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1 MEMORIAS.

1.1- MEMORIA EXPOSITIVA

1.1.1.- AMBITO DE ACTUACION: | ;,'MGVZW ok,

DATOS DEL SOLAR:

Situacién: Urbanizacién “LA ALCAIDESA”, Parcela R.I. - 7
San Roque (Cédiz)

Superficie: 20.368 m?2

Forma: Trapezoidal irregular con algunos de sus lados curves.
Topografia: De pendiente continua hacia el mar, situado al Sur, variando desde la cota +50 m hasta la

cota +24 m, sobre el nivel del mar.

Linderos: Norte: Linea curva de 172,68 ML. Con vial de la urbanizacién Av. del Golf.
Sur: Linea quebrada de 161,90 ML. Con campo Golf.
Este: Linea recta de 145,45 ML. Con parcela H-3-Terciario.
Qeste: Linea curva de 85,88 ML. Con vial de la urbanizacién V10
Entorno: Se ubica en una zona de creciente desarrollo urbanistico, préxima a la playa. Queda englobada

dentro de la Urbanizacién “La Aleaidesa”, ubicada en el nicleo urbano de San Roque y con
acceso desde la carretera N-340 (Cadiz-Mdlaga).

1.1.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

En primer lugar, debemos indicar que la parcela R.1.-7 (junto con la R.l.-6) ya cuenta con un Estudio de Defalle
aprobado definifivamente con fecha 6 de octubre de 2005 por el llustre Ayuntamiento de San Rogue.

La parcela R.I.-6 ya se ha desarrollado en base a dicho Estudio de Detalle vigente, sin embargo el largo tiempo
transcurrido (unos 10 ofios desde la redaccién y aprobacién inicial del mismo) han motivado que las
circunstancias hayan variado nofablemente, asi como la normativa especifica que le es de aplicacién, por lo que
para el desarrollo de la R.I.-7, es conveniente la redaccién y aprobacién de un nuevo Estudio de Detalle que
pueda dar respuesta a las actuales normativas asi come a las nuevas necesidades de las personas que ocupardn
las futuras viviendas.

El contenido del encargo es la redaccién de Estudio de Detalle para organizar alineaciones, rasantes y
voldmenes, en la Parcela denominada R.l.-7, suelo urbano definido en el Plan Parcial de Ordenacién de los
sectores 001-AL y 002-AL del P.G.O.U. del municipio de San Roque (Cdédiz), asi como garantizar las vistas de las
parcelas préximas.

Se presenta este Estudio de Detalle con objeto de poder realizar el Proyecto Bésico y de Ejecucién, y la posterior
construccion del conjunto residencial, con las alineaciones, ordenacién de volUmenes y caracteristicas del mismo
que le correspondan.
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1.1.3.- ANTECEDENTES.

algunas determinaciones.

Con fecha 15 de diciembre de 2016 se entrega en el Excmo. Ayuntamiento de San Rofue cgpia de ESTUDIO DE
DETALLE de PARCELA RI-7 bajo instancia RGE N° 18261, donde se recogen las considerdciones requeridas en
informe técnico de fecha 16 de octubre de 2016.

En relacién a esta documentacion aportada, se recibe informe técnico de fecha 15 de marzo de 2017, emitido
por el Arquitecto Jefe del Area de Urbanismo D. Nicolds Moncada Garcia donde se requiere-la subsanacién de
algunas determinaciones.

Es por ello, se elabora este nuevo ESTUDIO DE DETALLE, donde se han recogido las consideraciones requeridas
en el informe técnico de fecha 15 de marzo de 2017.

1.1.4.- PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION

Segln queda publicado en el B.O.E. con fecha 21 de agosto de 2004, la Comisién Provincial de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, en sesién celebrada el dia 13 de Julio de 2004, entre ofros, acuerda:

PUNTO 16, Apdo. primero: Aceptar el documento correspondiente al Texto Refundido del Plan Parcial del sector
001-AL y 002-AL “Alcaidesa” del Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Roque, si bien, con carécter
previo, el Ayfo. deberd incorporar al Anexo 1 “Fichas de Determinaciones Urbanisticas”, para controlar
paisajisticamente desde el punto de vista del entorno urbano, un Estudio de Voldmenes y Vistas incluido como

obligatorio en el Estudio de Detalle.

Se debe aclarar que, si bien el P.P.O. sectores 001-AL y 002-AL en su Ficha de Caracteristicas correspondiente o
la Parcela RI-7 en cuestién, indica expresamente la no necesariedad de un Estudio de Detalle si se solicita
licencia mediante un Proyecto Bésico, este documento se ha redactado finalmente con objeto de modificar el
Estudio de Detalle redactado y aprobado con anterioridad para la parcela RI.7.

1.1.5.- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.

MANDERLEY PROPERTIES S.A. CIF. A-86.872.496
Avenida de la Victoria n® 21
28023 Madrid

1.1.6.- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE,

JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER NIF. 27.312.874-Y
Colegiado COAS n® 5236

C/ Gonzalo Bilbao n® 23-25. Planta 4, Cficina 5

41003 Sevilla
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1.2.- MEMORIA INFORMATIVA

los usos complementarios y compohbles con éste que defina el citodo P.G.O.U.

No existe ninguna edificacién actualmente en la parcela.

En la parcela existe vegetacién de tipo matorral y adn no cuenta con las infraestructuragfiecesarias en algunos
de sus linderos (Vial V10): acerades, alumbrado pUblico, canalizaciones de agua y electricidad, efc.

Ademds de la existencia de matorral de forma generalizada, también se localizan en la parcela 15 Mimosas, 1
Acebuche y 1 Pino, los cuales se grafian en el Plano Topogréfice del Estudio de Detalle.

En el apartado 1.3.10. del presente Estudio de Detalle se establecen las medidas a adoptar para el cumplimiento
de la Ordenanza de Gestién de zonas ajardinadas y arbolado.

1.2.2.- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

e Plan General de Ordenacién Urbanistica de San Roque - 2001.

»  Plan Parcial del sector 001-AL y 002-AL “Alcaidesa” — 2004,

e Ficha de Caracteristicas correspondiente a la Parcela RI-7

e Ordenanza de Gestidn de zonas ajardinadas y arbolado viario del Municipio de San Rogue (Cédiz).
o Plan de Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia (PPCLA).

o Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG).

o ley 22/1988, de 28 de julio de Costas y su Reglamento.

1.3- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA (PARCELA R.I.7):

En el presente Estudio de Detalle se ha tenido en cuenta fundamentalmente, la situacion de la Parcela en el
interesante ambiente de la urbanizacién y su ubicacion preferencial respecto a las vistas al mar, el Pefdn de
Gibraltar, la Playa y la envidiable presencia del Campo de Golf, todo ello en primera linea. Es por lo tanto una
responsabilidad, conseguir un conjunto que disfrute al mdaximo de todas éstas caracteristicas y respete
agradablemente el entorno, con una arquitectura simple, discreta, sin estridencias, con armonia de lineas, con el
movimiento de sus volUmenes, sus zonas abiertas, ajardinadas y la tranquilidad del color natural de sus
materiales, asi como también conseguir calles privadas, practicamente semi-ocultas por los desniveles y la
jardineria y sus pequenas ondulaciones que signifiquen mas bien un paseo que una calle formal y fria.

En el dificil momento que vive el mercado inmobiliario, esta parcela tiene gran parte de su potencialidad en la
ubicacién junto al mar y en las magnfficas vistas con que cuenta. Dada su gran superficie e importante desnivel,
una de las claves del proyecto es lo bisqueda de magnificas vistas desde la mayoria de las futuras de viviendas.
Con ello, entroncamos ademas con una de las premisas del Plan Parcial de Alcaidesa que consiste en garantizar
y priorizar las vistas.

Todo lo anterior, respetando todas las ordenanzas de obligado cumplimiento, como es el uso residencial, la
ocupacién, edificabilidad, la densidad y la organizacién de los espacios residuales, con viales, pendientes y
rasantes, asi como también la normativa de supresién de barreras arquitecténicas tanto estatal (CTE) como

autonédmica (Decreto 293/2009).

MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE - 4 -



ESTUDIO DE DETALLE de PARCELAR.L-7. S35 Urbcmzacxon A!cmdescr[ Scm Rogue (Cco'lz
JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arguitecto g : OCTUBRE 20] 7

7hacio la playa, se
én niveles que bajan

Teniendo en cuenta la pendiente existente en la parcela, que baja hacia el campo de golf
han dispuesto calles transversales para situar edificios de tres plantas en cuatro plataformg
desde el més alta (junto al vial de la urbanizacién) al més baijo (junto al campo de golf),
de las vistas a la totalidad de viviendas. Los edificios son pequefos grupos de apg
aberturas entre ellos para disfrutar constantemente de jardines, piscina y vistas. o,qu’liedtura también
contribuird a la armonia del paseante, habiéndose evitado los muros planos, jugando Trcnfes salientes,
balcones, diferentes alturas, fechos y materiales que por su variedad sean mas bien una frﬁ W
En la plataforma més bajo, ubicada a nivel de campo de golf, se ha ubicado la edificacién lcon menor altura
para conseguir una transicién visual entre la zona de playa y campo de golf, y el érea jedjficada. En planta
sétanc de cada edificacion (bajo rasante), se ubicardn los aparcamientos, trasteros e instalacidnes.

T enfés flue permiten

El programa a desarrollar consta de 122 viviendas plurifamiliares distribuidas en 7 blogues de dos plantas més
dtico y 2 blogues de dos plantas.

La mayoria de los edificios se desarrollan en PB+2 sobre rasante y sétano de aparcamiento bajo rasante. Existen
dos bloques de viviendas en la parte més baja de la parcela que cuentan Unicamente con PB+1. La edificacién
bajo rasante no computard a efectos de edificabilidad, y su uso serd de trastero y aparcamiento.

El conjunto consta ademds de zonas comunes con piscina al aire libre, zona de SPA ubicado en lo planta semi-
sétano del Bloque 4, caseta de vigilancia ubicada en el acceso de una de las calles inferiores de la parcela. Su
uso serd exclusivamente para labores de control de acceso y vigilancia. En la plataforma de la piscina se ubico
un nicleo exterior de comunicaciones para conectar de forma accesible ésta con el vial interior “B”.

Se respeta un control paisajistico y de impacto visual desde el punto de vista urbcmshco segun las indicaciones
de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

En lo que respecta a la adecuacién topogréfica, la parcela cuenta con una fuerte pendiente con direccién
noroeste-sureste e importantes desniveles.

Se busca una implantacién con edificios cuyo lade menor coincida con la linea de méxima pendiente, y asf se
minimizan los impactos de la edificacion sobre el terrenc. Aun asi, esa pendiente provoca que, en algunos casos,
el acceso a los edificios se efectle por plantas primeras o incluso segunda.

Asimismo, se evita, en la medida de lo posible, la construccion de grandes muros de contencién para poder
contener las plataformas en las que se asientan los edificios. Se ha buscado una solucién mixia de pequedios
muros combinados con pequefias escolleras o taludes vegetales que permitan una imagen menos agresiva de la
colonizacién de la parcela.

En fodo momento se ha tenido en cuenta la limitacién del planeamiento de San Rogue en cuanto a que el nivel
de forjado en techo de sétano no puede superar, en su cara inferior, una diferencia de cota de 1,40 metros de la
rasante o del terreno.

La actuacién propuesta cumpliré con los condiciones establecidas en el articulo 5.a) del PGOU en cuanto las
condiciones generales de las viviendas exteriores.

a.1. Todas las habitaciones vivideras tendrdn huecos que abran @ espacios abiertos o a patios de dimensiones
minimas establecidas en el PGOU y siempre que por lo menos uno de los huecos de a espacio o via pablica con

una dimensién minima regulada en el PGOU.

a.2. Ninguna vivienda de nueva creacién tendrd pieza habitable alguna con el piso en nivel inferior al del terreno
en contacto con ella.

MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE - 5 -
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1.3.2.- JUSTIFICACION DE QUE NO SE REDUCEN SUPERFFCIES DE ESPACIOSLIBRES Y' W

La superficie de la parcela total es de 20.368 m2. Contamos con un coeficiente de edifitabilidad dé 075 yuna.- |
ocupacién del 60% de manera que contamos con 15.276 m? edificables y 12.220,80 m? dd Qc/po ién mdxima.
LA
La propuesta prevé una superficie de ocupacién de 9.015,79 m2, muy inferior a la ocupaciof i
Se respetan asf los superficies de espacios libres. Dicha superficie estd tratada qama)fla/ corresponde,
proponiendo una serie de jardines, paseos, y elementos exteriores que enriquecen la propbsta ly el entorno en el
que se ubica. Uno de los puntos de interés es la profusién de espacios de transicién, semi-abieros.

ima permitida.

En el interior de la parcela se proponen dos viales de acceso a los distintos garajes que conectan con los viales
propuestos por el Plan Parcial.

Todos los viales interiores que propone este Estudio de Detalle tienen cardcter PRIVADO necesarios para
acometer a los garajes de planta sétano de las edificaciones, por lo que no habrdn de respetarse las
separaciones a lindero de los viales piblicos.

En el Estudio de Detalle se dimensionan para la parcela VIALES INTERIORES DE USO COMPARTIDO con un
ancho total de 8.00 m al mismo nivel, disponiendo acerado o ambos lados de 1.80 m de ancho de uso
peatonal preferente, con objeto de cumplir las exigencias del Decreto de Accesibilidad para itinerarios peatonales
accesibles.

