituirse, Junta de Compensacion, o Entidad Urbanistica de Conservacidn, segun

proceda.
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superior a 6,50 metros, en evitacion de que puedan obstruir las vistas desde las parcelas

colindantes.

7.- Se prohibe, por razones estéticas e higiénicas, la implantacién en las parcelas para su
utilizacién como habitaculos, de tiendas de campafia, “roulotte”, caravanas, remolques y
otros elementos similares; asi como de cualquier otro que carezca de la pertinente licencia

de primera ocupacién o utilizacion.

San Roque, Agosto de 1.998.
El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
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Fdo.: José Cano Infantes.
Colegiado N° 7.605.
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