ESTUDIO DE DETALLE DEL POLIGONO P-3 DEL PLAN ESPECIAL
"LA MARINA DE PUERTO SOTOGRANDE", SAN ROQUE (CADIZ2).
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Exposicion de motivos.

Es objeto del presente estudio urbanistico la definicién de volimenes,
alineaciones y rasantes del Poligono P-3 de la ordenacidon contemplada en el
Plan Especial de la Zona B, "La Marina de Puerto Sotogrande", ajustandose
el mismo a lo regulado, para los Estudios de Detalle, en el articulo 65 del
Reglamento de Planeamiento de la vigente Ley sobre el Régimen del Suelo

y Ordenacién Urbana (R.D. 1/1992, de 26 de junio).




Normativa Urbanistica

El Plan Especial de la Zona B, "La Marina de Puerto Sotogrande", realizado
en desarrollo de las determinaciones que a tal respecto establece la Revision
y Adaptacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana (aprobado por acuerdo
de la C.P.U. de 2 de Noviembre de 1987 y publicado en el B.O.P. de 19 de
Diciembre de 1987) para el drea MI-A16, se aprobé definitivamente por la

C.P.U. en fecha 26-6-92, habiéndose diligenciado su texto refundido con

fecha 30-6-93.

2.1. Plan Especial "La Marina de Puerto Sotogrande”.

Dicho Plan define de forma pormenorizada, con una divisién en 15
poligonos, los usos de los terrenos, sus intensidades y sistema viario,
servicios e infraestructuras que faltan por ejecutar en el sector de
referencia. En concreto, para el Poligono P-3, objeto del presente
Estudio de Detalle, que se extiende sobre una superficie total de
45.020 m? y presenta una superficie emergida aproximada de 25.617

m?, fija las siguientes caracteristicas:
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2,14,

2. 1.8

21.5.

2.1.1.

2.1.8.

2.1.8.

Alturas: El ndmero de plantas méximo autorizado es

de cuatro (4).

N° Viviendas: Elndmero maximo de viviendas es de

ciento ochenta y tres (183) unidades.

N° Aparcamientos: El ndmero de plazas de

aparcamiento sera de 205 unidades.

Alineaciones: El Plan Especial fija las superficies de
movimiento maximo de la edificacién. Dichas areas de
movimiento se podran reajustar por Estudio de Detalle y,
I6gicamente, no sobrepasaran los limites determinados
por la servidumbre de protecciéon (20 mt. en la zona
contigua al Puesto Exterior) y por la servidumbre de
transito (6 mt. en todo el perimetro emergente) para

paso publico peatonal.

Ordenanzas: Segun apartados 3:1. y 3.3. de las
0 bcl yen como
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3.

Ordenacidn de voliimenes, parcelacién y zonificacién.

3.1.

3.2.

Parcelaciéon y zonificacidn.

El poligono, objeto de este estudio, tiene una superficie total de
cuarenta y cinco mil, viente metros cuadrados (45.020 m3?), que

segun el plano P-1, se dividen en:

Aguaabrigada .. .00 it i n et a s e 19.403 m?
Superficieemergida . ............. ... ....... 25817 m*
Parcelas edificables  ...... ...... 9.997
Viales y aparcamientos ...... ...... 1.890
Espacio libre privado  ...... ...... 5.895
Espacio libre sujeto a servidumbre
de proteccidn y transito ...... ...... 7.835
TOTAL .. 45.020 m?

Las parcelas edificables definidas son, como prescribe el Plan
Especial, areas de movimiento maximo de la edificacion, cumpliendo

en todas sus alineaciones las servidumbres de protecclon)ydtransno
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3.2.10. Parcela 1/P3

Superficie area de
movimiento . .......

Edificabilidad .. ... ..

N°® max. viviendas . .

Aparcamientos Subt.

_rplanos ¢ del area de
’__‘,_ ~mo-vi7{-; W

1.234 m?
2.884 m? edif.
22 Uds.