Los viales de la parcela ferminardn en una rotonda o fondo de saco dimensionado para permitir dar la vuelta
con comodidad y para el giro de vehiculos de emergencias.

E.3.3. JQST[FICACION DE QUE NO SE AUMENTAN VOLUMEN, OCUPACION, ALTURA Y DENSIDAD DE
POBLACION NI SE ALTERAN LOS USOS.

Las caracteristicas urbanisticas que se han seguido en la defmmon de la propuesta son las correspondientes a las
establecidas en la FICHA DE DETERMINACIONES URBANISTICAS para la parcela R.I.-7, y que se justifican a

continuacién:

a) Ocupacién y Edificabilidad:
Contamos con una ocupacién del 60% méxima; debiendo cumplir en la planta tercera una ocupacién méxima
del 50% respecto de la segunda (Tolerancia Altimétrica).

Teniendo en cuenta que disponemos de una superficie total de 20.368 m2, la ocupacién méxima a la que se
puede llegar en la parcela es de 12.220,80 m2.

La edificabilidad mdaxima en la parcela es de 0,75 m2/m2, arrojande una superficie méxima de techo edificado

de 15.276,00 m2.

En la tabla siguiente se justifica el cumplimiento de ambos parémetros para la ordenacién propuesta con
cardcter no vinculante.

MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE - 6 -
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SUPERFICIE OCUPADA Y EDIFCABILIDAD DE LA PROPUESTA NO V|NC’UL7§\N:E i
|
CUADRO RESUMEN DE OCUPACION Y EDIFICABILIDAD SOBRE PROPUESTA NO vm;fuMNTS' )
L
BLOQUE OCUPACION NS VIV. sup_{ /X.Ol}!]SleUIDA
(m2) (m2) [
S
1 1018,41 14 1.908.47; v,
2 973,51 16 1.86844/ Vi) [
v

3 790,58 12 1.4400%8"

4 963,64 15 1.791 66

5 995,09 15 1.808,72"
|6 1.062,21 18 2.032,90

7 990,21 16 1.895,86

8 963,57 8 993,95

9 963,57 8 993,95

TOTAL WDAS 8.720,79 122 14.736,07

OTROS [ OCUPACION N° SUP.  CONSTRUIDA

(m2) (m2)

GARITA 15,00 1 15,00

BAR / CLUB SOCIAL 100,00 1 100,00

SPA / GIMNASIO 180,00 ] 400,00
| TOTALES (m2) 9.015,79 [ | 15.251,07 ]
[ SUPERFICIE PARCELA (m2) 20.368,00 | | |
[ OCUPACION TOTAL (%) | 44,26 % | <60,00% | ]
[ EDIFICABILIDAD TOTAL (m2s/m2¥) [<0,75 [ 0,748 |

b) Altura:

En la ficha se define una altura méxima de 2 plantas 6 7,5 m de altura reguladora.
tolerancia altimétrica que no debe ocupar mas del 50% de la planta 2°.

En 3° planta se permite una

Lo propuesta de ordenacion no vinculante se desarrolla con voldmenes de 2 plantas de altura y una 3° planta
que no ocupa mds del 50% de la 2°. Esta limitacién se justifica numéricamente con la siguiente fabla y

gréficamente en el plano n® 05 del ED:

MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE - 7 -
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_ SUPERFICIE OCUPADA’
fen BOQUES T
~ Ri-7,ALCADESA

PLANTA 3°
PLANTA 1° PLANTA 2° 50 % PLANTA 2° (TOLERANCIA
ALTIMETRICA)
 EDIFICIO A B c b
BLOQUE 1 1018,41 1018,41 509,21 491,33
BLOQUE 2 973,51 973,49 486,75 472,18
BLOQUE 3 790,58 785,46 392,73 387,95
BLOQUE 4 963,64 963,94 481,97 478,27
BLOQUE 5 995,09 949,18 474,59 454,49
BLOQUE & 1062,21 1062,21 531,11 518,97
BLOQUE 7 990,21 990,21 495,11 471,89
BLOQUE 8 - 963,57 772,09 386,05 0,00
BLOQUE % 963,57 772,09 386,05 0,00
Subtotales |  8720,79 828708 | 414354 | 327508
q Lo longitud méxima de fachada recta serd de 50,00 m.
d) Volumen:

Teniendo en cuenta los pardmetros vistos y la edificabilidad descrifa anferiormente, en la actuacién propuesta
no se ha aumentado el volumen de edificacién.

e) Separacién a linderos:
En la totclidad del perimetro de la parcela (lindero piblico o privado) se dispondré de una separacion a lindero
minima de 5,00 m.

f) Usos:
El P.G.O.U. define come uso dominante el Uso Residencial {Infensivo), siendo éste el Gnico que se ha
proyectado.

e) Densidad de Poblacién:

La densidad que define la normativa es de un total de 122 viviendas. En la propuestc de ordenacién no
vinculante se han previsto 122 viviendas plurifamiliares, ajustandose por tanto al méximo permitido. El Proyecto
Bésico que se redacte posteriormente no podrd sobrepasar en ningin caso las 122 viviendas.

La reserva de plazas privadas de aparcamiento en inferior de manzana serd de 183. En la propuesta se ubicard

un nimero de plazas mayor o igual a 183 a localizar en la planta sétano de los edificios. Corresponderd al
Proyecto Bésico la definicidn exacta y ubicacién de dichas plazas.

~ MEMORIA DEL ESTUDIC DE DETALLE - 8 -




ESTUDIO DE DETALLE de PARCELAR.-7. TR Urbgn}mc,on Ar ‘O,dese,
JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arquitecto o

1.3.4.- ADECUACION DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES. | |1\,

Tal y como puede verse en el plano correspondiente del Estudio! de Detalle que no
alineaciones y rasantes de todo el conjunto. —

- En las secciones que figuran en los planos del presente Estudio de Detalle se ap
edificio, verificando en todo momento el cumplimiento de la normativa vigente (P!
- Enlos planos de perspectiva se aprecia el impacto que producen los edificios en
que el espacio libre es continuo, sin fraccionamientos, con total permeabilidad dé
no pierde en ningin momento su imagen unitaria actual.

oy’ ?.P.o.}
it iﬂo de tal manera
4 cacién. La ladera

1.3.5.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

RESIDENCIAL INTENSIVO RL7

SUPERFICIE 20,268 s
EDIFICABIIDAD DS et /s
TECHO EDIFICABLE 15.278,00 rmR
FARGCELA MINIMA 1.000,00
QCUPACION ' 50%
DENSIDAD 122V,
ALTURA i Alwra media 2 plantas ¢ 7,6m de aftura requladora
. TOLERANCIA ALTIMETRICA En 3 planta, del 80% gela 2*

LONGITUD MAXIMA DE FAGHADA RECTA 50m
SEFARATION A LINDEROS

LINDEROS PRIVADOS 5m

LINDEROS PLUBLICOS (excspto viales } 5m

LINDEROS DE VIAL 3m
usos Segin Arfoulo 18 de estas Nommas Urbanisticas

DESARROLLD Ss redactard un Estudio de Detalie de la totalidad de la Marzana para establecer alineaciornes y
rasartes interiores, ordenar vollrmenes y completar la red viaria con aquelios espacios que resulten
necesarios para proporeiohar asceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezoa en el
propio Estudic de Detalis.

No sera neceseario & Estudic de Detalle ol se solicita licencia meadiante un Proyecio Basico refendo
2 la totalidad de la Marzara.
Reserva de plazas privadas de aparcamiento en interior de marzana: 183

Para sortrolar paisaisticarmante desde o punio de vista urbanistico no deben sobrepasarse dentro
de las marranas cotes cue impidan vistas de interés o produzcan impacto visual, asi corme enless
laderas o zonas de axcesiva pendiente deben contermplarse las rmedidas apropiadas para
asegurar ia ne masificacion edificatoria de ta colina respacio al impacto visual exterior, dejardo
claros enire los edificios, viancs de interconexidn entre be mismos, stc. haciendo un estudio de
voltimanes v visual de maners que se impida que la edificacion cubra las laderas existentes. Todo
eote andlisis debe contermnplarss como abligatoric en el Estudio de Detalle o Provecte Unitaric, En &
debardn controlarse estas medides como obligatonias v reflejarse en un estudio de vollmenes v
visuales.

E!zmm:ena de Dbras “u&hsas T .ms;:a'izs

TEXTU REFUNDT SG Qif?iﬁaﬁ
POR RE50 07 25 i}" Y

' PROVINDIAL D 7 £

TORID ¥ URE&E& 50 E €
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A los efectos de aprovechamiento lucrativo serdn compufobles las superflae
cerrados por los muros verticales de las plantas situadas sobre rasante de |g
es decir, aquellas cerradas en la totalidad de su perimetro, a fin de fome
ejecucién de soportales, terrazas y porches cubiertos.

ubiefta exterior que
6n al interior de

Por tanto, quedard especialmente prohibido cerrar cualquier superficie
aparezca en los proyectos originales de e dificacién, evitdndose asi su incorporgci
los inmuebles

Segun se establece en el P.P.O. en su art. 16, “los edificios que puedan interferir vistas de otros edificios situados
detrés de ellos no podrén tener més de dos plantas ni més de 6,5 m de altura por encima del punto més elevado
de la alineacién de la parcela, con el fin de NO OCULTAR TOTALMENTE las vistas de dichos edificios hacia el

Pefién de Gibraltar, el Mar Mediterrdneo o los espacios libres piblicos en éste orden.”

Dada la topografia de la parcela y tomando como referencia la rasante del acerado en la alineacién de la
parcela, se ha estudiado minuciosamente la cota a la cual se posicionan los edificios en el Estudio de Detalle de
tal forma que éstos no excedan de dos plontas ni més de 6,5 m de altura por encima de la rasante en la
alineacién de la parcela.

Se justifica gréficamente en el plano n® 07, donde se representa un alzado de los edificios y se fraza una linea
imaginaria a 6,5 m de altura respecto de la rasante del acerado en la alineacién de la parcela.

En la propuesta de ordenacién, al situarse sobre una topografia con fuertes pendientes, la edificacién en sus
fachadas a viario pUblico ha precisado incrustarse en el terreno, provocando que accesos desde éstos al inferior
de la parcela se realicen a cotas superiores respecio al nivel de planta baja de los edificios préximos al vial.

A los efectos del estudio de obstruccion de vistas hacia el Pefdn de Gibraltar, el Mar Mediterrdneo o los espacios
libres pUblicos inmediatos en parcelas posteriores (R.1.-4), en el Estudio de Detalle se aporta ESTUDIO DE
VISUALES que se compone de Plano de Periles (secciones verficales) y Planc de Estudio de Vistas (en planta)
donde se analizan las vistas de los edificios afectados de la parcela R.1.-4 en funcién de la posicién més

desfavorable.

Con éste estudio se garantiza que los volimenes propuestos en el Estudio de Detalle para la parcela R.I.-7 no
ocultan totalmente las vistas de los edificios de la parcela posterior (R.I.-4) hacia el Pefién de Gibraltar, el Mar
Mediterraneo o los espacios libres piblicos en éste orden.

En los planos de perfiles aportados en el Estudio de Detalle, se justifica el cumplimiento de la limitacion de altura
en la parcela por servidumbre militar, segin se establece en el P.P.O., no sobrepasando los volomenes
edificados en ningln punto del terreno una altura superior a 10.00 m medidos respecto de la rasante natural del
terreno. En los planos se grafia dicha limitacién.

Segin establece el P.P.O., las limitaciones de altura y edificabilidad por servidumbre militar que figuran en los
planos dejarian de ser efecfivas en el momento en que se suprimieran las afecciones respectivas. Por encima de
las alturas establecidas por las servidumbres militares sélo se proyectan tfaldones de cubiertas, chimeneas y
antenas; la envolvente de la cubierta no sobrepasa casetones ni otras instalaciones.

1.3.7.- CONDICIONES ESTETICAS COMUNES A TODAS LAS ZONAS.

La edificacién, cerramiento de parcela y jardinerfa se adaptardn en o bésico al ambiente en que estén situados.
A tal efecto con la ordenacién propuesta se evita que la situacién, altura de los edificios, muros y cierres o la
instalacién de ofros elementos reduzcan el campo visual para contemplar las bellezas naturales desde
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emplozamien’ros con vistas panordmicas, rompan la armonia del ‘pc_‘isci(ﬁoﬁdﬁgﬁggﬁ{ylg .
mismo. ! T

plantacién de drboles que, al crecer, puedan interferir las vistas que disfrutan ofras paréelgs sftuadas detrds de
ésta; se propugnan como mds deseables las soluciones con vegetacién trepadora apoyada embérgolas.

Los volomenes edificados se definirdn de forma consecuente con la préctica tradicional que se refleja en la
fragmentacién caracteristica de la arquitectura verndeula, con cuerpos de edificacién de tamafio, altura y
profundidad reducidos, si bien se busca un lenguaje mds contemporéneo y actual.

De forma semejante se usardn cubiertas de tejo con pendiente 30/45%, combinadas con cubiertas planas, y
aleros de vuelo reducido que permiten alcanzar un compromiso entre la proteccién de las fachadas de la
intemperie, especialmente de la lluvia y la resistencia a los vientos caracteristicos del lugar.

