) ESTUDIO DE DETALLE
AREA 004-SE DEL P.G.0.U. DE SAN ROQUE
(SAN ENRIQUE DE GUADIARO)
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1. INICIATIVA

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa del propio por la Gerencia Municipal de
Urbanismo del llustre Ayuntamiento de San Roque.

2. OBJETO

Tiene por objeto el desarrollo de las determinaciones establecidas por el P.G.O.U. del
Termino municipal de San Roque (aprobado definitivamente por acuerdo de la C.P.O.T.y U.
de 25/07/00 y publicado en el B.O.P. de 07/09/00) para el area 004-SE, situada en el borde
oceste de la barriada de San Enrique de Guadiaro, en orden a localizar las dotaciones
publicas, establecer alineaciones y rasantes completando las que ya estan sefialadas en el
Suelo Urbano, asi como ordenar los volimenes, todo ello de acuerdo como se dice en las
especificaciones del P.G.O.U. y en funcién de las opciones que, expresamente, éste
establece.

3. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO
El Plan General de Ordenacion Urbana del Término Municipal de San Roque (Céadiz), fue
aprobado definitivamente por Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo el 25 de Julio de 2000.- En dicho Plan General se incluye el area 004-
SE con Ias siguientes determinaciones urbanisticas:
ReQUIECION i s DESARROLLO Y CRECIMIENTOQ.
Clasificacion. ..covmmsumimais SUELO URBANO.

Remitidas a Planeam‘iento .......... :.ESTUDIO DE DETALLE.

Sistema de Actuacion................. COMPENSACION.
Liso:Bominant s Terciario.
Edificabilidad..:.c.usmmnnsmsmmi 2,1 m3/m2.

Las demas determinaciones urbanisticas (superficies de las areas, superficies de las zonas
verdes, areas de movimiento, superficie de solares, tipologia y usos compatibles, etc.),
quedan expuestos en las fichas urbanisticas adjuntas (PLANEAMIENTO VIGENTE).
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero de ficha..: 95 Localizacion..: 004-SE Superficie.: | 18122.

Regulacion......................... DESARROLLO Y CRECIMIENTO

Clasificacion.......................... : SUELO URBANO

Remitidas a planeamiento.... ESTUDIO DE DETALLE

Sistema de Actuacion..........: : COMPENSACION
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3/M?2 C.AREA % C.URB C.VA
% Rp-residencial permanente.................. 0. 0. 0. | 0. 0. 0.
% Rt-residencial turistico........ SUTUURRRROTN 0. 0. 0. 0. 0. 0.
% Tc-terciario complementario................. 100. 2.1 3.056 T, 0.65 1.98
% In-industrial.......... e 0. 0. 0. 0. 0. 0.

SUPERFICIE AM.1C AM.2C SG ASIGNADO

Sistema General Asociado..........ccccc........ 0. 0. 0.

Otras condiciones Generales..:

CECIONES GENERALES DEL AREA
A SD EQ SC DE PD SA
5000. 0. 5000. 0. 0. 0. 0.

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

1 Para determinaciones (ver normas generales y planos de ordenacion y gestion.)

3 Tolerancia dimensional de las zonas + - 15%, de los ejes del viario
del terreno natural.

4  Se permitira una 3% planta con una ocupacion del 30% de la 22.

5

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

a =1
por kf uerge dal Consejo de
techa 'lu

El Secrqt S

Densidad viv/ha.:

0. Altura Reguladora.:

7.5

ak
% Vigri/o %ﬁ%

25

Tipo medio y tolerancias %

01234567

Rp.:

Rt.:

Te.: X
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4. DESCRIPCION DEL AREA
4.1 SUPERFICIE

De acuerdo con la medicion realizada sobre el topografico realizado, la superficie total
del area 004-SE es de 22.180 m2.

4.2 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO.

Las caracteristicas mas importantes, a efectos de este estudio son: limites fisicos,
topografia, vegetacion, geologia y clima.

Limites Fisicos.

De acuerdo con la medicion realizada sobre el topogréfico realizado, la superficie total
del area 004-SE es de 22.180 m2.

