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TLUSTRE AYUNTAMIENTO
. DE
SAN ROQUE

DON MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO GENERAL
DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE. .
' CERTIFICA: Que en la sesion extraordinaria celebrada por el
Ayuntamiento Pleno el dia dieciocho de marzo de dos mil cinco, se adopto,
entre otros, el siguiente acuerdo:

5.- Aprobacion definitiva de Estudio de Detalle del Subsector 26 del

P.G.0.U. de San Roque, promov1do por JARDINERIA SOTOGARDEN .
S.L.

Dada cuenta de expediente de aprobacion inicial del Estudio de Detalle
del Subsector 26 del P.G.O.U. de San Roque, promovido por JARDINERIA
SOTOGARDEN, S.L.

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

La Corporacién Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMEROQ.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle del
Subsector 26 del P.G.0.U. de.San Roque, sito en la Urbanizacién Sotogrande,
promovido por JARDINERIA SOTOGARDEN, S.L., con arreglo al
documento redactado por el Arquitecto, don Rafael Olalqmaga Soriano y don
- Pablo Olalquiaga Bescos.

SEGUNDO.- Publicar el Acuerdo de Aprobacion Definitiva en el B.O.P.
en virtud de lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA en relacion con el 70.2
de la LRBRI, previo deposito del presente acuerdo en el Registro Local de
Instrumentos de Planeamiento. '



TERCERO.- Superficie: 49.000 m’.

Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacion, 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 Organizacién, Funcionamiento y
Regimen Juridico de las Corporaciones L caleg, en San Roque, a veintinueve
de marzo de dos mil cinco.

VB
EL ALCAIT\DE | -
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establecido en el PG NLgS 1as
Cadiz. Consta de los siguiente

Planos de informacion y descripcion de las parcelas (estructura
de la propiedad.

Los planos son:

- ED-A-01 Plano de situacion

- ED-A-02 Picno topogidfico parcela Ay parcela B
- ED-A-03 £stuctura de ia propiedad

- ED-A-04 Plano de ordenacion det PGOU

El drea objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra situada en
el SUBSECTOR 26 de la Urbanizacion Sotogrande (Cadiz).
Consta de dos parcelas, Ay B:

En la Parcela A, piopiedad de JARDINERIA SOTOGARDEN S.L., se
concentra toda la edificacion prevista, de 19734 m? en el PGOU, para el
Subsector 26,

Tiene una superficie de 17160 m?. Sus limites son:

o Al Norte, carretera gue Ia separa de ia parcela B

o Al Sur, linea quebrada con parcelas de lo ufbanizacion [Club

Hipico)

o Al Este con parcela Club Hipico. instalaciones de Polo.

o Al Qeste, linea quebrada con parcelas de la ubanizacién y con

el fondo de saco de la ¢/ Santicgo de Compostela.

Las medidas estan sefialadas en los planos comespondientes.

La parcela A se encuentra actualmente carente de edificacion como
consecuencia del traslado de las instalaciones del antiguo Vivero Sotogarden
a 5Us nuevas instalaciones en la parcela B de este mismo Estudio de Detalle.

La topografia del terreno es escalonada en direccién Oeste-Este, con
una diferencia de cotos de aproxdmadamente 9-10 m, desde la parte mds
atta al OCeste junto q la calle Sanfiago de Compostela a la mdas baja al Este
junto a todo el frente del lindero este con el Club Hipico de Polo.

Documentacién de la propiedad de la parcela A:

Parcela A §-17160 m?

Fincan® 12315; Tomo 688; Libio 190; Folic 31 del Registro de la Propledad de San Roque
Propledad Jardineria Sotogarden S.L.

NIF B-11069242

Domicillo Avda. de Manoteras, 44, 5°A. 28050 Madrid
Tekéfona 91 383 41 40

La Parcela B es propiedad de Mar de Amtor S.L. vy en ella se han
situado los antfiguos Viveros Sctogarden que ocupaban los temenos de la
actual parcela A, Sus limites son:;

o Al Norte, con la canetera N-340,

o Al Este, con espacio Zona Verde,



o Al Sur, en linea guebrada con parcela Club Hipico v viaro que la
separa de la parcela A.
o Al Oeste, con parcela tiangular Zona Verde.