El nuevo planfeamiento de eficiencia energética de los edificios obliga al uso de las cubiertas planas para la
ubicacién de instalaciones (sobre todo los captadores solares para agua caliente sanitaria), con lo cual el uso de
ese fipo de cubierta se convierte en preponderante.

Los volimenes y las fachadas de la edificacion se enriquecerdn con espacios de fransicién {terrazas y miradores)
que permitan disfrutar del aire libre en los dias templados y del sol en los dias invernales y facilitan las vistas
panordamicas y laterales sobre las fachadas sin necesidad de salir del edificio.

En los lienzos de las fachadas de los edificios se utilizaran materiales con acabados y tonalidades acordes con la
construccion carocteristica del contorno y se evitarén materiales estridentes que rompan la armonia del conjunto.
Se establece el predominio del color blanco en la mayoria de paramentos de fachada e interiores.

Segln se establece en el P.P., para la composicién de las fachadas se evitardn los materiales (elementos
metdlicos brillantes y cristales reflectantes) que produzcan destellos con la luz del sol. Se permite el uso de
barandillas de vidrio pero deberdan resolverse con vidrio especial anfirreflejos y extraclaro.

La solucién arquitecténica y los materiales adoptados facilitarén el crecimiento de la vegetaciéon trepadora por
las fachadas, la personalizacién de éstas por los propietarios y su conservacién sin necesidad de recurrir a
técnicas especiales.

El juego de volomenes de la edificacién se enriquecerd mediante terrazos horizontales que facilitan la
conservacién y uso del suelo y cerramientos con muros de fabrica de los espacios libres privados, que también
permiten protegerlos del vienfo y de las vistas y, por tanto, facilitar su uso asegurando intimidad. Los muros de
cerramiento podrén tener la misma altura que la planta baja de los edificios, excepto en los linderos con calles,
donde tendrdn una altura maxima de 1,00 m.

1.3.8.- COMPARATIVO CON EL ANTERIOR ESTUDIO DE DETALLE.

La parcela cuenta con un Estudio de Detalle que dispone de aprobacion definitiva y, por tanto, estd en vigor.

El cambio de normativas (Cédigo Técnico de la Edificacion, Decreto de Accesibilidad, efc) asf como el tiempo
transcurrido desde la aprobacién de dicho Estudio de Detalle (més de 10 afios) han dejado a dicho documento
obsoleto. Incluso el fipo de viviendas que se construyen y se demandan en la actualided son distintas a las
propugnadas en dicho documento.
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Por tal motivo se plantea por la nueva propiedad de la parcela R.l- 7iiﬂeﬂ@$c?€wp ..-‘. Ip! ‘b ﬂe on |
nuevo Estudio de Detalle, que actudlizara todas las condiciones b =misma; -1 e o CUV‘?‘?IED ol

planeamiento superior que le es de aplicacién (PGOU Y PPO).

La segunda, y fal vez mds importante, es el re-estudio de alturas que se ha hecho de la parcela en el que se ha
compatibilizado el plano topogréfico actual, el plane topografico anterior (antes de los movimientos de tierra
llevados a cabo en la parte alta de la parcela) y la reduccién del impacto visual de la edificacién de la presente
parcela con respecto a las configuas, sobre todo la R.1.-4, que es la més afectada.

De tal forma, casi todos los edificios planteados en este nuevo Estudio de Detalle estén posicionados en una cofa
inferior a los edificios propuestos por el antferior Estudio de Detalle salvo dos edificios en la zona central en la
que su cota es la misma que los edificios que ocupan la posicién similar en el E.D. vigente. Con ello se consigue
una reduccién en altura de todo el conjunto edificado que producird un claro beneficio en las viviendas
existentes, que se verdn afectadas en sus vistas en menor medida que lo estaban con el E.D. vigente.

Se ha confeccionado un plano, que se adjunfa en el presente documento, en el que se ha grafiado lo
comparativa entre ambos Estudio de Detalle.

1.3.9.- JUSTi’FICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS TECNICAS SOBRE BARRERAS URBANISTICAS Y
ARQUITECTONICAS.

Se adjunta ficha justificativa del cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infroestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia.

Se justifican los siguientes titulos:
Titulo I: INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

Titulo II: EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS E INSTALACIONES.

De cada uno de ellos se justifica en la ficha el cumplimiento de aquellos apartados que son objeto de regulacién
en el presente documento de planeamiento (ESTUDIO DE DETALLE).

En el resto de aparfados, se ha cumplimentado la ficha con la siguiente nomenclatura:

N/P: No procede su aplicacién.

- N/P(*): No procede justificar su cumplimiento en éste documento (ESTUDIO DE DETALLE) al no ser objefo de
definicion en el mismo. Se justificard su cumplimiento en el documento que corresponda (PROYECTO BASICO Y
DE EJECUCION DE EDIFICIOS Y URBANIZACION).

Se adjunta al Estudio de Detalle plano n® 16 de Accesibilidad, Infraestructura y Urbanismo, donde se indican los

itinerarios peatonales accesibles en el interior de la parcela que permiten la conexién con las zonas comunes del
inferior de la parcela, asi como su conexién con el viario pblico.
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represenfa sélo a los efectos de justificacién del cumplimientd

accesibilidad al interior de los edificios. |

La edificacién grafiada en el plano de accesibilidad no es vingy e. 1q. pof
T B

Los accesos a los edificios podrdn sufrir modificaciones en el proyecto bdsico,lidehifindo cumplir en
cualquier caso lo normativa vigente de accesibilidad a los mismos. (CTE/D W VD, 293/2009 y

ORDEN VIV/ 561/2010.”

1.3.10.- MEDIDAS ADOPTADAS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LA ORDENANZA DE %5 STION DE ZONAS
AJARDINADAS Y ARBOLADO.

Segun se establece en la Ordenanza (Modificacién) en su arficulo 2, entre los objefivos de la misma, se
encuentra la “profeccién y regulacién de las actuaciones que afecten al arbolado ubicado en zonas privadas, de
propiedad particular, cuya proteccién garantiza el Plan General de Ordenacién Urbana en sus Normas Generales
de Proteccién”.

En la parcela existe vegetacién de tipe matorral. Ademds de la existencia de matorral de forma generalizada,
también se localizan en lo parcela 15 Mimosas, 1 Acebuche y 1 Pino, los cuales se grafian en el Plano
Topogréfico del Estudio de Detalle.

Con respecto a las Mimosas (15 uds.), se propone como medida precautoria la eliminacién de este tipo de
especie al estar catalogadas como invasoras. Como medida compensatoria se propone la plantacién de nuevas
especies en los espacios libres de la urbanizacién. Se optard por especies autéctonas y mediterréneas segin se
establece en la Ordenanza.

En cuanto a el resto de especies existente en la parcela, 1 Acebuche y 1 Pino. La posicién de los mismos en la
parcela resulta incompatible con la Ordenacién del Estudio de Detalle y posicion de las Edificaciones, debido al
trazado del viario interior, dreas de movimiento de la edificacién y topografia accidentada de la parcela.

Para evitar su pérdida durante las obras de urbanizacién y edificaciéon, se propone como medida técnica su
trasplante con plenas garantias de éxito dentro del espacio libre de la urbarizacién.

Cabe indicar que la parcela objeto de Estudio de Detalle ya fue desbrozada una vez obtuvo Licencia de Obras
en el afo 2007. Es por ello, que el matorral actual existente en la misma es de reciente crecimiento, careciendo
de relevancia medioambiental para su proteccién.

Para la conexion de los viarios interiores propuestos en la parcela con el viario pUblico existente no se prevé la
necesariedad de eliminar arbolado del viario piblico.

En el posterior Proyecto Bésico se definira la ubicacién y ndmero concreto de las especies nuevas a plantar, asf
como la posicién y medidas adoptadas para las especies a trasplantar, buscando posiciones idéneas para los
mismos. Se deberd aportar la documentacién técnica necesaria (memoria y planos) para la solicitud de la

preceptiva Licencia Municipal.

Se proyectard una vegetacién tipica mediterrdnea, quedando prohibida la utilizacién de especies catalogadas
como invasoras, siendo éstas las consideradas en el Plan para el control de Especies Exéticas elaborado por la
Consejeria de Medio Ambiente.

Antes de proceder a la redaccién de la solucidn definitiva de la vegetacién a ejecutar, se solicitard a los servicios
técnicos informe sobre valoracién de los elementos vegetales existentes segin lo indicado en el articulo 21 de la
Ordenanza de aplicacién, y a la vista de la valoracién se decidird qué elementos deben quedar en la zona, los
que pueden trasplantarse y los que han de talarse.
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( USLCE,4DE‘ |
La Ley 22/1988 de Costas indica textualmente en su articulo 30, apartado b}: - | dz

“Las construcciones habrén de adaptarse a lo establecido en la Jegtsfcaon urbomsh a. _Se” ebérd evitor la”
formacién de pantallas arquitecténicas o acumulocién de voldmenes, sin que, a estos efdctbs, U dénsidad de la
edificacién pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto paro rfen el término
municipal respectivo.”

1.3.11.- JUSTIFICACION ART. 30 “ZONA DE INFLUENCIA” DE LA LEY (27 1988 DF 2
COSTAS. - 34%‘;‘%1}3
|

Dado que la parcela que nos ocupa no es suelo urbanizable, ya que esté considerada cgmd suelo urbano no
consolidado, no se puede aplicar estrictamente este articulo. Lo que hocemos es comparar Ta parcela RI-7 con
otras parcelas de similares caracteristicas, y por tante homologables, que se encuentren totalmente comprendidas
dentro de la franja de 500 metros de distancia desde el deslinde del Dominio Piblico Maritimo Terrestre (DPMT).

Para ellos hemos tomado las parcelas de uso residencial intensivo (R.1.) del Plan Parcial totalmente comprendidas
dentro de la zona de los 500 metros desde el DPMT antes citada. Se trata de las porcelas R.I.-5, R.J-6 y R.I.-7 (la
que nos ocupa).

Las tres parcelas tienen una edificabilidad méxima de 0,75 m*/m’s por lo que la edificabilidad propuesta en
nuestro estudio de detalle (0,748 m/m’s) es inferior o la media de los parcelas similares y comparables.
Consideramos asi cumplido el requerimiento impuesto por la Ley 22/1988 de Costas.

1.3.12.-MEDIDAS DE CARACTER AMBIENTAL.

Las actuaciones propuestas en el ED cumpliran las medidas ambientales, protectoras y correctoras de aplicacion
directa establecidas en el Estudio de Impacto Ambiental y se describen integramente en el P.P.O. aprobado.

Para la parcela RI-7 objeto del Estudio de Detalle, el P.P.O. no establece recomendaciones especificas sobre los
condicionantes y singularidades a considerar en el Estudio de Impacto Ambiental.

Se describen algunas de las medidas ambientales preventivas y/o correctoras aplicadas en las actuaciones
propuestas en el ED.

Introduccién de pantallas vegetales, con el objeto de minimizar el impacto visual de la urbanizacién desde
distintos puntos del entorno, tales como las vias de comunicacion.

En la ejecucién de las obras de construccién de las actuaciones proyectadas, se tratard de minimizar su impacto
paisajistico, acumulando en sus inmediaciones las tierras de rechazo que se pudieran generar en los usos
previstos.

Equilibrio entre desmontes y terraplene realizados para la adecuacién del proyecto a la topografia del terrenc.

La zona de materiales de préstamo, serd después rellenada con las aportaciones de los desmontes.

Prioridad de uso en los espacios libres de. las especies arbéreas autéctonas.

Incidencia paisaijistica de las acciones adecuando las construcciones al paisaje circundante o dotdndola de

pantallas vegetales. Integracion arménica de los usos propuestos con el medio fisico sobre el que se localiza
estudidndose en concreto, las afecciones sobre la topografia de la zona.
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1.3.13.-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE PROTECCifcﬁr\NfWELZ&IbRR j
ANDALUCIA (PPCLA). |

Serdn de aplicacién los apartados 2 y 4 del articulo 15, del Copﬁulc; 4 "Ordenacién de la
“Articulo 15. Medidas para la infegracién paisajistica [N y D]”

2. En ausencia de las deferminaciones a que hace referencia el aparfado anferior,f nsfrumentos de
planeamiento de desarrollo que afecten a terrenos incluidos en fodo o en parte en el émbito dél Plan, deberdn
justificar la ausencia de impacto paisajistico como consecuencia de la ordenacién establesida y las medidas
adoptadas para la integracién paisajistica de las actuaciones previstas. [N] :

Con objeto de conseguir la infegracién paisajistica de las actuaciones previstas han sido consideradas en la
ordenacién del ED como minimo las condiciones bdsicas para lo integracién paisajistica establecidas en el
apartado 4 del articulo 15, y que se justifica en el siguiente punto.

En el ED se aporta un estudio visual y de volimenes, asf como fotografias del entorno inmediato donde se localizo
la manzane.

4. Serén condiciones bésicas para la integracién paisajistica [D]:

a) La adecuacién a la morfologia y la topografia del lugar.
Con la ordenacién propuesta se respeta un control paisajistico y de impacto visual desde el punto de vista
urbanistico segin los indicaciones de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

En lo que respecta a la adecuacién topogréfica, la parcela cuenta con una fuerte pendiente con direccién
noroeste-sureste e importantes desniveles. Se busca una implantacién de los volUmenes de edificacién cuyo lado
menor coincida con la linea de méxima pendiente, y asi se minimizan los impactos de la edificacién sobre el
terrenc. Aun asi, esa pendiente provoca que, en algunos casos, el acceso a los edificios se efectie por plantas
primeras o incluso segunda.

