ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA ES-18 DEL P.G.0.U DE SAN ROQUE.

PROMOTOR: CURRIN S.A.

F.N. DE GUADIARO, MAYD DE 1.9353.
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] , presente
Estudio de Detalle del;: i .,“f .G.0LU. de San
Roque (Cadiz). : A

El presente Proyecto ETéﬁE"ﬁér objeto la distribucidn
y ordenacidén de los voliimenes asignados con sus usos al
Area ES-18 por el P.G.0.U. de San ERoque, en parcelas
edificables; el establecimiento de alineaciones y rasantes
de los wviarios proyectados, todo ellc de acuerdo con lo
dispuestc por la vigente Ley del Suelo y el Reglamento de
Planeamiento.

PARCELA . -

La parcela posee una superficie de 3.147,97 m?, su
superficie es practicamente horizontal, siendo sus limites:

Norte: Terrenos del Area ES-18.
Sur: Terrencs del Area ES-18.
BEste: Terrenos del Area

Oeste: Terrenos 1limitrofes con la Avenida de
Guadarrangue.

Actualmente existe en ellos una Estacidn de Servicios
y anexos, una construccidén industrial destinada a féabrica
de hielo de "Procubito™ y un almacén.

El area estd atravesada por una linea eléctrica de
Media Tensidn, que se prevée gue pase a subterrineas.

En el frente del area a la Avenida del Guadarrangue
posee los servicios de conexidn eléctrica, abasteC1m1ento
de agua potable {(actualmente en el 1nter10r abaste01endo a
la fabrica de hlelo} Y evacuac16n. de.: aguasﬁ fedales vy
pluviales. g e iR
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La totalldadfﬂerlos terrenos que confi
ES-18 pertenecen a lafsoc1edad Currln S.A.

ran en =1 Area




Segin informacién \ urbanis'lca emitida por el
Ayuntamiento de San Roque ¥ de:la:due se adjunta fotocopia
del Area ES-1B posee .-los siguientes condicionantes
urbanisticos: SR <

\k;.-* T
a) Clasificacién del-.guelo: urbano,
b) Regulacidn: complementariedad.
¢} Remisidén a planeamiento: ordenanza directa sin
perjuicio de lo que expresa en el punto 1) referente
a ordenacién y urbanizacidn.

d} Sistema de actuacidn:

e) Usos dominantes permitidos y edificabilidad:

- Residencial permanente..... permitido.

- Residencial turistico.

- Terciario.......... permitido (segiGn cuadro de
usos compatibles).

- Industrial.

f} Densidad viv/ha. (sobre % superficie total del
area) .

g} Altura reguladcra: 6,5 m{2 plantas).

h) Tipologias permitidas Categorias de usos
¥ tolerancias. compatibles:%.
0 1 2 3 4 5 & 7 c 1 2 3 4 5 & 7
RP-------=-mm- X X
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i) Otras condiciones particulares del &rea:

- Parcela minima: 100 m? edificabilidad = 1,5
m2,/m2. _
- QOcupacidn méxima‘ 75%

- Vuelos méxlmos C é;ﬁfbﬂ m, ) ierto = 4,50
de

para la zona aﬂtxdﬁ vica la pa
referencia y a de que alcanze 1l& copdicidn de

golar se debera previamente: ordenar definiendose
el viarioc piblico y también urbanizar/para que

dlsponga de 1os servicios urhanlstlco
necesarios.
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La solucién adoptada se haéa én los _ payametros
establecides por el P.G.0.U.,:  la cense:
edificaciones actualmente en servitio en:
Estacidn de Servicio explotada por CEPSA ¥ ,La F
Hielo de Currin S.A., v la servidumbre que 1mpone la linea
de Media Tensidn que atraviesa el Area. Asi mismo es
condicionante la pequefia superficie del suelo del Area a
ordenar.

Se ha dispuesto un viarico de direccidén fGnica que
circunvala a la Estacién de Servicio, y desde el cual se
accede a las distintas manzanas edificables.

Se ha dejado espacio de maniocbra para la manipulacién
en los postes metdlicos que soportan la linea eléctrica de
Media Tensidn existente.

El Plan General de Ordenacidn establece para el Area
una edificabilidad de 1,5 m?/m? ¥y wusos Residencial
Permanente vy Terciario, coen una  tolerancia del 20%
Industrial. Se ha distribuido de la siguiente manera:

- Bl usc Industrial en sus categorias permitidas se
sitdia en las zonas posteriores de las plantas bajas de
las manzanas, con excepcidn de la manzana n° 4, donde
se sitfia la Estacidn de Servicio y gue posee toda ella
usc terciario, y la manzana n® 2 donde esto no es
cbligatorioc. -

- El usc Terciario con la tipeologia y categorias
permitidas, se sitia en las zonas antericres de
plantas bajas, a excepcidén de la manzana n°® 2 donde
esto no es obligatoric, y en las plantas altas de las
manzanas. No se prevee el uso Residencial ya que no se
considera apropiado en una 2zona donde ya existen
establecidas industrias, con las posibles molssﬁaas
gque estas puedan gcasicnar, U
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ién de la Edificabilid:

--37147,97 m?.