16 Uds.

4 plantas.

£
Las sefiafagdas en los

n apartados Y
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3.2.2. Parcela 2/P3

Superficie area de

movimiento ........ . LETB m*
Edificabilidad . ... ... 3.776 m? edif.

N° méax. viviendas . ... 29 Uds.
Aparcamientos Subt. . 22 Uds.

Altura . ........... 4 plantas.
Alineaciones . ... ... Las sefaladas en los

planos dentro del drea de
movimiento.

Residencial-TUristico con

eompatibilidad de
pachos profesionales
en plantas altas.

Segln apartados 7Y
3.3. del Plap pecial, .-




3.2.8. Parcela 3/P3

Superficie area de

movimiento . ....... 1.343 m?
Edificabilidad . . . .. .. 3.138 m? edif.

N® max. viviendas . . .. 25 Uds,
Aparcamientos Subt. . 19 Uds.

Altura ............ 4 plantas.
Alineaciones .. ... .. Las sefialadas en los

planos dentro del area de
movimiento.




3.2.4. Parcela 4/P3

Superficie area de

movimiente ; ... ns s 2.308 m?
Edificabilidad . ... ... 5.393 m? edif.

N° max. viviendas . ... 43 Uds.
Aparcamientos Subt. . 31 Uds.

ARUrE & s smws s s wm s 4 plantas.
Alineaciones ... .... Las sefaladas en los

planos dentro del 4rea de
movimiento.

spachos profesionales
n plantas altas.

Segun apartados 3.1. y
3.3. del Plan I
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3.2.5. Parcela 5/P3

Superficie area de

movimienta . .. ... . - 1.831 m?
Edificabilidad . ...... 4.278 m? edif.

N° max. viviendas . . .. 34 Uds.
Aparcamientos Subt. . 25 Uds.

ARUES : sawws i cm s 4 plantas.
Alineaciones .. ... .. Las sefaladas en los

planos dentro del area de
movimiento.

Residencial Turistico con
~ compatibilidad de

' .despachos profesionales
Jplantas altas.

l]n apartados 3.1. y
3.3. del Plan Especia




3.2.6. Parcela 6/P3

Superficie area de

movimiento ........ 1,665 m?

Edificabilidad . ... ... 3.891 m?2 edif.

N°® max. viviendas . ... 30 Uds.

Aparcamientos Subt. . 22 Uds.

Altura . ... ........ 4 plantas.

Alineaciones . ...... Las sefialadas en los
planps_dentro del area de
movimiento.

Uso .......... ERES ~Residencial Turistico con

5 .compat!bllldad de

f spachos profesionales
}e plantas altas.

A -|; \ Seguln apartados 3.1.

3.3. del Plan Espeei4l.




Conclusion.

La anterior propuesta de Ordenacién de volimenes, parcelacién, alineacidn
y rasantes, cumple, como se ha puesto de manifiesto, con la Normativa
Urbanistica vigente, razén por la cual el presente Estudio de Detalle del
Poligono P-3 del Plan Especial "La Marina de Puerto Sotogrande",
constituido por la presente Memoria y los Planos anejos correspondientes,
se presenta ante el Excmo. Ayuntamiento de San Roque para que, previa la

tramitacién pertinente, le otorgue la aprobacién administrativa.

Sotogrande - San Roque, Octubre de 1993.

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
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ORDENANZAS DE LA EDLFICACION

Edificacidn Residencial Turistica.

Se califican como Edificacién Residencial Turistica agquellas
zonas destinadas a albergar conjuntos edificatorios
compues tos por viviendas unifamiliares adosadas,
superpuestas O macladas o por vivienda plurifamiliares,
caracterizado por una composiclion volumétrica de gran
movimiento y un disefo inspirado en las arquiteclturas
populares mediterraneas definido por pasajes, “calles™
peatonales intericres, torreones, azoteas, edificaciones
aterrazadas © escalonadas, etc. Suma de pequefios diferentes

detalles que hacen del todo un conjunto armonioso.

