ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE
SAN ROQUE

DON MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO GENERAL
DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE.

CERTIFICA: Que en la sesién extraordinaria celebrada por el
Ayuntamiento Pleno el veintiuno de febrero de dos mil cinco, se adopté, entre
otros, el siguiente acuerdo:

3.- Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de la Parcela R-I-8 Plan
Parcial 001-AL, 002-AL., Alcaidesa.

Visto el expediente de aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de la
Parcela R-1-8 Plan Parcial 001-AL, 002-AL, Alcaidesa, promovido por Ros y
Falcén, S.A.

Visto el informe técnico y juridico favorables, asi como el dictamen
igualmente favorable de la Comisién Informativa de Urbanismo.

La Corporacion Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

1°.- La aprobacidn definitiva del Estudio de Detalle de la Parcela R-1-8
del Plan Parcial de los sectores 001-AL; 002-AL “Alcaidesa” del PGOU de
San Roque, promovido por Ros y Falcdn, S.A., con arreglo al documento
redactado por el Arquitecto, don Carlos Castelli Flores.

2°.- Publicar el acuerdo de aprobacién definitiva en el B.O.P. en virtud
de lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA en relacién con el 70.2 de la
- LRBRL, previo depdsito del presente acuerdo en el Registro Local de
Instrumentos de Planeamiento.

3°.- Superficie: 12.751 m>.




EL ALCA\LDE
- AT

Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacién, de
orden y con el visto bueno del Sr. Alcalde, con la salvedad y reserva a que se
refiere el articulo 206 del Reglamento de Organizacidn, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, en San Roque, a dieciocho de

marzo de dos mil cinco.
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LA ALCAIDESA

LA PROPIEDAD

DILIGENGA:
presentr, duc,.

r Qe Ban *nraoado

ROS Y FALCON S A:E
P/P. D. Javier Hualde Rodriguez de Guzman

EL ARQUITECTO
D. Carios Castelli Flores



MEMORIA

1.- MOTIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudic de Detalle se redacta por encargo de “ Ros y Falcon S.A.”, con .
C.LF.: A-28.485.571, representada por D. Javier Hualde Rodriguez de Guzman y
domicilio en ¢/ Siete Picos n® 19, Las Rozas, Madrid.

El motivo u objeto de este Estudio de Detalle en la manzana RI 8 del Plan Parcial de
Ordenacion de los Sectores 001-AL y 002-AL del P.G.O.U. de San Roque. La
Alcaidesa a solicitud del Ayuntamiento de San Roque, para la implantacion de las
edificaciones en suelo calificado como parcela RI-8, Residencial Intensivo, asi como
obtener las oportunas Licencias Municipales de obra del proyecto de edificacion
correspondiente.

2.- CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS.

La parcela objeto del proyecto es la totalidad de la parcela del Residencial Intensivo
RI-8, designada en el Plan de Ordenacion de los sectores 001-Al y 002-AL y tiene una
superficie de 12.571 m2.

Las calles que limitan 1a parcela estd perfectamente defina en el proyecto de
infraestructura de La Alcaidesa, asimismo estdn reflejados en el mismo los servicios
tales como agua, alcantarillado, alumbrado publico, red de distribucion de energia
eléctrica , red de distribucién de telefonia y resuelta la recogida de pluviales.

LINDEROS:

Linderos: Norte, Este y Oeste: Parcela G.1.4 del Campo de Golf, en una longitud de
299,30 ml. Sur: parcela E.L.P.11 de Espacios libres Piblicos, en una longitud de
273,70 ml.
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TOPOGRAFIA

El terreno presenta en su topografia una pendiente muy pronunciada en direccién Oeste
— Este con un desnivel de aproximadamente 18,00 m. en la zona central que en el
desarrollo de 80,00 m. lineales resulta una pendiente de 22,50 % aproximadamente (
12,68 ° ). En el plano topografico se describe con detalle su geometria, medidas y
niveles.

3 - JUSTIFICACION Y MOTIVOS

Este estudio de Detalle dispone unas condiciones de edificabilidad que son el resultado
de la aplicacion de la Ordenanza RI-8 sectores 001-AL y 002-AL del P.G.Q.U. de San
Roque, aprobado el 12 de Noviembre de 2002 por la Comisidn Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz.

A pesar de que segin la Ordenanza no serd necesario el Estudio de Detalle si se
solicita licencia mediante el proyecto basico a la totalidad de la manzana, se presenta
este Estudio que no incrementa Ia ocupacion, ni la edificabilidad, ni el nimero de
plantas, ni la densidad establecida por el P.G.O.U. de San Roque.

Debido a la topografia del terreno se proyecta un edificio de viviendas aterrazado
acompafiando la misma para no producir grandes alteraciones en la misma. Y en la zona
menos desnivelada se implantan los chalets adosados unifamiliares.

La topografia existente no se modificara en los linderos privados para no producir
Muros.
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La superficie total\i¢ Ja pare@y/és de 12.751 m2
ORDENANZAS QUE LO SON DE APLICACI(W CELA RI-8 sectores 001-AL y 002-AL
DEL P.G.O.U. De San Roque .
Aprobado el 12 de Noviembre de 2002 por la Comisi6én Provincial de Ordenacion del Territorio y

Urbanismo de Cadiz




EN ORDENANZA DEL SECTOR

- ]

.