Asimismo, se evita, en la medida de lo posible, la construccién de grandes muros de contencién para poder
contener las plataformas en las que se asientan los voldmenes. Se ha buscado una solucién mixta de pequedos
muros combinados con pequefias escolleras o faludes vegefales que permitan una imagen menos agresiva de la
colonizacién de la parcela.

la edificacién planteada se inserfa en una parcela de bastante pendiente con direccion al mar. Su
emplazamiento-es idéneo para la ubicacién de una edificacién escalonada, que se inserte perfectamente en el
terreno. Las viviendas resultantes disfrutardn de vistas, debido a ese escalonamiento, asf como las viviendas
ubicadas en parcelas contiguas o préximas, ya que se ha buscado que los edificios més alfos no sobresalgan
mds de 6,5 metros de la alineacién de la parcela en su parte més alta.

La propuesta se basa en la ocupacion de la parcela en hileras escalonadas, de tal forma que, aun dejando entre
los edificios la separacién necesaria para evitar “pantallas edificadas” se libere la mayor superficie de espacios
libres y zonas ajardinadas para poner en valor ese enclave précticamente Gnico en el litoral andaluz.

b) El mantenimienfo de los elementos naturales o pafrimoniales existentes y su armonizacién con la ordenacién
propuesta.

En el apartado 1.3.10 del ED se desarrollan las medidas adoptedas para la aplicacién de la Ordenanza
(Moditicacién) en su articulo 2. Entre los objetivos de la misma, se encuentra la “profeccién y regulocién de las
octuaciones que afecten al arbolado ubicado en zonas privadas, de propiedad particular, cuya proteccién
garantiza el Plan General de Ordenacién Urbana en sus Normas Generales de Profeccion”.
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¢) La integracién de la volumetria, materiales y texturas en el marco fem 0@6 w i rbhn ‘pr%;sre
En los apartados 1.3.6. y 1.3.7. del ED se justifica el cumphmJeni‘o Ef iones defvdlumen?y est hca

establecidas en el P.P.O.
d) La no afectacién visual a elementos significativos del paisaje, fofes como hitos, eéc rpes/ lingas de comisas u

otros elementos singulares.

Se aporta en la planimetrio del ED un Estudio de Vistas y Volimenes {Planos n® 11 -1Se incluyen fotografias

del entorno inmediato donde se localiza lo manzana.

Segun se establece en el P.P.O. en su art. 16, “los edificios que puedan inferferir vistas de otros edificios situados
detras de ellos no podrdn tener mas de dos plantas ni mds de 6,5 m de altura por encima del punto mas elevado
de la alineacién de la parcela, con el fin de NO OCULTAR TOTALMENTE las vistas de dichos edificios hacia el
Pefion de Gibraltar, el Mar Mediterréneo o los espacios libres piblicos en éste orden.”

A los efectos del estudio de obstruccion de vistas hacia el Pefdn de Gibraltar, el Mar Mediterréneo o los espacios
libres pUblicos inmediatos en parcelas posteriores (R.I.-4), en el Estudio de Detalle se aporta ESTUDIO DE
VISUALES que se compone de Plano de Perfiles (secciones verticales) y Plano de Estudio de Vistas (en planta)
donde se analizan los vistas de los edificios afectados de la parcela R.I.-4 en funcién de la posicion mds

desfavorable.

Con éste estudio se garantiza que los volomenes propuestos en el Estudio de Detalle para la parcela R.1.-7 no
ocultan totalmente las vistas de los edificios de la parcela posterior (R.l.-4) hacia el Pedn de Gibraltar, el Mar
Mediterrdneo o los espacios libres pdblicos en éste orden.

Dada lo topografia de la parcela y tomando como referencia la rasante del acerado en la alineacién de la
parcela, se ha estudiado minuciosamente la cota a la cual se posicionan los edificios en el Estudio de Detalle de
tal forma que éstos no excedan de dos plantos ni més de 6,5 m de altura por encima de la rasante en lo

alineacién de la parcela.

Fotografias del entorno inmediato donde se localiza la manzana,

Avenida del Golf. Viviendas en parcela RI-5

MEMORIA DEL ESTUDIO DE DETALLE - 16 -
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Avenida del Golf. Viviendas en parcela RI-6
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Avenida del Golf. Delimitacién de parcela RI-7.
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Avenida del Golf. Delimitacién de parcela RI-7.

En San Roque, octubre de 2017
El arquitecto

—5

Juan Carlos Séanchez Oliver
Colegiade COAS N° 5236
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JUNTA DE ANDALUCIA COoNSTIERATRA LA U PP Y BENESPR SO

ireccion General ¢ a3

infraestructuras, el urbanismo, la ed|f|cac10n yel transporte en Andalucia. |
BOJA n® 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de- 2009 -

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

"\

* Orden de § de enero de 2012, por 2 que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamente que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de juiio, ¥y
las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

REDACCION Y PLANEAMIENTO URBANISTICO, O DE LAS ORDENANZAS DE usoiir © — ‘-
(ESTUDIO DE DETALLE PARA 122 VIVIENDAS, APARCAMIENTO Y TRASTEROS).«>(2/ l_l‘ / .,,.::-: ~=ele L
ACTUACION ' 7

NUEVACONSTRUCCION oy s i) S
ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

RESIDENCIAL INTENSIVO (PLURIFAMILIAR) / /gq

DOTACIONES . /NUMERO

Aforo (nimero de personas) ( jf

Numero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (solo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion
especial)

LOCALIZACION , )
PARCELA R.I-7. URBANIZACION ALCAIDESA de SAN ROQUE (CADIZ)

TITULARIDAD
MANDERLEY PROPERTIES S.A.

PERSONA/S PROMOTORA/S

PROYECTISTA/S
D. JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

& FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

E FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
(] FICHA Ill. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

D FICHA V. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

] TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO
[] TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL
(] TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USQ SANITARIO
[] TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

[ TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
] TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

] TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

("] TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

(] TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLEGIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

(] TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

] TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

[] TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

|:| TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

En San Roque, octubre de 2017
El arquitecto

Juan Carlos Sanchez Oliver

Colegiado COAS N° 5236

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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i Fi I =

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS !yﬁ@f.

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: N/P ()

Color: NIP (*)

Resbaladicidad: N/P (*)

Pavimentos de rampas
Material: N/P ()

Color: NIP (¥)
Resbaladicidad: N/P (*)

Pavimentos de escaleras
Material: N/P (*)

Color: NIP (*)
Resbaladicidad: N/P (*)

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material: NIP (¥)
Color: NIP (*)

, EZISe cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los itinerarios
&n los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...),
cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, debaran cumplir las condiciones de disefio que serén comprobadas por |a direccion facultativa de
las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:|No se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente Ficha
justificativa infegrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su

cumplimentacion. (BOJA n® 12, de 19 de enero de 2012)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA Q. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 DOC. TECNICA .
 CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5y 46) :
Ancho minimo 2180m(1) 2150m 21,80 m
Pendiente longitudinal <6,00% - <6,00%
Pendiente transversal =<2,00 % 2,00 % <2,00%
Altura libre 2220m 2220m =220m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) - <012m <012m
Abertura maxima de los alcorques de [XEn itinerarios peatonales @=<0,01m - ‘ NIP("titulo
rejilla, y de las rejillas en registros.
gEn calzadas @=0,025m = ‘ NIP(*)
liuminacion homogénea 2 20 luxes - NIP(*)
(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho 21,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonomica.
VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto. Art 16. Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45y 46)
Pendiente longitudinal del plano inclinado [<Longind < 20m S10.00% S8.00% ‘ NIP(*)
entre dos niveles a comunicar &Longitud - <8,00% <600% ‘ NP
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar =2,00% <2,00% NIP{*)
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) 2180m =1,80m ‘ NIP(Y)
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado J NIP(*)
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 em | NIP(Y)
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS {Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m | = ltinerario peatonal < 8,00 % ‘ = Itinerario peatonal
Pendiente longitudinal en tramos 2 3,00 m - <6,00 % ‘ NIP(Y)
Pendiente transversal = |tinerario peatonal <2,00% ‘ = Itinerario peatonal
PASQS DE PEATONES (Rgto. Art 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) 2 Vade de peatones 2 Vado de peatones | NIP(*)
[Ipendgiente vado 10% 2 P > 8%. Ampiiacién paso peatones I 2090m o= ‘ NIP(*)
Franja sefializadora pavimento tactil asslals ~aan = J NFL)
direccional Longitud = Hasta linea fachada - NIP(*)
Sefializacion en o4m
ta acera ) ) ) . Anchura =0,60m - ‘ NIP(*)
Franja sefalizadora pavimento tactil |
s Logd | e | ™ e
ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/56¥/2010 aris. 22, 45 y 46}
Anchura 2 Paso peatones =180m J NIP
Fondo 2150m 2120m ‘ NIP
Espacio libre — - \ N/P
i |
Nivel calzada Eg?:r?egus fanias pav. =040m = J NP
(-4 Anchura pavimento - 0B0m _ NP
Sefalizacion en la direccional :
e | Fondo dos franjas pav. =060m _
Nivel acerado iutc:es - ‘| W
di!:;CCLriLanglawmemo =080m _ NJP

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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PUENTES Y PASARELAS (Rgio. Art. 19. Orden ViV/561/2010 ats. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas 0 ascensores

i iﬂ muv zuw g

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD

Anchura libre de paso en tramos horizontales 2180m 2160m
Altura libre z220m it |11 RN
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal s 2,00 % < 2,00 %
lluminacion permanente y uniforme = 20 lux —
Anchura e = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud — =0,60m
Ei?ﬁﬂﬂ'#:ﬁ ?oer?icrigglssﬁnal Aliwg :1 ?r??nr?n ai %a?nn;n ‘| NIPF)
(1) La altura sera mayor ¢ igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
s MR ST g it |t e
g i y1,06m 0,90my1,10m |
Diametro del pasamanos D g([))gﬁmm 3 bs gg;inm a ‘ NIP(*)
Separacion entre pasamanos y paramentos 20,04m =0,04m J! NIP{*)
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo =030m - ‘ NIP(*)
PASOS SUBTERRANEQS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de pasc en framos horizontales =180m 21,60m J =1,80m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m =220m | 2220m
Pendiente longitudinal de! itinerario peatonal < 6,00% < 8,00 % ‘ < 6,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00% ‘ < 2,00%
lluminacién permanente y uniforme en pasos sublerraneos 2 20 lux 2 200 lux NIP(*)
Franja sefializadora pav. tactil direccional | A ~ - lin-peatond | i .
| Longitud = =060m | NIP(*)
ESCALERAS {Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 ars. 15, 30 y 46}
@Trazado recto
Directriz
I:lGeneram'z curva. Radio - Rz50m J NIP
Numero de peldaiios por framo sin descansillo intermedio 3=N=12 N=<10 | 3N
Huella 2030m 2030m ‘ 2030m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <016m J <016m
Peldafios Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H= 0,70 - 0,54 S2C+H = 0,70
Angulo huglla / contrahuella 75 <g<90° - ‘ 75° <a<9°
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,05m — ‘ =0,05m
Ancho libre z21,20m z120m z1,20m
Ancho mesetas 2 Ancho escalera 2 Ancho escalera 2 Ancho escalera
Fondo mesetas 2120m 21,20m 21,20m
z;)g:lg rge meseta embarque y desembarque al inicio y final de la _ =150m >150m
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo ¢ las partidas —_ 2120m 21,20 m
Franja sefializadora pavimento téctil direccional Anchre - Anchura escaiera - Anchura escalere J NPe)
Longitud =1,20m =0,60m | NIP{*)
ke (i;r?i:gl:sﬁnal | Altera zi%j?nn(]n :125?11"(11) WL
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Ficha I-3-
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Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m 5
aristas y diferenciados del entorno. AR 0,95my1,05m De0,9021,10m ‘ NIP()
, De0,045ma
Diametro del pasamanos 0.05m §
Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques 20,30 m 5
En escaleras de ancho 2 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos. 1 ; f
afe |
ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECA&FCAS {Rgto. Art 24. Orden VMS&JQ@?@‘&&S{ ‘16@‘%? ¥4 g 1 Ff 1ara C{‘ b l’u;\l af |
i - !
Espacio colindante libre de obstaculos @z150m ; i V Ivm'-\ e TR CES j
Franja pavimento tactil | Anchura = Anchura puerta [ - [ / \ / ’ { N"P(') E
indicador dirsccional Longitud =1,20m e ——— | W {)\ / l ‘ NIP(Y) . i
Altura de la botonera exterior De0,70ma1,20 m — \ i lM l | NIP(Y)
Espacio entre el suele de la cabina y el W
pavimento exterior 20035 m = ! _ L L A| NIP(*)
Ascensores Precision de nivelacion 20,02m - i!‘ w ‘ NIP(*)
Puerta. Dimensién del hueco de paso libre 21,00m - ¢ I\ NIP[)
o
DUna puerta 1,10x 1,40 m - ‘ NIP(*)
Dimensiones
minimas |
interiores dela | [_Dos puertas enfrentadas 1,10x 1,40 m — NIP(*)
cabina
|-__|Das puertas en angulo 140x140m — | NIP()
|
Franja Anchura = Ancho tapiz s ‘ NIPP)
s pavimento tactil
Tapices rodantes indicadar ] |
st Longitud =1,20m . J NIP()
Frana | Anchura = Ancho escaleras - ‘ NIP(*)
Escaleras mecanicas m‘;gdegfo tagtl |
direccional s =120m - ’ NP(')
RAMPAS (Rgte. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts, 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m
Radio en el caso de rampas de generatriz curva — Rz50m i ‘ NIP
Anchura libre 2180m =150m N =1,80m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m £9,00m | <9,00 m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % 510,00 % | <10,00 %
Pendiente longitudinal (1) | Tramos de longitud > 3,00 my <6,00m <8,00% <8,00% <8,00%
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00% <6,00% \ <6,00%
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal
Pendiente transversal £2,00% < 2,00% | < 2,00%
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa | Ancho de rampa
Fondo de mesetas y zonas de [Esm cambio de direccion 2150m 2150m J 2150m
desembargue
i Con cambio de direccion =180m z150m 21,80m
Franja sefializadora pavimento | Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta | NIP(*)
tactil direccional. Longitud =120m =060m | NIP()
Barandillas inescalables. =0,90m 20,90m |
Caincidiran con inicio y final. Altuca (1) z1,10m 21,10m ‘ M=)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos, A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno Al 0,95my 1,05m BedAmiet Hm I‘ NIP(*)
i De 0,045 ma De 0,045 ma .
Diametro del pasamanos 0,05 m 0.05m ‘ NIP(*)
Prolongacion de pasamanos en cada tramo 20,30m 2030m | NIP(*)
En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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!