Los terrenos estan situados al oeste del nlicleo de San Enrique, en contacto con el tramo
urbano que conforma la travesia de la carretera autonémica A-315 (antigua N-340
Cadiz-Malaga), poseen una forma irregular con una ligera pendiente en direccién Oeste-
Este, siendo sus limites:

Norte: ndcleo urbano de San Enrigue.
Sur: suelos destinados a cultivo

Este: travesia de la carretera autonémica A-315 (antigua N-340 Cadiz-Méalaga)
Oeste: suelos destinados a cultivo.

Topografia.

La topografia presenta pendientes suaves hacia el Oeste, desde la pequefia colina. El
resto de los terrenos hasta el viario principal presenta una topografia llana.

Vegetacion

Los terrenos no poseen ningun tipo de vegetacion de interés, por lo que no existe ningtin
inconveniente para el desarrollo previsto.

Geomorfologia

Su suelo es tipicamente aléctono.
Clima

Clima definido como mediterréneo-maritirhdl‘;{%@é&iﬁaxﬂeriza,,po -aspectos:

-La benignidad del régimen de temperaturas con ausencia casi total de heladas y una
amplitud termica reducida.

-La distribucién de la pluviosidad muy poco homogenea, con un minimo muy acusado en
los meses de Julio y Agosto.

Esta zona se caracteriza por existencia de fuertes vientos dominando el de
(Levante) y el del "O” (Poniente).

En lo que respecta a las temperaturas, tenemos
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- -Media de las maximas registradas: 34° C.
-Media de las minimas registradas: 5 G,
-Media Anual; 18° C.

4.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Los terrenos que constituyen el area 004-SE son actualmente, en gran parte propiedad
del Ayuntamiento de San Roque, mientras que el resto lo constituyen pequefios
propietarios, situados fundamentalmente junto al nlicléo de la travesia de |la Bda. de San
Enrique, siendo las superficies medidas, sobre los planos topograficos, las siguientes:
PROPIEDADES PUBLICAS:

AYUNTAMIENTO......oooviiiiiices 10.713,00 m2. _ ) %
Camino publico...............cooe i 635,00 m2. o CE . Ol

PROPIEDADES PRIVADAS:

D. Manuel Sanchez Rodnguez

TOTAL oo eeeeeeserseeseeseeens ‘}”%”
Y J * o
A .% xO :
4.4 USQOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS XQ\S'[;ENTES 93
\\Q

Los terrenos que constituyen el area 004-SE, actualmente\ée?an los mls 65 |

~ de Detalle del citado Plan, ya que no se modsf‘Caran sus litnites. Estan parcialmente

s “ocupados en la zona mas al Oeste con pequ nas edIfICaCIE}QgS/ (antigua alcaldia) y
recinto ferial ocasional. \% \

: S Vv, o 4 ;
El area cuenta con acceso, a través de la travesia de la=: rretera autonémica A-315

(antigua N-340 Cadiz-Malaga).

Ala vista de las demandas previsibles en funcién de |a edificabilidad y usos compatibles,
no existe ningun inconveniente para el suministro de agua potable desde las propias
redes sefaladas en la documentacion gréfica.

Las aguas residuales pueden ser conducidas al sistema de depuracion integral, a través
de las redes existentes.

En lo que respecta a la energia eléctrica, las redes existentes en la zona, tienen
suficiente en A.T. para la demanda previsible.

5. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE LA REDACCION DEL

ESTUDIO DE DETALLE.

El area objeto de este estudio de detalle (04-SE) esta incluida como se ha dicho-h
anteriormente, en el PGOU, aprobado definitivamente el 25 de Julio de 2000.

Los objetivos que persigue este Estudio de Detalle se pueden resumir en:

nque con

plantacmn
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de actividades econémicas, manteniendo los objetivos previstos en el P.G.0.U. vigente.
Ajustar de una forma mas adecuada la zona verde, convirtiéndola en sistema general de
espacios libres, donde se implanta el actual recinto ferial, el cual quedara ordenado,
habilitando el recinto como parque publico, para las actividades de ocio y recreo de la
poblacion.