Debido a la flexibilidad de diseno que permite y & la
variedad de programas funcionales y de tipos de viviendas
gue pueden acoger, esta tipologia ha tenido Yy tiene un
amplio desarrollo en las zqgasmgyristicas adoptando formas
diversas segun las ﬂrfg;£a€£égastica5 geograficas o

t é l‘ 5

topograficas en que,sé'asien
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3.2.—- Edificacidn terciaria.

Se define como zona de uso terciario, agquella que ha sido
zonificada para sustentar edificaciones exentas, alineadas o
no, destinadas a albergar edificios de usos terciarios a los

siguientes usos:

Comercial.
Oficinas.
Artesanal.
Asistencial.
Administrativo.
Cultural.
Recreo.

Ocio.

Hotelero.
Espectaculos.
Sala de Reunidn.

Esparcimiento.

Deport%&ga

los establecidos en los
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Condiciones de Edificacidn.

o

Los condicionantes urbanisticos de ocupacidn maxima de
suelo, edificabilidad, altura maxima vy numero de plantas
son los establecidos en el cuadro resumen (plano n2 7))

y en las fichas de cada poligono (punto 3.4.1. a 3.4.14).

Previo al proyvecto de edificacidn se realizaran 1los
correspondientes estudios de detalle de cada wuno de los
poligonos, excepto para el P-2, vya que dado su grado de
definicidén en este documento, no resulta necesario la redaccion
previa de wun estudio de detalle, salvo, lobégicamente, que
la actuacién edificatoria prevista en tal poligono suponag:
modificacidn sustancial de lo contemplado en este Plar
Especial, en cuyo caso, debera redactarse, igualmente,

el correspondiente estudio de detalle.

Hemos se senalar que las areas de ocupacidn, senalada:
en los planos de detalle de los poligonos, corresponder
a éareas de movimiento maximo, gque en ningun caso, mediante

la posterior realizacidn del estudlo de detalle, podrar

ser superadas.

2 ;'“*

Para la normatlva que ‘no Se-d”i‘ ~“este documentc

se estara a: las Normas Urbanlqt%q&s ‘Gen es de la Revisior
: . RS (.)k" :
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y numero de plantas de

la edificacién.’éﬁ/

El numero de plantas maximo, fijado para_.esifa poligono

en el cuadro y ficha correspOno' = p,terminaré




principal que figura en los planos. En el caso de las
islas, se determinara a partir de la cota de rasante
del wviario secundario de las }nismas. Empleamos el
éoncepto de altura estandar homogenea o requladora
medida desde el afloramiento de la edificacidon hasta

la cara inferior del ultimo forjado.

Los sotanos y semisotanos gque sobresalgan una altura
igual o inferior a 1,20 m. no computan como volumen,
contando desde el terreno hasta la cara inferior del

forjado.

La altura por planta esta limitada a 3 m. en uso

residencial y a 4 m. en terciario.

Para la edificacion en el Poligeno 2, se ha adoptado

por una distribucion en maximas

o~

tendente a concentrar™estas’ ha zona interior

de la 1isla iyeﬁyﬁ ndose las

jeto de permitir una
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—~de disefo, de la medicion
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Los pretiles o resaltes en general.

Los casetones de escaleras, cuartos de
maquinarias de ascensores o cualquier otra
construccion destinada a instalaciones, con

una altura no superior a 3,50 mts., sobre la

maxima permitida.

Las plantas de atico, siempre que incluyan en su
ocupacion las instalaciones referidas en el
apartado anterior. Su altura no debera sobrepasar

Los. 3,50 mbs., sobré la mixima permitida.

Las chimeneas de ventilacion, Cuya altura vendra
determinada por la exigida para su buen
funcionamiento.