f [T
| L i .
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO gt g_ﬁ}l 'f&‘ Wi ,/1
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO r P el =T
Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones = ... / / / /
FICHA L. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO W
OBRAS E INSTALACIONES
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 I ORD NANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Azt 27. Orden VIVI561/2010 arts. 30, 39 y 46) u
Separacion a la zona a sefializar - =0,50m | NIP
Vallas \
Altura - 20,90m \ NIP
Altura del pasamano continuo =0,90m - | NIP
Andamios o estabilizadores de ; -
fachadas con taneles inferiores | *"'C1Ura libre de obstacuios 2180m 2090m J NIP
Altura libre de obstaculos 2220m 2220m | N/P
DS! inyadg itinerarjo pe_atonal acge_sible, franja de =040m _ ‘ NIP
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho. |
R Distancia entre sefializaciones luminosas de
Sefalizacion | - ivertencia en el vallado, % 50m = ‘ NP
_
,‘ Anchura franja pintura
[_JContenedores de obras | reflectante contomo - 20,10m NIP
superior |
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35y 43)
Dotacion de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion | 1 cada 40 o fraccion " NIP()
Bateria o diagonal
2500x220m+ZT (1) - NIP(*)
o Linea 25,00x2,20m+ZT (1) - ‘ NIP(*)
Dimensiones
(1) ZT: Zona de fransferencia
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho [ 1,50 my longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la pfaza y longitud 01,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta enfre dos plazas. |
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto. arfs. 34 y 56. Orden VIV/56 /2010 arts. 7 y 26)
Les caminos y sendas rednen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademés:
Compactacion de tieras 90 % Proctor modif. 90 % Progtor modif. I‘ NIP(")
Altura libre de obstaculos — z220m | NIP(%)
Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal. — De090a1,20m | NIP()
Zonas de descanso Distancia entre zonas <50,00m <50,00m NIP(")
. Banco Obligatorio Obligatorio | NIP(*)
Dotacién I
Espacio libre @= 1,50 m a un lado 090mx1,20m J NIP(")
Resalte maximo - Enrasadas | NIP(*)
Rejillas Orificios en areas de uso peatonal 220,01 m e J NIP(%)
Orificios en calzadas @20025m - ‘ NIP() J

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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Urbgrﬁz&cién A{cmdesO'SfmaRorau (Cédz) |
INTUI R Pge b QQETUBRE 2017 . |

Distancia a paso de peatones 20,50m ; SHEMRG & J S Ly 3-‘ - ,. 1‘ I
| s w30 NOV, 2007 : S |
SECTORES DE JUEGOS B R e o o ;“‘1‘ /i_ |
Los sectores de juegos estan conectados entre sl y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y-icumpien: ' ' [ : f E g j"'" ;/ ;
'L 4 % ; 1
Anchura del plano de trabajo 2080m = ( j ‘ ¥ NPp) !
Altura <085m - 54/ NPe |
Mesas de juegos
accesibles Alto 20.70m - f NIP(*)
Espacio libre inferior | Ancho 20,80m — | ] i N/P()
]
| Fondo 2050m - /| NIP(*)
Espacio fibre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @21,50m — NIP(¥)
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa |
Superficie horizontal al final del itinerario 2180x250m 2150x230m ‘ NIP
Itinerario accesible ; 7 : [
desde todo punto Anchura libre de itinerario z180m 2150m ‘ NIP
ScEE Gl B P } Longitudinal <6,00% <6,00%
hasta la orilla Pendiente | : C o ‘ NIP
| Transversal <2,00% <1,00% | NIP
FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIVI561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacion....) 2220m 2220m NIP(*)
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario <015 ;
urbano = - sy,
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibies) - =160m NIP(*)
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada 2040m - NIP(*)
Alfura de tramo del mostrador adaptado De0,70mal,75m De0,70ma0,80m NIP(*)
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado 20,80m =080m NIP()
comerciales Altura de elementos safientes (toldos...) >220m 2220m NIP{)
Altura informacion basica - De145ma175m NIP(*)
Altura De09ma120m De08mal20m N/P
Distancia al limite de paso
Seméforos Pulsador peatones <1,50m - NIP
| Diametro pulsador 20,04m — NIP
iil‘ﬁg:;oms . Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal @=150m — NIP(*)
informativas, Altura dispositivos manipulables De0,70ma1,20m <1,20m NIP()
cajeros
automaticos, Altura pantalla De1,00ma140m i NIP()
teléfonos pablicos y
otros elementos. Inclinacién pantalla Entre 15y 30° - NIP(*)
Repisa en teléfonos plblicos. Altura hueco libre |
bajo la misma. - Sp0m NIP(*)
Altura boca papelera De0,7020,90m De0,70a1,20m NIP(*)
Papeleras y buzones S
Altura boca buzon - De0,70a1,20m NIP(*)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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autobuses (2)

Altura cafio o grifa De080a00Om | =~ i/
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos @=150m SR wi T /f i
Anchura franja pavimento circundante - 20,50m f jf NIP()
Dotacion de aseos publicos accesibles (en el 1 de cada 10 0 d i} ¢ ey
caso de que existan) fraccion - i tgf% NIP()
Espacio libre no barrido por las puertas Z=z150m - / g U’ NIP(*)
Anchura libre de hueco de paso =080m - ] } NIP()
Altura interior de cabina 2220m — ~/ NIP{*)
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m o NIP(Y)
Cabinas de aseo Espacio lateral libre al inodoro 20,80m — NIP()
publico accesibles I
Altura del inodoro De 0452050 m - NIP(*)
Inodoro
Baras de Altura De0,7020,75m - NIP(*)
apoye Longitud 2070m - NIP(%)
Altura de mecanismos <09 m - NIP{*)
‘ Altura del asiento (40 x40 cm) | De0,45ma0,50 m - NIP()
DDucha |
‘ Espacio lateral transferencia =0,80m - NIP(*)
Dotacion minima 1 de cada 5 o fraccion | 1 cada 10 o fraccion NIP(*)
Altura asiento De040ma045m De043ma046m NIP(*}
Profundidad asiento De04A0ma045m De040ma045m NIP{*)
Altura respaldo 2040m De 0,40ma0,50m NIP(*)
Bancos accesibles Altura reposabrazos respecto del asiento —_ De0,18ma0,20 m NIP(*)
Angulo inclinacion asiento-respaldo s <105° NIP(*)
Dimensién soporte region lumbar s 215¢m NIP(*)
Espacio libre al lado del banco @ 21,50 maun lado 2080x120m NIP{*)
Espacio libre en el frontal del banco = (0,60m - NIP()
Separacion entre bolardos - 21,20m NIP(Y)
Diametro 20,10m - NIP(")
Bolardos (1) :
Altura De0,75ma0,90 m 20,70m NIP(*)
(1) Sin cadenas. Sefalizades con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.
Altura informacion basica - De145ma175m NIP
Paradas de Altura libre bajo la marquesina o 2220m NIP

{2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 15

discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para persi

Contenedores de
residuos

4412007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
onas con discapacidad.

Enterrados Altura de boca De0,7020,90m — NIP(*)
Altura pane inferior <140m . N’P(*)
boca o
No enterrados e ;
ura de elementos
manipulables =00m - NRC)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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OBSERVACIONES

N/P: No procede su aplicacion.

N/P(*): No procede justificar su cumplimiento en éste documento (ESTUDIO DE DETALLE) al no ser objeto de definicién en el
mismo. SE justificara su cumplimiento en el documento que corresponda (PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE
EDIFICIOS Y URBANIZACION).

| DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

[E Se cumplen fodas las prescripciones de la normativa aplicable.

|___| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la
normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno ¢ de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo historico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo elle se fundamenta en la documentacion grafica
pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion gréfica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|___| En cualquier caso, alin cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detaliada de las
caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las cerfificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen
sus condiciones de seguridad. '

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo. |

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOSIGNINSTAL

JONOV.IMZ [ /4 7 ‘
CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DELEQUIPAMIENTO [ /T /] ]

?é‘ 5/:
Descripcion de los materiales utilizados H

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: N/P (*)

Color: NIP (*)

Resbaladicidad: NIP (*)

Pavimentos de rampas
Material: NIP (¥)

Color: NIP (*)
Resbaladicidad: N/P (*)

Pavimentos de escaleras
Material: N/P (*)

Color: NIP (*)
Resbaladicidad: N/P (*)

E Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
ifinerarics accesibles en el edificio. Todos aguelios elementos de equipamiento € instalaciones del edificio (feléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...)
cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccion facultafiva
de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

D No se cumple alguna de fas condicicnes constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por
el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA num. 12, de 19 de enero).

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD



ESTUDIO DE DETALLE de PARCELAR.[.-7. . Urbanizacién A?cc:udesa S T\’oqué [Cadiz)
JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arquitecto Foke AREETR ~.OCT $i9

FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES ‘ : i
ESPACIOS INTERIORES AL MISMO NIVEL |
ESPACIOS EXTERIORES. Se debera cumplimentar en su caso, la Ficha justificativa |. infraestructuras y urbarasrﬂo Nf}‘/ 4!: l/ j <
NORMATIVA DB-SUA | DEC.293/2009(Rgto) |/ ORDENANZA - | ¢ |
i § i
} ACCESO DESDE EL EXTERIOR {Rgto. Art. 64. DB-SUA Anejo A} ‘ | s/ ! i
Un acceso principal desde el exterior cumple alguna de las siquientes condiciones (marcar lo que proceda): \ i / ; . - s
. A
E No hay desnivel /i jiav ii[
, []17 v
IZI Salvado con una rampa (Ver apartado "Rampas”)
E Desnivel ]
E Salvado por un ascensor (Ver apartado "Ascensores”) /
7
|:| El edificio cuenta can torniquetes, barreras o elementos de control, por lo gue al menos un paso cuenta con las siguientes caracteristicas:
P [_] Anchura de paso sistema cuchilla, gulotina o _ 2090m NIP
controlados | batiente automatico. |
[ Anchura de portilla alternativa para apertura por el _ 2090m NIP
personal de control del edificio.
ESPACIOS PARA EL GIRO, VESTIBULOS Y PASILLOS {Rgto. Art. 66. DB-SUA Anejo A}
] Circunferencia libre no barrida por las puertas. @=150m @2150m \ NIP™ |
Vestibulos Circunferencia libre no barida por las puertas frentea | F=150m _ NIP(*)
ascensor accesible. | !
Anchura libre 21.20m 21.20m | NIP()
| Lonaitud del estrechamiento <0.50m <0.50m [ NIP™)
Estrechamientos | Ancho libre resultante 21.00m 2090m | NIPE)
Pasillos ples Separacion a puertas o >065m __ NIP(*)
cambics de direccion ’
D Espacio de giro libre al fondo de pasillos longitud @=150m - | NIP(*)
| >10m I |
| HUECOS DE PASO (Rgto. Art. 67. DB-SUAAnejo A)
Anchura libre de paso de las puertas de enfrada v huecos =0.80m 20.80m NIP*)
|:| En el angulo de méaxima apertura de la puerta, la anchura libre de paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta es 2 0,78 m
Anaulo de apertura de las puertas ‘ — =90° | NIP(*)
Espacio libre horizontal a ambas caras de las puertas @2120m Z2120m | NIP(*)
Altura de la manivela De080ma1.20m De0.80ma1.00m | NIP(*)
Sistema de Separacion del picaporte al plano de la puerta — 0.04 m | NIP(*)
Bl 0 acg Distancia desde el mecanismo hasta el encuentro >030m _ NIP(")
en rincon i
Son de policarbonatos o metacrilatos. luna pulida temolada de espesor minimo 6 milimetros o acristalamientos laminares de sequridad.
D Puertas Sefializacion horizontal en foda su longitud De085ma1,10m De0,85ma110m NIP(*)
4e De150mal70m | De150mati0m
transparentes o ;
| acristaladas [_] Ancho franja sefializadora perimetral (1) - 0,05m | NIP(*)
{1) Puertas totalmente transparentes con apertura automética o aue no disbonen de mecanismo de accionamiento.
T
Puertas de Sin mecanismo de automatismo y coordinacion, NIP(*)
Ehojas anchura de paso minimo en una de ellas. 2080m 20,80 m
D Puertas Anchura libre de paso =0.80m 2080m | NIP()
automéaticas Mecanismos de minoracion de velocidad — <05mfs | NIP()
VENTANAS
D No invaden el pasillo a una altura inferior a 2,20 m
FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
ESPACIOS INTERIORES ENTRE DISTINTOS NIVELES
ACCESO A LAS DISTINTAS PLANTAS O DESNIVELES (Rqto. Art63 v 2.1.¢), DB-SUA 9)
[_-_-I El edificio, establecimiento o instalacion, de titularidad de las Administraciones Publicas o sus entes instrumentales dispone, al menos, de un
& Acceso alas | 25censor accesible aue comunica todas las plantas de uso publico o privado.
distintas plantas l:l El edificio, establecimiento o instalacion de concurrencia piblica y mas de una planta dispone de un ascensor accesible que comunica las zonas de
uso publico.