Ordenar volimenes y determinar alineaciones y rasantes en el suelo terciario de manera que
pueda ponerse en servicio, una vez urbanizado, de forma inmediata.

Mantener la necesidad de ordenacion mediante Estudio de Detalle para el area 004-SE, dada
la existencia de dotaciones locales, que precisan de un analisis mas riguroso y detallado.

6. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
6.1. CONDICIONES GENERALES.

La Ordenacion adoptada se justifica por la resolucién de los problemas actualmente
existentes. Con esta ordenacién que se propone, se consigue:

o Ordenacion adecuada de los sistemas locales, ajustando su disefio a lo dispuesto
en el P.G.0.U. y alas zonas donde ya existen usos pUblicos, proponiendo el uso y
disfrute de estos sistemas, que el planeamiento propone en funcién de las
necesidades existentes, en el nicleo urbano de San Enrique.

o El Estudio de Detalle no afecta a los usos compatibles, tipologia, ni edificabilidad
propuestos en el P.G.0.U manteniendo la ordenacion estructural y proponiendo
mayores a espacios verdes y dotaciones.

o Respecto de la tipologias planteadas se siguen estrictamente, tanto las
especificamente previstas del PGOU, para esta érea, como la propia regulacion de
- tales tipologias de acuerdo a las ordenanzas establecidas en dicho documento, no
alterandolas en nada, por lo tanto a ellas se remite directamente este Estudlo de
Detalle. e S
AYl w%".x;”n NTD DF SAN ROO !
o Dado que se ha incrementado la supetﬁme*dél;sector cemo\consecuenma Lde la ‘
medicion topografica del mismo, e:)h'a?pmcedldg ‘
porcentaje las dotaciones Iocales i

A
i ——

Pt

6.2. DESCRIPCION.

En la medicion realizada sobre el topogr j
de superficie, respecto de Ia incluida en.la. f|cha del drea 004- SE del PGOU wgente
Mientras.la superficie del ambito segun;la flcha de planeamiento del PGOU vigente es
de 18.122 m2 , la medicién sobre |a artografla ‘actualizada es de 22.180 m2.

Se mantiene la ordenacion estructuralielel P G o.u.

Se propone la ordenacion de volimenes y determinaciones de alineaciones y rasantes
en el suelo terciario (004-SE), de manera que pueda ponerse en servicio, una vez
ordenado y urbanizado, de forma inmediata, destinandose a suelo edificable el
topograficamente mas adecuado, dados los requerimientos tipolégicos de este tipo de
actividades productivas.

Se localizan los equipamientos municipales de acuerdo con la propiedad del
Ayuntamiento de San Roque, de forma que puedan ejecutarse de forma directa, ton la
ordenacion detallada, reflejada en los planos de ordenacion del prese);ltgdocumento
Ello pomb:htara la edificacion de los eqmpamlentos prewstos por elAyunta iénto de
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6.3. RED VIARIA.
Dos son los viarios locales que propone la ordenacion, uno proveniente del PGOU, el
cual pretende la creacion de un nuevo eje y el otro, consecuencia de la ordenacion

interior de la manzana destinada a uso terciario. Ambos viales tienen una superficie de
3.066 m*

Se establecen la siguiente secciones tipo:
Tipo 1 - acera (2.5 m.) Calzada (6 m) acera (2,50 m)
Tipo 2 (acera (1.75 m.) Calzada (6 m) parking (2.50 m) acera (1,75)
6.4. ESPACIOS LIBRES, ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS.
EIP.G.0.U. establece para el sector un total de 5.000 m2 de zonas verdes y 5.000 m2
de equipamientos. Como se ha indicado anteriormente, éstas se han incrementado

como consecuencia del ajuste de medicion, pasando las mismas a 6.119 m? cada una.

Estos se localizan en la zona sur del sector, conformando un area dotacional, donde se
localizan los equipamientos y los espacios libre.

En el ambito se encuentran dos parcelas calificadas como infraestructura (centro de
transformacion).