Las cubiertas inclinadas, superaran en

“mgs., sobre 1la

’Jiﬁéiia, podra

'ero o buhardilla,

ningun punto 1la altur?&ﬁ{
maxima permitida. .
La camara ’
habilita
. todas las zonas

edlflcaﬁff* <0 4Li" e _ﬁ‘ se cumplan las

a) No se alterara:

del edificio.



b) La pendiente maxima viene definida por la
linea 1inclinada que una el borde de cornisa
(coincidente’ con el forjado de techo de la planta
inferior) y el punto que, situado en el centro
de la planta esté a la altura marcada como maxima
de 3,50 m; no permitiéndose planos con pendientes

mayores de 452 o 100% de inclinacidn.

3.50

| | ]
l 42 L dss J_

¢) Las dimensiones minimas de los huecos de
ventilacion e iluminacién  cumpliran con  lo

legalmente establecido.

d) El plano de cubierta se podra interrumpir para

conseguir huecos en paﬁos verticales, siempre que

aquel mantenga ,vartualmente su entidad, para lo

giggdiéiones gue se
1.eD .

que deberaﬁ-~cump




e} No se permite, sin embargo, la construccion
de ningun tipo "de volumen que sobresalga "~ del
plano de cubierta salvo los de chimeneas o shunts

u otras instalaciones.

f) La superficie construida del espacio habitable
obtenido de este modo, con altura superior a 1,50
mts., computara en el calculo de la superficie

construida.

En edificios de cubierta plana no se permite
ninguna planta mas sobre la maxima indicada en
el cuadro del Plano nQ 7 Y de las fichas de cada
Poligono (coincidentes con los previstos en la

Revision y Adaptacion del P.G.0.U.).

Tanto en edificios con cubiertas planas como

inclinadas, los depositos, paneles solares,
aparatos de bombas de calor o} de aire
acondicionado, etc., deberan integrarse en la

edificacidn.
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3.3.2. Separacidén a linderos.

La separacidén minima de la edificacidén a linderos

privados no sera inferior a 3,00 mts.

La separacidn minima entre edificios debera cumplir
lo establecido en 1la Revisidén vy Adaptacién del

PG 0wl &

- con huecos de habitaciones

ViviendadS .. e.eeeae.. S G R EUE @ H + h con un minimo
3 de 3,30 m.

- sin huecos de habitaciones
VIV IEWABS suvw v s 2w 855 5 8 55 H + h con un minimo
4 de 3,30 m.
siendo H v h las alturas en metros de las

edificaciones enfrentadas.

la compatibididad. el terciario:
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gomércial, /«de .
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Caracteristicas de los poligonos.

3.4.0. Poligono del Viario General.

- Superficie Total (M2) +.cieinnnernenaectonns 29.885
- Plazas de aparcamientosS .. e ceae s mvaacessas 672
- Uso : infraestructura viaria.

- Ejecucidédn : Mediante sistema de compensacidn

con propietario unice (P.S5.G. S.A.)

Uso : Banda de p% 2)
posible es &l V%ario, accesos al
(escalerillas, ;bantalanes, etc. ),

ajardinamiento.
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%:4:725 Pollgone P=2.

Superficie total (m2)....c.euuaen.n 67.542

- Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 1,147

- Superficie emergida aproximada
JEH2 ) o5 508 ws a0 w08 95 8 & 3 9 o 8 m @ s v mm o w e 47.984

- Edificabilidad sobre superficie

emergida. (M2/m2)..ceeenceanennn 1,615
- Superficie edificable total (m2). 77.497
- Ocupacidén maxima (%) «cceveveonn. 60
- NQ maximo de plantas ....ccceeaa. 5

- NO maximo de wviviendas 761

- Plazas de aparcamlentes- ' _:J;J*} g 1.100

Eurlstlcggx W .
,r:ﬂ\ /
e OV

- Ordenanzas : Segun apartado

- Ejecucidén : Mediante



.4.3. Poligono P-3.