Ficha Il -1-
FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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launh entrada pﬁnmpal E
! 2yin ¢0ued mumc_ajasg 1

gicie uj]_ e‘ galanms sin @aﬁda achesmle al

sean de ocupacion nula con las de entrada accesible al edlﬁcm

D Los cambios de nivel a zonas de uso y concurrencia plblica o a elementos accesibles tales como plazas de aparcami ntoé’ accesrbles l/élojamlentc " el
reservadas, efc., cuentan con un medio accesible, rampa o ascensor, altemativo a las escaleras. / Fichart-=2-

NORMATIVA | DB-SUA | DEC.29312009 Rgto\'fﬁ%‘QRnE ANZA \ DOC. TECNICA |
ESCALERAS (Rto. Art 70. DB-SUA 1) /] L |
et [ rectar) ] [ Recta(?) / ¥ NIP()
[:| Curva o mixta (3) D Curva o mixta (3) {
Altura salvada por [ uso general Sai - e
o [ uso pblico (1) o sin altenativa de ascensor $225m - NIP(*)
Namero minimo de peldafios por tramo 23 Segun DB-SUA NIP{*)
Huella 20,28m Segiun DB-SUA NIP{*)
Contrahuella‘(con |:| Uso general De0,13ma0,185m Segln DB-SUA | NIP(*)
e (] uso publico (1) o sin altemativa de ascensor De0,13ma0,175m Segun DB-SUA NIP(7)
Relacion huella / contrahuella 0,54=2C+H=0,70m ' Segun DB-SUA NIP(*)

En las escaleras situadas en zonas de uso piblico se dispondra en el borde de las hueltas un material o tira antideslizante de color contrastado, enrasada en el angulo del
peldaiio y firmemente unida a éste.

[ Docente con | Ocupacion < 100 21,00m NIP)
escolarizacion NIP(Y)
infantil o ensefianza | Ocupacion > 100 z1,10m
primaria, publica
) Con pacientes internos o NIP(*)
Ancho libre extemos con recoridos que 2120m
; g 2140m
D Sanitario obligan a giros de 90° 0
mayores
[ Otras zonas 2120m ‘ NIP(*)
: |:| Resto de casos . 21,00m i NIP(*)
Angulo maximo de la tabica con el plano vertical <150 <15 NIP()
Ancho 2 Ancho de escalera | = Ancho de escalera NIP(*)
Mesetas de embaraue v desembaraue 21.00m 2120m NIP(*)
Mesetas intermedias (no invadidas por = > NIP(*)
Mesetas Fisfide puertas o ventanas) 1.00m oz120m
Mesetas en areas de hospitalizacion o | NIP(*)
de tratamientos intensivos, en las que 2160m —
¢l recormrido obligue a giros de 180°
Franja senalizadora pavimento Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera NIP(*)
tactil direccional Longitud =0,80m | 2020m NIP(")
Distancia de la arista de peldafios a puertas o a pasillos de anchura 20,40m 2040 m NIP(*)
lluminacion a nivel del suelo — 2 150 luxes NIP(*)
Diametro — - NIP(*)
| De090mat,i0m NIP(*)
Altura =
Pasaimancs De065ma0,75m
Separacion entre pasamanos y parametros 20,04m 20,04m NIP(*)
Prolongacion de pasamanos en extremos (4) 20,30m - NIP(*)

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con pasamanos. La separacion entre pasamanos intermedios es de 4,00 m como méaximo, en escaleras
sometidas a fiujos intensos de paso de ocupantes, come es el caso de acceso & auditorios, infraestructuras de transporte, recintos deportivos y ofras instalaciones de gran
ocupacion. En los restantes casos, al menos uno.

Las escaleras que salven una altura 2 0,55 m, disponen de barandillas o antepechos coronados por pasamanos.

Entre dos plantas consecutivas de una misma escalera, todos los peldafios tienen la misma contrahuella y todos los peldanos de los tramos rectos tienen la misma huella.
Entre dos framos consecutivos de plantas diferentes, la contrahuella no variara mas de +1 cm.

El pasamanos es firme y facil de asir, separado del paramento al menos 0,04 my su sistema de sujecion no interfiere el paso continuo de la mano. Se disponen de
pasamanos continuos a ambos lados y diferenciados cromaticamente de las superficies del entorno.

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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(1) Ver definicion DB-SUA "Seguridad de utilizacién y accesibilidad"

(2) Obligatorio en areas de hospitalizacion y tratamientos intensivos, en escuelas infantiles y en centros dE*én fiC
(3) En framos curvos, la huella medira 28 cm, como minimo, a una dlstanma de 50 cm de! borde mtenor y 44 cm, comS max|mo en 8

(4) En zonas de uso pubhco 0 que no dispongan de ascensor como alternativa, se prolongara aI menos enun lado. En uso samta?o ery‘amhos i}édo,,.h s

av_2017 A

§€§énza pnmanao SEC!

arciia.

RAMPAS DE ITINERARIOS ACCESIBLES (Rato. Art. 72. DB-SUA 1)

i
/

Directriz Recta o curvaturade | Recta o curvatura de i e §o N/P(*)
R23000m R23000m H s ii /
Anchura 2120m 21,20m f U if ‘1 NIP(*)
Tramos de longitud < 3,00 m 10,00 % 10,00 % l } NIP{*)
F i
Pendiente longitudinal Tramos de longitud = 3,00 my < 6,00 m 8,00 % 8,00 % LW NIP(*)
(proyeccion horizontal) ) \
Tramos de longitud = 6,00 m 6,00 % 6,00 % NIP(*)
Pendiente transversal 2% 2% NIPI*)
Lonaitud méxima de tramo (proveccion horizontal) <800m <9.00m N/P)
Ancho 2 Ancho de rampa 2 Ancho de rampa NIP(*)
Fondo =150m 2150m NIP(*)
M
esetas Espacio libre de obstacuios —_ Pz120m NIP()
L__| Fondo rampa acceso edificio == z1,20m NIP(*)
Franja sefalizadora pavimento tactil | Anchura =Anchura rampa = Anchura mesea NIP)
direccional ‘ Longitud — =0,60m NIP(*)
Distancia desde la arista de la rampa a una puerta o a pasilios de >150m __ NIP{*)
anchura inferior a 1,20 m. !
Dimension solido capaz - Ded45cma 5cm NIP(*)
De090ma1,10m NIP(™)
T Altura De 0,65 ma0.75m De090mat1,10m [
Prolongacién en los extremos a ambos NIP(*)
lados (tramos 2 3 m) 2030m 2030 m
Altura de zocalo o elemento protector lateral en bordes libres (*) | 20,10m z0,10m NIP(*)

En rampas de ancho 2 4,60 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
‘) En desniveles = 0,185 m con pendiente = 6 %, pasamanos a ambos lados y continuo incluyendo mesetas y un zicalo o elemento de proteccion lateral.
El pasamanos es firme y facil de asir, separado del menos 0,04 m y su sistema de sujecion no interfiere el paso continuo de la mano. Se disponen de pasamanos continuos a
ambos lados y diferenciados cromaticamente de las superficies del entorno.
Las rampas que salven una altura 2 0,55 m., disponen de barandillas o antepechos coranados por pasamanos.

TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 71. Art. 73)

Luz libre .- =1.00m NIP
Pendiente — <£12% NIP
Tapiz rodante Prolongacion de pasamanos en N/P
-— 045m
desembarques
Altura de los pasamanos - =090m NIP
Luz libre - i Z100m NP
Anchura en el embarque y en el e ® 2120m NIP
desembarque
Numero de peldafios enrasados (entrada y _ >250m NIP
Escaleras mecanicas salida) '
Velocidad - <0.50 mis NIP
Prolongacion de pasamanos en _ 2045m NIP
desembarques
ASCENSORES ACCESIBLES {art. 74 v DB-SUA Aneio Al
Espacio libre en el ascensor @z150m ‘ — NIP()
Anchura de paso puertas UNE EN 8170:2004 20,80m NIP(*)
Superficie itilen | [_] Una o dos puertas —— NIP()
plantas distintas a enfrentadas ' '
Medidas interiores las O ACoRs0
(Dimensiones 1000w [] Dos puertas en anguio TAlx1Mm 1,00x1,25m WPE)
minimas) Superficie it en | [ Una o dos puertas 1,00x 1,40 m NIP(*)
plantas distintas a
las de acceso > (] Dos puertas en angulo 1,40x 1,40 m NIP(*)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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destacan

Rellano y suelo de la cabina enrasados.
Puertas de altura telescopica.

Hinterior £1,20m

Situacién botoneras

Nimeros en altorelieve y sistema Braille.

Hexterior=1,10m

Precision de nivelacion < 0,02 m

' . {
Pasamanos aungs Alkiirn Anked N O n nf\};n

Pagina
En cada acceso se colocaran: indicadores luminosos y acisticos de la llegada, indicadores luminosos que sefalen el __{. ,--g.- o
la planta en braille y arabigo en relieve a una altura < 1,20 m. Esto Ultimo se podra sustituir por un sintetizador de voz.
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FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
PLAZAS Y ESPACIOS RESERVADOS EN SALAS, RECINTOS Y ESPACIOS EXTERIORES O INTERIORES

fiw

NORMATIVA
ESPACIOS RESERVADOS (Rgto, Art. 76. DB-SUA 9 y Anejo A)

DB-SUA

aEc.zsyzoog(Rgto)] ORDENANZA I DOC. TECNICA

| Dotaciones. En funcion del uso, actividad y aforo de la edificacion deberé cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente, con un minimo del 1 % o de 2 espacios

reservados.
Espacic entre filas de butacas - 20,50m N/P
|
3 i N/P
Eqpsdopaapasseisds ' [ Aproximacion frontal 2 (0,80 x1,20) m 2 (0,90 x1,20) m
Sanlac l:‘ Aproximacion lateral = (0,80 x1,50) m = (0,90 x1,50) m N/P

acustica mediante bucle de induccion magnética u ofro dispositivo similar.

i En escenarios, estrados, etc., la diferencia de cotas entre la sala y la tarima (en su caso) se resuelve con escalera y rampa o ayuda técnica.

Plaza para personas con discapacidad auditiva (mas de 50 asientos y actividad con componente auditivo). 1 cada 50 plazas o fraccian. Disponen de sistema de mejora

DEPENDENCIAS QUE REQUIERAN CONDICIONES DE INTIMIDAD

FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES

NORMATIVA DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
| ASEOS DE LOS OBLIGADOS POR NORMATIVA ESPECIFICA {Rgto. Art. 77. DB-SUA 9 y Anejo A}
(ST ta lovcdoes | omocsle NP()
fraccion
1 aseo accesible por ;
D Nucleos de aseos cada ;Ir(; (i;r;%dnoros o (:nxf}?oaﬁ;fﬁ) NiP()
Dotacion minima [:l Nicleos de aseos independientes por cada _ 1;2?(}6:1?”1 ;?ev: go NIP()
Sexo 1 aseo aislado
1inodoro y 1 lavabo
D Aseos aislados y nucleos de aseos - por cada nicleo o NIP(*)
1 aseo aislado
; En funcion del uso, actividad y aforo de la edificacion, debera cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente.
Puertas (1) D Correderas
[:I Abatibles hacia el exterior
(1) Cuenta con sistema que permite desbloguear cerraduras desde el exterior para casos de emergencia
Espacio libre no bamido por las puertas @z150m @=150m N/P(*)
Altura cara superior <085m De0,70ma0,80m NIP(*)
'(';:f’; sestal oo e e Altura 20,70m De0,70m 20,80 m NIP()
Profundidad 20,50m — NIP(*)
Espacio de transferencia lateral (2) 20,80m NIP(*)
- Fondo desde el paramenio hasta el borde frontal =0,75m 20,70m NIP(")
Altura del asiento del aparato De0,45ma0,50m De045ma0,50m NIP(*)
| Altura del pulsador (gran superficie o palanca) De0,70ma1,20m I De0,70ma1,20m N/P(Y)
(2) En aseos de uso piblico, espacio de transferencia lateral 2 ambos lados.
Separacion entre barras inodoro De0,65ma0,70 m — NIP(*)
Barras Diametro seccion circular De0.03ma0.04 m De0.03ma0.04m NIP(*}
Separacion al paramento u otros elementos De0,045ma0,055 m 20,045 m NIP(*)

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD

Ficha |l -4~



ESTUDIO DE DETALLE de PARCELAR..-7.