6.5. PARCELAS CON APROVECHAMIENTO.
El parcelario planteado responde a las necesidades reflejadas en el P.G.O.U. Se crea
- una Unica parcela con todo el aprovechamiento lucrativo, en este caso terciario. Mas
adelante en el cuadro de caracteristicas se reflejan los distintos parametros.

Las tipologias que se utilizan son las establecidas por el PGOU, en los distintos usos.

* CUADRO DE CARACTERISTICAS

CUADRO 1:  DATOS SEGUN REVISION Y ADAPTACION PGOU. (004-SE) S=22.120 M2

(segin medicién)

uso % _| Superficies Suelo Edificabilidad | Superficie Edificable (m?)
(m?) Bruto Neto (m?*m?) TOTAL max. por tipologia
TERCIARIO 100 22.120 0,6 13.272 m?
VIARIO | 25,00 R 5.530 m?
-
SISTEMAS 6.119 m?
6.119 m’

‘AREA004-SE (SAN ENRiQUE DE GUADIARO) PAGINA 8
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CUADRO 2:  RESUMEN DE SUPERFICIES POR PARCELAS
Y USOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.
PARCELAS ; Usos SUPERFICIE M?
1 DOTACIONAL 2.010
2 DOTACIONAL 4,120
3 ZONA VERDE 3.890
4 ZONA VERDE 2.230
5 TERCIARIO 6.819
6 S.L.I. 45
7 S.LI 45
VR Viario rodado 2.996
TOTAL
22.120 m?
PARCELA | SUPERFICIE SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD
(M2) EDIFICABLE !
SUELO NETO (M2) (M2/M2)
5 6.819 13.272 1.92
Total ........ 6.819 13.272 , 1.92
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ESTUDIO DE DETALLE

FICHA CONDICIONES PARTICULARES 004-SE

DENOMINACION DELA PARCELA: 1

Superficie area: 2.010 m?

Parametros urbanisticos: (Segin Norma Urbanistica del PGOU).
Usos permitidos: Equipamiento (Centro de Salud)
DENOMINACION DE LA PARCELA: 2

Superficie area: 4.120 m?

Parametros urbanisticos: (Seglin Norma Urbanistica del PGOU).
Usos permitidos: Equipamiento (deportivo)

DENOMINACION DE LA PARCELA: 3

Superficie area: 3.890 m?

Parametros urbanisticos: (Segin Norma Urbanistica del PGOU).
Usos permitidos: Zona verde

DENOMINACION DE LA PARCELA: 4

Superficie area: 2.230 m? . -
Parametros urbanisticos: (Segln Norma Urbanlshcaed“ {
Usos permitidos: Zona verde Y

DENOMINACION DE LA PARCELA: 57

Superficie : " 6.819 m? Jiof

Ocupacion maxima: 80 %
Usos permitidos: (Segln Norma Urbamstlca
Terciario ‘

Tipologias permitidas y edificabilidad maxima: (segun U de Ia R. y A. del PGOU).

Tipologia | Superficie Coeficiente
Edificable (m?) edificabilidad
{(m?m?2).
Terciario TE-4 /TE-5 4.574,61 1.92
Alturas permitidas
N° de Plantas Altura reguladora (mts.)/]
2 (B+1), tolerancia 30% 75 4(\“\?"
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7. ORDENANZAS REGULADORAS,
El Estudio de Detalle, para el area 04-SE, no implica modificacion alguna de las ordenanzas y

normativas de aplicacion del P.G.O.U. Por tanto las ordenanzas reguladoras no se maodifican
respecto del planeamiento del desarrollo vigente. ‘

8. GESTION.
Area 04-S.E.
Proyecto de Urbanizacion.
Sistema de actuacion: Compensacion
Al pertenecer los terrenos a diversos propietarios, deberan constituirse en Junta de

Compensacién, si fuera necesario.

9. CONCLUSION.

El presente Estudio de Detalle se basa en lo dispuesto en la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (Ley 7/2002 de 19 de diciembre), para Estudios de Detalle, debiéndose tramitar de
acuerdo con lo dispuesto en la misma. ,

San Roque, enero de 2009

LOS ARQUITECTOS DE Lf\ G.M.U.

ncada Garcia.

FDO. Nicolas
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