EN PROYECTO

-

" RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
usos PERMITIDOS VIVIENDAS UNIFAMILIARES RESIDENCIAL PLURIFAM!L!AR
ADOSADAS Y
Y UNIFAMILIAR ADOSADA
ART. 19,3
COMPLEMENTARIOS NORMAS URBANISTICAS CUMPLE
PARCELA MINIMA 1000 m2, 12,751 M2
CUMPLE
0,75m2t/m2 s.
ED#F!CABILIDAD 9.563,25 9.563,21 m2.t< 9.563,25 mat.
,75m2tim2s* 12.751= CUMPLE
8.567,25 m2t.
OCUPACION 60% 5.223,66<7.650,60
80% SOBRE 12, 75tm2=7, 650,60
m2 CUMPLE
Altura media 2 plantas PRIMER NIVEL= 4, 442,63 M2
ALTURA MAXIMA (o] SEGUNDO NIVEL= 4.326,79
; N° DE PLANTAS 7,5m. De altura reguladora TERCER NIVEL= 860,02 -
En 3° planta el 50% de fa 2 860,02m2 < 2. 163,39 m2
(*) CUMPLE
)
DISTANCIA A LINDEROS PRIVADOS= 5 m. CUMPLE
PUBLICOS O PUBLICOS ( no viales)= 5 CUMPLE
PRIVADOS VIAL=6m, CUMPLE
LONG, MAX. DE 50 m.
FACHADAS =.5)(,‘}\’1,1-{ A-TAM:E!\E_T_Q_,E&_E{-‘.&LLF% "'-E‘,i“ CUTPLE
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Plan Parcial de Ordenacién de los Sectores 001-AL y 002-Al. PGOU de San Roque

Texto Refundido redactado en cumplimiente del acuerdo de Aprobacion Definitiva de la Comisidn Provingial O.F. yU. de 12
de Noviembre de 2002 e informe de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de 14 de Agosto de 2003.

RESIDENCIAL INTENSIVO RI.8

SUPERFICIE 12.751 m2s
EDIFICABILIDAD 0.75 m2t/m2s
TECHO EDIFICABLE 9.563,25 m2t
PARCELA MINIMA 1.000,00 m2
OCUPACION 60%
DENSIDAD 77 Viv,
ALTURA Altura media 2 plantas 6 7.5m de attura reguladora

TOLERANCIA ALTIMETRICA. En 3% planta, del 50% de ia 22

* La altura maxima reguladora de la edificacion no podra
sobrepasar la cota 112 m sobre el nivel del mar.

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 50m
SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 5m
LINDEROS PUBLICOS (excepto viales) 5m
LINDEROS DE VIAL &m
UsSOs Segun Articulo 19 de estas Normas Urbanisticas
DESARROLLO

Se redaclara un Estudio de Detalle de la totalidad de la Manzana para establecer alineaciones y rasantes
interiores, ordenar volimenes y completar la red viaria con aguellos espacios que resulten necesarios para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio Estudio de Detalle.
No sera necesario Estudic de Detalle si se solicita licencia mediante un Proyecto Basico referido a la totalidad
de la Manzana.

Reserva de plazas privadas de aparcamiento en el interior de [a Manzana: 116

* De acuerde con el articulo 16 de las Ordenanzas, |a altura maxima reguladora de la edificacion equivale a
6.5m por encima del punto mas elevado de |a alineacién de la parcela.

Para controlar paisajisticamente desde el punto de vista urbanistico no deben sobrepasarse dentro de las
manzanas cotas que impidan vistas de interés o produzcan impacto visual, asi como en las laderas o zonas de
excesiva pendiente deben contemplarse las medidas apropiadas para asegurar la no masificacion edificatoria
de la colina respecto al impacto visual exterior, dejando claros entre los edificios, viarios de interconexitn entre
los mismos, elc. haciendo un estudio de volimenes y visual de manera que se impida que |a edificacién cubra
las ladera existentes. Todo este andlisis debe contemplarse como obligatorio en el Estudio de Detalle o Proyecto
Unitario. En € deberén controlarse estas medidas como obligatorias y reflejarse en un estudio de volomenes y

visuales.
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5.- DISPOSICION DE VOLUMENES Y ALINEACION DE FACHADAS

Los edificios se implantan en bloques que no sobrepasan las longitudes maximas
(50 m. ), de esta manera no se interfiere en las visuales a través de la parcela.

Las Fachadas no son equidistantes a la geometria de la parcela y su separaciéna la
linea de retranqueos (5/6 m. )es variable generandose entrantes y salientes que
benefician al proyecto al romper la monotonia de las mismas.

Asimismo debido a la topografia se producen escalonamientos cruzados que nos obligan
a hasta 3 niveles de planta baja, obligindonos a escalonar también las plantas sucesivas
y de esta forma dar cumplimiento ala altura maxima reguladora segiin Normativas.

6.- JUSTIFICACION Y CLASIFICACION NORMATIVA

Se corresponde esta ordenanza a la tipologia edificatoria RI ( Residencial )destinada a
zonas para albergar conjuntos edificatorios compuestos por viviendas unifamiliares
adosadas, superpuestas o macladas, o viviendas plurifamiliares, caracterizidndolo por
una composicion volumétrica de gran movimiento y un disefio inspirado en la
arquitectura mediterranea, definido por el paisaje, calles peatonales interiores ,
torreones, azoteas, edificaciones aterrazadas o escalonadas

7.- CUADRO DE SUPERFICIES POR PLANTAS

* VER PAGINA SIGUIENTE. ( CUADROS PRESENTADOS EN EL
PROYECTO BASICO DE LA TOTALIDAD DE LA MANZANA }
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