Urbomzocren Alcoldesc, San Rogue (Cédiz)

JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arquitecto

De0.70ma0.75

HER R OCTUBRE 2017

'H

NIP(*)

[ orientable = 10°

Altura de las barras De070ma0.75m
g ¥
Longitud de las barras z0,70m NG W G A f 4 pligtsl ijm
! . ) ) J U .N’ )y 17 ! &= S5 A
D Verticales para apoyo. Distancia medida desde . { _ 2 i
{ =0,30 ; i NP()
el borde del inodoro hacia delante. ! ;; . =
Dispone de dos barras laterales junto al inodoro, siendo abatible la que posibilita la transferencla‘ t{eral En aseos de uso publico las dos.
D Si existen mas de cinco urinarios se dispone uno cuya altura del borde inferior esta situada entre 0,30 y 0,40 m. ﬁ ;
Griferia (3) ! Alcance horizontal desde el asiento — =0,60 I)é UV i ’ NIP()
(3) Automatica o monomando con palanca alargada fipo gerontolégico |
Altura de accesorios y mecanismos - ‘ De070ma 1,26\@/‘ J NIP(*)
|
Accesorios Espejo fafarn Pagina 17 de 42
D Altura borde inferior _ ’ <090m (Pag ) NIP()

Nivel de iluminacion. No se admite iluminacion con temporizacion

| En el interior debe disponer de avisador luminoso y acustico para casos de emergencia cuando sea obligatoria la instalacion de sistema de alarma. El avignrinr ~tars

conectadn con sistema de alarma.
En zonas de uso publico, debe contar con un dispositivo en el :ntenor facilmente accesible, mediante el cual se pueda transmitir una llamada de asistencia porvepue usous
un punto de control que permita a la persona usuaria verificar que su llamada ha sido recibida, o perceptible desde un paso frecuente de personas.

VESTUARIOS, DUCHAS Y PROBADORES (Rgto. Art. 78. DB-SUA 9y Anejo A)

Ficha |l -5-

Vestuarios 1 de cada10 o fraccion Al menos uno NIP(™)
Dotacién Duchas (uso publico) 1 de cada10 o fraccion Al menos uno NIP(*)
minima Probadores (uso piblico) 1de cadal0 o fraccion | Al menos uno NIP()
| En funcion del uso, actividad y aforo de la edificacion debera cumplimentarse la Tabla justificativa correspondiente.
Espacio libre de obstaculos @=z150m Z2z150m NIP(*)
Altura de repisas y perchas - | De040ma120m NIP(*)
D Vestuario y Anchura =040m 2050m NIP(™
probador | Bancos abafibles y con Altura De045ma0.50 m <045m NIP()
respaldo o adosados a
pared Fondo =040m 2040m NIP(*)
Acceso lateral 2080m 20.70m NIP(*)
Espacio libre de obstaculos @2150m @z150m NIP(*)
Altura de repisas y perchas - De040ma120m NIP(*)
Largo 2120m =180m NIP(*)
Ancho 2080m 2120m NIP(")
Pendiente de evacuacion de aguas - <2% NIP(*)
Espacio de transferencia lateral al asiento 20,80m De0.80ma120m NIP(*)
D Duchas | Altura del maneral del rociador si s manipulable. - De080mat120m NIP(*)
Altura de barras metdlicas horizontales — 0,76m NIP(*)
Anchura — 20.50m NIP™
| Banco abatible eerl] - £045m NIP()
Fondo - 2040 m NIP)
| Acceso lateral 2080m 2070m NIP(*}
En el lado del asiento existiran barras de apoyo horizontales de forma perimetral en, al menos, dos paredes que forman esquina y una barra vertical en la
pared a 0,60 metros de la esquina o del respaldo del asiento.
Diametro de la seccion circular De0,03ma0,04 m De0,03ma0,04 m NIP(*)
| Separacion al paramento De 0,045 ma 0,055 m 20,045 m NIP(*)
| Bamas Fuerza soportable 1,00 kN - NIP(*)
Altura de las barras horizontales De0,70ma0,75m | De0,70ma0,75m NIP(*)
Longitud de las barras horizontales 20,70m — NIP(*)

En el interior debe disponer de avisador luminoso y acustico para casos de emergencia cuando sea obligatoria a instalacion de sistema de alarma. El avisador estara

conectado con sistema de alarma.
En zonas de uso publico debe contar con un dispositivo en el inferior facilmente accesible, mediante el cual se transmite una llamada de asistencia perceplible desde un punto

de control que permita a la persona usuaria verificar que su llamada ha sido recibida, o percepfible desde un paso frecuente de personas.
DORMITORIOS Y ALOJAMIENTOS ACCESIBLES (Rgto. Art. 79. DB-SUA 9 Anejo A}

Dotacion

‘ Se debera cumplimentar la Tabla justificativa 1. Edificios, establecimientos o instalaciones de alojamiento.

Anchura def mieco de paso en puertas

(En angulo méaxima apertura reducida por grosor hoja 2 0,78 m)

20,80m

NIP

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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ol el

Espacio aproximacion y transferencia a un lado de la _ ! ; 2,0190: m ’
cama E
2 MOy
; - ) i g O oy 7
Espaciosde | Espacio de paso a los pies de la cama - = 0,90 m- ey 5 SR T e e |
aproximacion y - — = TR e s ;
circulacion Frontal a armarios y mobiliario - 20,70m / ; j ] NIP i
Distancia entre dos obstaculos entre los que se deba ! 080 - f, i / i
circular (elementos constructivos o mobiliario). = am !? ! )f NIPoemmisbizne
Armatios Altura de las baldas, cajones y percheros — De04021,20 m \\f ] ‘},‘3 /l NIP
empolrados Carecen de rodapié en el umbral y su pavimento est4 al mismo nivel que el de la habitacion. ﬂ {g;; éf:gi' ’fr
4 £
Altura — <1,20m / 1 b ke P
Caminteria y Sistemas de | Separacion can el planc de la puerta - 20,04m ¥ NIP
: apertura 1
proteciones | P Distancia desde el mecanismo de _ ' S %
exteriores | apertura hasta el encuentro en rincon ! NIP
Ventanas | Altura de los antepechos = <060m (Pagina 18 de 42) NIP
Altura interruptores - De0.80a1.20 m ‘ NP
Mecanismos
Altura tomas de corriente o sefial — De 0402120 m ’ NIP
Si los alojamientos disponen de aseo, seré accesible. Si no disponen de él, existira un iinerario accesible hasta el aseo accesible exterior al alojamiento.
Instalaciones complementarias:
Sistema de alarma que transmite sefiales visuales visibles desde todo punto interior, incluido el aseo.
| Awvisador luminoso de llamada complementario al timbre.
Dispositivo luminoso y acistico para casos de emergencia (desde fuera)
! Bucle de induccion magnética.
FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
| EQUIPAMIENTOS Y MOBILIARIO
‘ NORMATIVA g DB-SUA DEC. 293/2009(Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
{ MOBILIARIO, COMPLEMENTOS Y ELEMENTOS EN VOLADIZO (Rgfo. Art. 80. DB-SUA 9y Anejo A)
El mobiliario debera respetar una distancia minima entre dos obstaculos entre los que se deba circular de 0,80 m.
La altura de los elementos en voladizo serd 2 2,20 m.
j PUNTOS DE ATENCION ACCESIBLES Y PUNTOS DE LLAMADA ACCESIBLES (Rgto. At 81. DB-SUA Anejo A)
Ancho 2080m 2080m ' NIP()
| Altura <085m De0,70ma080m NIP(*)
Mostradores
de atencion al Alto 20,70 m z0,70m NIP(*)
‘ publico Hueco bajoel |, e
Puntos de atencion mostrador i WA - NIP(?)
accesibie Fondo 2050m z050m NIP(*)
| Ventanillas de | Altura de la ventanilla - | <1,10m NIP()
atencioén al , -
plblico Altura plano de trabajo <085m -— NIP(*)
|
Posee un dispositivo de intercomunicacion dotado de bucle de induccion u ofro sistema adaptado a tal efecto.
Puntos de llamada Dispone de un sistema de intercomunicacion mediante mecanismos accesible, con rétulo indicativo de su funcion y permite la comunicacion
accesible bidireccional con personas con discapacidad auditiva.
Banda sefalizadora visual y tactil de color contrastado con el pavimento y anchura de 0,40 m., que sefialice el itinerario accesible desde la via publica hasta los puntos de
atencion y de llamada accesible.
| EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO {Rgto. Art. 82)
Se debera cumplimentar la Ficha justificativa . Infraestructuras y urbanismo.
MECANISMOS DE ACCIONAMIENTO Y CONTROL (Rgto. Art. 83, DB-SUA Anejo A)
Altura de mecanismos de mando y control De0,80ma120m De090a120m NIP(*)
| Altura de mecanismos de corriente y sefial De040ma1,20m — NIP(*)
| Distancia a encuentros en rincon 2035m | — NIP(*)

FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
APARCAMIENTOS DE UTILIZACION COLECTIVA EN ESPACIOS EXTERIORES O INTERIORES ADSCRITOS A LOS EDIFICIOS

- FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arguitecto OCTUBRE 2017
NORMATIVA DB-SUA DEC.293/2009 (Rgto) | ORDENANZA |  DOC. TECNICA
| APARCAMIENTOS (Rgto. Art 90. DB-SUAS, Anjo A) - s
Dotacion minima J En funcién del uso, actividad y aforo de la edificacion se debera cumplimentar la Tabla justificativa wﬁequrjdiente. Il L ROUIVE
Independiente Esp. libre lateral 21,20 m | * - e ' Ffrara naell
Bateria T A AT T ot e
Zona de transferencia Compartida —_ Esp. Ii‘b_reA Iateral 2 1140 SOtk e ¢
| Linea Esp. libre frasero = 3,00m | 1o _:_'3 217 menid
gl ‘W 2
FICHA Il. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES ,
| PISCINAS COLECTIVAS . | / B
 NORMATIVA DB-SUA \ DEC. 2932009Rgto} | fqreyianfs ~mr TECNICA
' CONDICIONES GENERALES 19 de 42)
La piscina debe disponer de los siguientes elementos para facilitar el acceso a los vasos a las personas con movilidad redumd af A ,f,’ f
’ g ij j{
- Griia homologada o elevador hidraulico homologado ] )‘l',‘ : ; v
- Escalera-accesibie # {
| Huella (antidesiizante) 2 2030m ¢ ] NIP()
Tabica - | =0,16m N/P(*)
Ancho — =120m NIP(*)
Escaleras accesibles Altura = De0,95ma1,05 m NIP(*)
&n piscinas Dimension mayor solido capaz _ De 0.045m a 0.05 m NIP(*)
Pasamanos (a ’ ' |
ambos lados) | Separacion hasta paramento - 20,04m NIP()
‘ Separacion entre pasamanos .
intermedios - <4.00m NIP(*)
D Rampas accesibles en piscinas de titularidad publica destinadas exciusivamente a uso recreativo
Pendiente (antideslizante) — =8% NIP(*)
Anchura - | 20,90m NIP(*)
De065ma0,75m
Altura (doble altura) , - De 0,95 ma105m NIP(Y)
Rampas accesibles en
| piscinas Dimensién mayor solido capaz e De0,045ma0,05m NIP(*)
Pasamanos (a
ambos lados)
Separacion hasta paramento - 20,04 m NIP(*)
Separacion entre pasamanos .
intermedios = <4,00m NIP(*)
‘ Ancho de borde perimetral de la piscina con cantos redondeados =120m -— ‘ NIP()

CARACTERISTICAS SINGULARES CONSTRUCTIVAS Y DE DISENO

D Se disponen zonas de descanso para distancias en el mismo nivel 2 50,00 m, o cuando puede darse una situacion de espera.

[:l Existen puertas de apertura automatica con dispositivos sensibles de barrido vertical, provistas de un mecanismo de minoracion de velocidad que no supere
0,50 m/s, dispositivos sensibles que abran en caso de atrapamiento y mecanismo manual de parada del sistema de apertura y cierre. Dispone de mecanismo
manual de parada de sistema de apertura.

D El espacio reservado para personas usuarias de silla de ruedas es horizontal y a nivel con los asientos, est integrado con el resto de asientos y sefializado.
Las condiciones de los espacios reservados; -

Con asientos en graderio:
- Se situaran proximas a los accesos plazas para personas usuarias de silla de ruedas.
- Estaran proximas a una comunicacion de anche = 1,20 m.
- Las gradas se sefializaran mediante diferenciacion cromatica y de textura en los bordes
- Las butacas dispondran de sefializacion numerolégica en altorrelieve,

D En cines, los espacios reservados se sitlian o en la parte central c-or \a superior.

FICHA JUSTIFICATIVA Dé ACCESIBILIDAD
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| OBSERVACIONES

N/P: No procede su aplicacion,

N/P(*): No procede justificar su cumplimiento en éste documento (ESTUDIO DE DETALLE) al no ser objeto de definicion en el
mismo. SE justificard su cumplimiento en el documento que corresponda (PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE

EDIFICIOS Y URBANIZACION).