* En esta parcela B se prevé una reseva de 500 m? de construccion,
de aprovechamiento no lucrctivo, parg oficings y terciatio para usos
propios del funcionamiento de ka actividad comercial de los viveros

Docurmentacion de la propledad de la parcela B:

Parcela B $-31840 m?

Finca ne 22659; Folio 213; Libro 337 del Registro de la Propiedad de San Rogque

Propiedad Mar de Amtor S.L.

NIF B-29648995

Domicllio ¢/ Jacinto Benavente, 4, 2°2, Marbella, Malkaga
Teléfono 956 7967 16
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1. . .
5.- Plurifamiliar en edificios exentos {Aipartamen--

tos). (R5)

2) Usos permitidoes:

rt

Se permite el uso residencial sin limitscién

aiguna, y el deportivﬁ, Y
.. | PILIGENCIA: Para hacer constar qua ef
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b) Condiciones d¢f%
L /L,
- Parcela miniméfg"

- Porcentaje de

- Altura maxima:

Se autoriza u gffianta’ESS?E el 50% de la

32, con altura maxima de 12,50 metros.,
Separacidn a linderos piblicos: la mitad de la 2l
tura de la edificacién.

Separacidn entre edificaciones dentro de una mis-

ma parcela:

Fachadas con huecos de habitacicnes vivide -

ras: 1/2 de la suma de las alturas de las --
edificaciones.

Fachadas sin huecos de habitaciones vivide - i

‘ras: 1/4 de la sumz de las alturas de las —--

edificaicones.

- Longitud méxima de fachada recta, 60 metros.



SUBSECTOR 26

oroeNANZA| SYB~ | SUPERFICIE [INDICE |EDIFICABILIDAD| N*de VIV. | OBSERVACIONES
o ZONA m2 m2/m?2 m2c
b
R.5. 17.160 1,15 19.734 49
Z.V.P. 31.840 o - (1)

7 : : '_EY—‘U! __I_"“I_'_____F L= I
T Nl DIIGENCHA #ara hacer bonstar que e
o - — aW\oresentz docufmento ha sido aprobado !
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3 ELGEQRF ET“HI(RG ElHAIl.. 5 '
3 , .
\\"" SECRETARM) N AN
__/
TOTALES 45.000

Observaciones:

- (1) Se trata del actual Vivero "Sotogarden", cuya -
actividad se mantiene, considerédndose compatible con la c¢lasifica-

cién de "verde privado" gque el Plan General le asigna.

Instrumentos de Planeamiento:

Estudio de Detalle y Provecto de Urbanizacidn.




[ AYUNTAMIENTO O =% ROQUE

s DILIGENC!IA: 212 hiacer constar que el

A A resente documenio ha sido aprobado
/ efmltiv

2. MEMORIA JUSTIFICAREA

1

2.1. Anteceden’res

volumenes v trazado Iocc:lo, filando las alineacicnes y rasantes.
La documentacion queda recogida en los planos:

- ED-A-05 Plano de oidenacion general parcelas Ay B

- ED-A-06 Plano topografico actual parcela A

- ED-A-07 Alineaciones y rasantes parcela A

- ED-A-08 Secciones y Grea de movimiento parcela A

2.2.  Cumplimiento de las normas del PGOU
La adaptacion del Estudio de Detalle del PGOU se justifica por 1os
siguientes condiciones:
a. No se superardn los limites fljados por el PGOU para o
superficie de la parcela. Tampoco se superard la superficie
edificable fijada en 19734 m? construidos en la parcela A,
donde se concentra toda lo edificacion y volumen
pemitidos, ni la ocupacion maxdma de las edificaciones
en la parcela, que tiene como limite el 60%.
b. No se superard la atura mdxima de la edificocion que
pemite el PGOU, establecicdo en fres plantas y una cuara
sobre el 50% de la tercera, con una attura méxdma de 12.5
m.
C. Los accesos a la parcela estdn previstos al Ceste en la ¢f
Rodrigo el Godo, ¢f Santingo de Compostela y al Norte por
la calle de separacién con ia parcela B.
d. En los planos:
+ ED-A-07 Alineaciones y rasantes parcela A
ED-A-08 Secciones y drea de movimiento parcela
A
Se define el drea de movimiento que deben
respetar las futuras edificaciones, ajusténdose a los limites
de la edificacion y las altuias permitidas, siguiendo la
topografia del terreno.