Superficie del Area
Eqificabilidad: 1,5 m?/m?.
Superficie de construccidn:

3,147,897 x 1,5 = 4.721,95 m?,
Sup. de construccidn use Industrial: 944,39 m2.
Sup. de construccidn uso Terciaric: 3.777,56 m2.

4,721,95 m?.

Qcupacidn:
Maxima per@itida- 75%.

75% gfﬁgihzhg? 3.360,97 m2.
Ocupacidn eqxﬁankanas edificables: 2.183,04 m2.
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S 2085, uqf *2.369,97
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SUPERFICIE| CCUPACION | SUPERFICIE DE CONSTRUCCION

DE SUBLO | MAXIMA | (M2)
MANZANA {M2) | (%) === -
Uso uso
INDUSTRIAL TERCIARIO

1 | 279,25 |} 100 | 171,18 | 461,97

2 | 1.090,83 | 100 | 537,49 | 1.787,27

3 | 359,72 | 100 | 235,72 | 562,12

4 | 453,24 | 100 | | 966,20

| 2.183,04 | | 944,39 | 3.777,56

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
szM?
MANZANA [----cccmcm e e e e ALTURA MAXIMA
Uso | Us0
INDUSTRIAL TERCIARIOD
1 0,613 | 1,654 DOS PLANTAS Y
CASETCON

| DOS PLANTAS Y
CASETON
DOS PLANTAS Y
CASETON
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Aparcamientos: 4 ) LN

i i
El Plan General de Drdenac:.orl Urbana de SaAn Rogque
establece la 51gu1e?te dataclén*d aparcamiefitos.

Bdificacifn dehuSO 1ndust3%al un aparcamiento
por cada 400 m2 de construcc1on

Bdificacidn de uso—terC1ar10: un aparcamiento por
cada 100 m? de construccidn.

El 50% de la dotacidn de aparcamientos se situaré
gbligatoriamente en el wviario.

Superficie de construccidn Terciaria: 3.777,56 m?.

3.777,56

Superficie de construccidn Industrial: 944,39 m?.

37,7 + 2,3 = 40 aparcamientos.
En wviaric 50% 40 = 20 Aparcamientos.
En el interior de las parcelas = 20 Aparcamientos.

Los aparcamientos en via pfiblica n® 12, 13, 14,
15, 1is, 17, 18, 1%, 20, 21} se disponen en terrencs
propiedad de Currin S.A., situados entre el Area ES5-18
¥y la Avenida de Guadarrangue, los cuales se
urbanizaridn como asociado al Area.

Los aparcamientos n°® 12, 13, 14, 15, 16 y 17
corresponden a la manzana n® 4 y a su 50% en wviario,

los cuales se ejecutaran cuande se edifigue dicha
manzana.

966,20/100 = 9,66------ > 10: Sﬂ%iﬁg;sﬁéparcamientos
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Parcela: Las establec1das enhéstEI yecto La parcela
minima segregabgi'ak de 1 m2,

Usog: Industrial y Terciario de acuerdo con la
categoria de usos compatibles establecidos por
el P.G.0.U, y segln la distribucién establecida
en este Proyecto

S S .
En 1a manzana n® 2 la distribucidm en planta

; baja de las superficies de construccidn
correspondiente a los usos Industrial y
Terciario es orientative y no vinculante.

Tlpclcgla 2 en nucleos.

Altura reguladora: 6,5 mte. (2 plantas).
Sobre la segunda planta se podra construir
solamente casetones de escaleras de acceso a
cubiertas, debiendo estar retranqueadas 3 mts.
minimo de todos los limites de la manzana donde
se sitdan.

Podra edificarse en una sdla planta en parte o
en la totalidad de una manzana sin scbrepasarse
la altura reguladora, y con el cumplimiento del
resto de parametros urbanisticos.

Edificabilidad: La establecida por este Proyecto
para cada manzana.

Ocupacidn maxima 100% de cada manzana edificable.

Situacién: Dentro del area de movimiento de cada
manzana edificable. Se establecen alineaciones
cbligatorias a la Avda. del Guadarrangue.

Vuelos miximos: Cerrados: 0,50 m.
Abiertos: 0,50 m
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Alipeaciones y Rasantes. _/ \

En el viario princ pai {8)°. la seccién “mwinima
proyectada est& compuesta’ dé aterado dell,50 m, zada de
5 m. de una sola direccién,. y aceradu e 1,50 ., dandose
estas dimensiones unicamente en: loe. encuentro del wviario
proyectado con la allneaplén previs a a Avda. del
Guadarranque. N S

En el resto se mantiene la anchura del acerado ¥y
aumenta la de la calzada.

Bl trafico gse establece con una Unica direccidn,
alrededor de la manzana n® 4, actualmente ocupada por la
Estacidn de Servicio.

Se ha previsto un viario secundario {B) de & mts. de
anchura total que de acceso a uno de los postes metdlicos
de la linea de Media Tensidn. El cotro poste tiene acceso
iqualmente desde el viario principal (A).
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Se prevee la urbanizacidn del Area en una sola etapa
de cuatro afios.

San Rogue, Mayo 1.%%8

EL PROMOTOR
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