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

EI Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un edificio, establecimiento o instalacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la normativa
aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier ofro condicionante de tipo histérico, artistico, medloambrental 0
normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera mofivada, los articulos o apartados de cada
normafiva que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo elio se fundamenta en la documentacion grafica
pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parAmetros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones opartunas, asi como las soluciones propuestas.

[:| En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las
caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las cerfificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen

sus condiciones de seguridad.
No.obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha

justificativa es documento acreditativo.

FICHA JUSTIFICATIVA DE ACCESIBILIDAD
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ESTUDIO DE DETALLE de PARCELAR.L-7. Urbomzacmn Al’cmdesa Son Rogue (Cc:cnz}
JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER, Arquitecto : =Rt 71 oy e g J

ANEXO .- RESUMEN EJECUTIVO

A. INTRODUCCION, PROPIETARIO Y REDACTOR.

Segun art. 19.3 de la LOUA (incorporado por la Ley 2/12 de 30 de enero de M ﬁmcetomde la LOUA) “Los
instrumentos de planeamiento deberdn incluir un resumen ejecutivo que contenga lgs objétivos y finalidades de
dichos instrumentos y de las deferminaciones del Plan, que sea comprensible pﬂ%?’é&ﬁodama y facilite su
parficipacién en los procedimientos de elaboracién, tramitacién y aprobacién de Jos mismos de acuerdo con lo
establecido en el articulo 6.1.

Se redacta el presente Estudio de Detalle de la Parcela R.|.-7, suelo urbano definido en el Plan Parcial de
Ordenacién de los sectores 001-AL y 002-AL del P.G.O.U. del municipio de San Rogue (Cédiz), por encargo de
la sociedad MANDERLEY PROPERTIES S.A., propietario Gnico de la Parcela R.I.-7.

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROPIETARIO:

MANDERLEY PROPERTIES S.A. CIF. A-86.872.496
Avenida de la Victoria n® 21
28023 Madrid

DATOS IDENTIFICATIVOS DEL TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE:

JUAN CARLOS SANCHEZ OLIVER NIF. 27.312.874-Y
Colegiado COAS n® 5236

C/ Gonzalo Bilbao n® 23-25. Planta 4, Oficina 5

41003 Sevilla

B. OBIJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

En primer lugar, debemos indicar que la parcela R.1.-7 (junto con la R.I.-6) ya cuenta con un Estudio de Defalle
aprobado definitivamente con fecha 6 de octubre de 2005 por el llustre Ayuntamiento de San Roque.

La parcela R.1.-6 ya se ha desarrollado en base a dicho Estudio de Defalle vigente, sin embargo el largo tiempo
transcurrido {unos 10 afos desde la redaccién y aprobacién inicial del mismo) han motivado que las
circunstancias hayan variado notablemente, asi como la normativa especifica que le es de aplicacién, por lo que
para el desarrollo de la R.I.-7, es conveniente la redaccién y aprobacién de un nuevo Estudio de Detalle que
pueda dar respuesta a las actuales normativas asi como a las nuevas necesidades de las personas que ocuparén
las futuras viviendas.

El objeto del presente documento (Estudio de Detalle) seré organizar alineaciones, rasantes y volimenes, en la
Parcela denominada R.l.-7, suelo urbano definido en el Plan Parcial de Ordenacién de los sectores 001-AL y
002-AL del P.G.O.U. del municipio de San Roque (Cédiz), asi como garantizar las vistas de las parcelas
proximas.

Se presenta este Estudio de Detalle con objeto de poder realizar el Proyecto Bésico y de Ejecucién, y la posterior
construccién del conjunto residencial, con las alineaciones, ordenacién de volimenes y caracteristicas del mismo
que le correspondan.

ANEXC I.- RESUMEN EJECUTIVO -1 -
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C. FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE.

En el presente Estudio de Detalle se ha tenido en cuenta fundamentalm me io(;sﬂ i de'la Parcela en el
interesante ambiente de la urbanizacién y su ubicacién preferencial res ec;f’o aos Mvistas al mar, el Pefdn de
Gibraltar, la Playa y la envidiable presencia del Campo de Golf, todo ell ? n pnme{a linea. Es por lo-tanto una

responsabilidad, conseguir un conjunto que disfrute al maximo de as caracteristicas y respete
agradablemente el entorno, con una arquitectura simple, discreta, sin estrit s con armonfa de lineas, con el
movimiento de sus volUmenes, sus zonas abiertas, ajardinadas y la ’rrcmq ilidad del color natural de sus
materiales, asi como también conseguir calles privadas, practicamente i-ocultas por los desniveles y la

jardineria y sus pequefas ondulaciones que signifiquen mas bien un paseo que una calle formal y fria.

En el dificil momento que vive el mercado inmobiliario, esta parcela tiene gran parte de su potencialidad en la
ubicacién junto al mar y en las magnificas vistas con que cuenta. Dada su gran superficie e importante desnivel,
una de los claves del proyecto es la bisqueda de magnificas vistas desde la mayoria de las futuras de viviendas.
Con ello, entroncamos ademés con una de las premisas del Plan Parcial de Alcaidesa que consiste en garantizar
y priorizar las vistas.

Todo lo anterior, respetando fodas las ordenanzas de obligado cumplimiento, como es el uso residencial, la
ocupacién, edificabilidad, la densidad y la organizacién de los espacios residuales, con viales, pendientes y
rasantes, asi como también la normativa de supresion de barreras arquitecténicas tanto estatal (CTE) como

autonémica (Decreto 293/2009).

Teniendo en cuenta la pendiente existente en la parcela, que baja hacia el campo de golf, y hacia la playa, se
han dispuesto calles transversales para situar edificios de tres plantas en cuatro plataformas, en niveles que bajan
desde el més alto (junto al vial de la urbanizacién) al més bajo (junto al campo de golf), y que permiten disfrutar
de las vistas a la totalidad de viviendas. Los edificios son pequefios grupos de apartamentos que permiten
aberturas entre ellos para disfrutar constantemente de jardines, piscina y vistas. La arquitectura también
contribuird a la armonia del paseante, habiéndose evitado los muros planos, jugando con entrantes, salientes,
balcones, diferentes alturas, techos y materiales que por su variedad sean mas bien una distraccién.

En la plataforma mds baja, ubicada a nivel de campo de golf, se ha ubicado la edificacién con menor altura
para conseguir una fransicién visual entre la zona de playa y campo de golf, y el drea edificada. En plante
sétano de cada edificacion (bajo rasante), se ubicardn los aparcamientos, trasteros e instalaciones.

El programa a desarrollar consta de 122 viviendas plurifamiliares distribuidas en 7 bloques de dos plantas més
dtico y 2 bloques de dos plantas.

La mayoria de los edificios se desarrollan en PB+2 sobre rasante y sétano de aparcamiento bajo rasante. Existen
dos blogques de viviendas en la parte més baja de la parcela que cuentan Unicamente con PB+1. La edificacién
bajo rasante no computaré a efectos de edificabilidad, y su uso serd de trastero y aparcamiento.

El conjunto consta ademds de zonas comunes con piscina al aire libre, zona de SPA ubicado en la planta semi-
sétano del Blogue 4, caseta de vigilancia ubicada en el acceso de una de las calles interiores de la parcela. Su
uso serd exclusivamente para labores de control de acceso y vigilancia. En la plataforma de la piscina se ubica
un nicleo exterior de comunicaciones para conectar de forma accesible ésta con el vial interior “B”.

Se respeta un control paisajistico y de impacto visual desde el punto de vista urbanistico segin las indicaciones
de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

En lo que respecta o la odecuacién topogréfica, la parcela cuenta con una fuerte pendiente con direccion
noroeste-sureste e importantes desniveles.
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Se busca una implantacién con edificios cuyo lado menor coincida -con: JI hnec: de sk
minimizan los impactos de la edificacién sobre el terreno. Aun asi, esa‘pendishik: W\t
el acceso a los edificios se efectie por plantas primeras o incluso segunda. .

Asimismo, se evita, en la medida de lo posible, la construccién de grandes muro!de co,n*fefloon para poder
contener las plataformas en las que se asientan los edificios. Se ha buscado una \s\oluoon mixta de pequefios
muros combinados con pequefias escolleras o taludes vegetales que permitan una i agen [Ménos agresiva de la
colonizacién de la parcela. [ Zf

En todo momento se ha tenido en cuenta la limitacién del planeamiento de San Rogde ¢n cuanto a que el nivel
de forjado en techo de sétano no puede superar, en su cara inferior, una diferencia de cota de 1,40 metros de la
rasante o del terreno.

D. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

CUADRO RESUMEN DE OCUPACION.Y EDIFICABILIDAD SOBRE PROPUESTA NO VINCULANTE

BLOQUE OCUPACION (m2) N° VIV, SUP. CONSTRUIDA (m2)

1 1018,41 14 1.909,87

7 973,51 16 1.868,44

3 790,58 12 1.440,72

4 963,64 15 1.791,66

5 995,09 15 1.808,72

6 1.062,21 18 2.032,90

7 990,21 16 1.895,86

8 963,57 8 993,95

9 963,57 8 993,95

TOTAL WDAS 8.720,79 122 14.736,07
| OTROS OCUPACION (m2) N° SUP. CONSTRUIDA- (m2)

GARITA 15,00 1 15,00

BAR / CLUB SOCIAL 100,00 1 100,00

SPA / GIMNASIO 180,00 1 400,00
| TOTALES (m2) | 9.015,79 [ | 1525107 |
FSUPERFICIE PARCELA (m2) | 20.368,00 | 1 |
| OCUPACION TOTAL (%) | 44,26 % | <6000% | |
[ EDIFICABILIDAD TOTAL (m2s/m?21) [ [ <0,75 [ 0,748 ]

En San Roque, octubre de 2017
El arquitecto

Juan Carlos Sdnchez Oliver

Colegiado COAS N° 5236
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ANEXO 1l.- MODIFICACIONES TRAS LA APROBACION !NICIAL

Con fecha 30 de junio de 2017 se emite Decreto de oprobocxon iicial 4k [= UdIO‘:‘ de Détalle de'la parcelo RF
7 del Plan Parcial 0-02-AL, Urbanizacién Alcaidesa, en el término mumopcl de San Roque i
En dicha aprobacién inicial se indica que se deben solicitar informes sect r) Ies a ARCGISA ENDESA y a o
Junta de Compensacién Alcaidesa 01-02-AL. T /

1,

TRy

¥

i

Asimismo, se indica que previa a la aprobacién definitiva del Estudio de Dejc M eberd incluirse el estudio visual
y de volimenes con fotografias del estado actual del entorno.

Para dar cumplimiento a lo requerido en la aprobacién inicial, se presenta de nuevo el documento de Estudio de
Detalle con memoria y planos. La memoria es idéntica salvo que se afiade el presente Anexo |l con fecha octubre
de 2017. Los planos son los mismos de la aprobacién inicial salvo la inclusién de un nueve planc con el ndmero
V01, que contiene el Estudio Visual.

ESTUDIO VISUAL

En el documento que se somete a aprobacién definifiva se incluye un plano, con el ndmero V01, que contiene el
Estudio Visual y de VolUmenes.

INFORMES SECTORIALES

Aunque el presente Estudio de Detalle no llega en su definicién a aspectos tales como instalaciones y acometidas
de compafiias suministradoras, cuestién esta que corresponderd al futuro Proyecto Bésico y de Ejecucidn que se
desarrolle en la parcela, si se cumpliran las indicaciones que las compafiias suministradoras indiguen para la
parcela RI-7.

Respecto a los informes de ARCGISA Y ENDESA se hacen las siguientes consideraciones:

- ARCGISA (Agues y Residuos del Campo de Gibraltar S.A)
Se ha recibido informe en el que se determinan los puntos de acometida de abastecimiento de agua
potable y de vertido de aguas residuales y pluviales. Ambos no afectan a la ordenacién del Estudio de
Defalle.

También se indica la necesidad de creacion de servidumbre de paso de 1,5 metros de anchura a ambos
lados del conjunto que forma las canalizaciones existentes del suministro eléctrico y red de impulsién de
la EBAR Lo Urca (EBF-2 en proyecio), medida en el plano horizontal desde la generatriz exterior de
ambas. Aunque no se indica en dicho informe la posicién de dicha red, se interpreta que puede ser una
red que sube en verfical por el lindero Este de la parcela desde la EBAR La Urca hasta el vial 9. En este
caso, la educacion no ocupa esa zona, pues existe una separacién a linderos de 5 metros, con lo cual
se podrd constituir dicha servidumbre.
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- ENDESA ris . .
No se ha recibido el informe de la compafia ENDESA DlS-ﬂQ[B(H elativo @ Io_%afélo No
obstante, la parcela yo cuenta con las acometidas eléctricas IndICGdGS & el Proyecto de Urbanizacién
del sector. En cualquier caso, el Proyecto Bésico y de E;ecuoon co fendru fod s las determinaciones del
informe técnico de Endesa, cuando se reciba. -

- JUNTA DE COMPENSACION ALCAIDESA 01-02-AL
La entidad ALCAIDESA S.A. ha emitido informe al respecto indic
Ejecucién el que debe ser revisado por ellos, segin se indicd
presente Estudio de Detalle ninguna objecién. '

{( serg el Proyecto Bésico y de
lan Parcial, no recibiendo el

nél

En San Roque, octubre de 2017
El arguitecto

Juan Carlos Sénchez Oliver
Colegiado COAS N° 5234
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