Superficie total (m2) ........... 45.020
Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,519
Superficie emergida aproximada

[P ] oo v s mis 590 5 6 B0 5. 5 5 5 55 b o a oprm omr e 25617
Edificabilidad sobre superficie

emeEgida - (mMPUEEY seims e ms o, ; 0,912
Superficie edificable total (m2). 23.360
Ocupacidon maxima (%) ... uun. .. 60
N© maximo de plantas ............ 4
NQ maximo de viviendas .......... 183
Plazas de aparcamientos ......... 205

Uso : - Residencial-Turistigo
w1 ¥

- Compatibik;déﬁadespa¢hdx A8

prqﬁesibhal-en,plapfé
g Sl b o

‘*réiﬁ?S:

”‘;..‘ W i . i.
Ordeﬁ@@ﬁﬁs
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Ejecucidn : Mediant< istema-def
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'3.4.4. Poligono P-4,

- Superficie total (m2) ........... 33.129
- Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,451
- Superficie emergida aproximada

Hii T T T I T 15.707
- Edificabilidad sobre superficie

emergida o m2PmZ] w:pemymion . ... 0,951
- Superficie edificable total {m2). 14.940
- Ocupacién maxima (%) ... ... 50
- N2 maximo de plantas ............ 4
- NO maximo de viviendas .......... 114
- Plazas de aparcamientos ......... 131

- Uso : - Residencial- Turlstl§wv7

= Ordenaqﬁa%J
o
A\ 4

- Ejecucidn : Mediant-‘;istema de 4
compensacién con propietario

nice [P.§.G6. k,




3.4.5, Peligono P=5.

- Superficie total (m2) ............ 27,104

- Edificabilidad sobre superficie

total del poligong {m2/md Jueswon. 0,491

- Superfice emergida aproximada
1121 [ R O A ST S 15.800

- Edificabilidad sobre superficie

emergida. (M2/ME ]  + e wmsm e mamen o 0,843

- Superficie edificable total (m2) . 13.320

- Ocupacidn maxima (%) «.cvcunennnnn 55

- NC maximo de plantas ............. 4

- N2 maximo de vivienddsS .....oe.... 103
. B %

- Plazas de aparcamientos The 169

- Uso: - Re51d?ncﬁalw

“;COmpétib?ﬁf profesional

de edificacién
q@%ecesidades portuarias
de éj&vicios sefialada en
el plano :E'WEE;VSXW ocupar la superficie

destinada a servidumbre de transito.

- Ordenanzas: Segun apartados 3.1 y 3.3.

- Ejecucidn: Mediante sistema de compepseeTtn

con propletarig



.4.6. Poligono P-6.

Superficie total (m2) ..:ivicncnn.

Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2).......

Superficie emergida aproximada

(T2 ) 5 600 5w vm oo m e o sm s w st 3 530 % e o 6 ot o

Edificabilidad sobre superficie

emergida . (m2/m2) .............

Superficie edificable rotdl Im2).
Ocupacidn maxima (%) ............
NO maximo de plantas . ... ........
N© maximo de viviendas ..........

Plazas de aparcamientos

Uso -

Ejecucidn : ;
compensacidén con proplietario

tnico (P.S.G.).

23.316

Q; 718

L5433

Ly Lig

18.060

60

122

L2




3.4.7. Poligono P-7.

- Superficie total (m2) ..........5.

- Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2).......

- Superficie emergida aproximada

e

- Edificabilidad sobre superficie

emergida . (m2/m2) .............

- Superficie edificable total (m2).

- Ocupacidn maxima () s em s 5 e oo
- N maximo de plantas ............
- N maximo de viviendas ..........
- Plazas de aparcamientos ......... i
A « C\OG\\;
- Uso :
2 o
AT i
(i‘f A
- Ordenanz&é S
Qe

- Ejecucidén : Mediante sistem
compensacidn con propietario

unico (P.S.G.).