Cumplimiento de los articulos 65 y 66 del REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO (Adjuntarmos diches arficulos del Reglomentc de Planeamiento Ulcanistico al final del presente
documenta):

Ar. 65:

- Encuanto a glineaciones y rasantes:;

* Llas dlineaclones son las recogidas en el Plan
General, definiende el dgrea de movimiento en
planta de la edificacion.

- Encuanio a ordenacion de volimenes:

* Se recogen las especificaciones del Plan General,
estableciendo con ellas el drea de movimiento
en seccion de la edificacion. Al cefirse a lo
establecido en el Plan General, la ordenacién de
vollmenes no supone aumento de ocupacion
del suelo, ni de las aliuras méxdimas ni de la
edificabilidad prevista en el mismo.




-  En cuanto a las competencias del Estudio de Deldlle: no confiene
determinaciones propias de Plan General, Noermas Complementarias o
Subsidiarias vy Plan Parcial que no estuvieran ya definidas en el
Planeamiento existente ya que se limita a aplicar las determinaciones
establecidas en el mismo y completar las alineaciones y rasantes de los
viarios (existentes y previstos). NGm. & del art. 65 del Reglamenio de
Planeamiento Urbanistico, Capitulo Vi

Artl. 66 referente a la documentacién
- Este Estudio de Detalle contiene los documentos solicitados:
e 0N R Memeria informativa y memoria justificativa.

al Punto
L RID GENERAL,

00 para la informacion general v 1/500
para i definicion topogrdfica, las diineaciones v
rasantgs v la ordenacion volumétrica.

+

P ——
Ordenacion de volumenes.

Se concenfra toda la supefficic de conshuccion y volumetria
pemitida en el Subsector 26 en ka parcela A, respetando ademdas ka tipologia
establecida en el PGOU para el Subsector 26 de ordenanza RS [plurfamiliar
en edificacién exenta) para la parcela A, con uso residencial y deporivo, vy
VP parg la parcela B.

Se respetan iguaimente todas las condiciones de separacion ¢
linderos (1/2 de la altura de la edificacion =3m y separacion a viario =ém, asi
como el resic de las normas urbanisticas sefialadas en el apartado 1.3 de ka
Memoria Informativa de este Documento.

Toda la ordenacion de voliimenes se moverd dentro del dmbito del
area de movimiento senalada en los planos comespondientes (ED-A-07 y ED-
A-08).

2.4. Alinecciones y rasantes,
Se establecen los alineaciones. rasantes y perfil del nuevo vigrio de
separacion entre kas parcelas A y B, que sive de acceso a las mismas v al
viario del Club Hipico recogido en los planos comespondientes.

Lo mas importante es que recogemos en el Estudio de Detalle las Normas

Ubanisticas que guia et PGOU. El espiitu y la idea que n§s en nuestro proyecto es
construir unos volimenes lo mas bajos posible y rodeados ¢ VM‘
D A LOS gr

La Propiedad

Rafael Olalquiaga Soriano Jardineria Sotogarden S.L.
Pablo Olalquiago Bescds
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De los estudios de detalle.

63. [S] 1. Los estudios de detalle podrén formularse con la exclusiva finalidad de:

a} Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo
urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de
Delimitacién de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacién fijen, y reajustar
y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de Ordenacion citados, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parcial.

¢} Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, 0 con las propias de los Planes
Parciales en los demés casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos
con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuyva
ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineacionesy rasantes a través de estudios de detalle se limitard a las
vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Normas cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podra reducir la anchura
del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningin caso la
adaptacion o reajuste del seftalamiento de atineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las
ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

4. La ordenacién de volimenes no podrd suponer aumento de ccupacidn del suelo ni de las alturas
maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de pobiacion
establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetarin en
todo caso las demés determinaciones del Plan,

5. En ninglin caso podrad ocasionar petjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.

66. [S] Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

[

1. Memoria justificada de su conveniencia y de 1a procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicién de volamenes se efectuard, ademds, un estudio comparative de la
edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se
obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
ntimero 3 del articulo anterior,

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se completan,
adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacién con la anteriormente
existente.
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