25,373

0,917

17.449

14334

23.280

60

153

153




3.4.8. Poligono P-§.

— Superficie total (m2) .......... i - 30.085
- Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,673
- Superficie emergida aproximada

T T S 16.012
- Edificabilidad sobre superficie

emergida . (m2/m2) ............. 1,265
- Superficie edificable total (m2). 20.248
- Ocupacidén maxima (%) ............ 55
- N@ maximo de plantas ............ 4
- N¢ méaximo de viviendas .......... 151
- Plazas de aparcamientos ......... 155

- Uso :
ik :r\l K At
- Ordenanza§@¥¥§é§9_ o 93 .3
%_‘fsc’“ o i

e



3.4.9. Poligono P-9.

- Ejecucién : Mediante

Superficie total (m2) ......... s 28.251
Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,641

Superficie emergida aproximada

(B2 ] 65590 5.0 mm s F 15.277
Edificabilidad sobre superficie

emergida . (m2/m2) ............. 1,186

Superficie edificable total (m2). 18.120

Ocupacidén maxima (%) ... ..... 55

4

121

121

ﬁ’?ﬁ\.—(fp r .

A i
\"\\‘?5\\ N ‘s
N
Ordenamids
e

L

compensacioén

upic¢o (P.S.G
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.4.10. Poligono P-10.

Superficie total (m2) ...........

Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2).......

Superficie emergida aproximada

(M2) wemamememswammiBidmanswsmais

Edificabilidad sobre superficie

emergida . (m2/m2) .......oen
Superficie edificable total (m2).
Ocupacidn maxima (3) ... eeeenoerss
N2 maximo de plantas ............
NQ maximo de viviendas

Plazas de aparcamieg@o%ﬁ:
._\‘

B

:;’*i_‘x ; . =el \!t "'e:
*ﬁ-partado ié.l v

POQHE.

e €107 esente GOCTH

24 .105
0,558

17« 7805
0. 7329
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- Ejecucién : Mediante sistema de compensacion, de
acuerde con los articulos 36 y 37 del Reglamento de
Gestidén Urbanistica de la Ley del Suelo, para una mejor
equidistribucidén de los beneficios y cargas de la

urbanizacion.

Propietarios :

- 19.707 m2 de forma irregular ........... . P.5S.G., S.A.
- 4.398 m2 de forma irregqular ......... .++ SALVADOR VEGA (*)
(*) Domicilio : Barriada de Torreguadiaro s/n

SAN ROQUE (Cé&diz)
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3.4.11. Poligono P-11.

Superficie total (m2)

-----------

16.749
- Edificabilidad sobre superficie
total del poligono {(m2/m2)....... 1,361
- Superficie edificable total (m2). 22.800
- Ocupacidén maxima (%) .....c.o.on... 60
- N@ maximo de plantas ............ 4
- N© méximo de vivienda8s ......«.... 163
- Plazas de aparcamientos ......... 163
- Uso : - Residencial-Turistico.
- Compatibilidad despacho
profesional en plantas
altas.
- Ordenanzas :

Segun apartados 3.1 y 3.3
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3.4.12. Poligono P-12.

- Superficie total m2.............. 903

- Uso : zona ajardinada contigia

a viario general.




3.4.13. P6ligono P-13.

- Superficie total (m2) ........... 3.071

- Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,651
- Superficie edificable total (m2). 2.000
- QOcupacidn méxima (B) womimamsi@ims 50
- N2 maximo de plantas ............ y,
- Uso : Terciario.
- Ordenanzas : Segun apartados 3.2 y 3.3.
- Ejecucidén : Mediante sistema de

compensacidn con propietario




.4.14. Poligono P-14.
superficie rotal (mM2) ...ieeeenen- 5.575

Edificabilidad sobre superficie

total del poligono (m2/m2)....... 0,639
superficie edificable total (m2). 3.500
Ocupacion maxima (%) v 50
NC méaximo de plantas ......ec-e-- 2
Uso : Terciario.

Ordenanzas : Segun apartados 3.2 v 3.3.

Ejecucidén : Mediante g ¢

compensacion g
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