ILUSTRE AYUNTAMIENTO

DE SAN ROQUE
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DE SAN ROQUE

Ref: E.DET. 05/004

D. MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE
URBANISMO DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE.

CERTIFICO:

Que el Estudio de Detalle de las parcelas R-1-6 y R-1-7 del Plan Parcial de los Sectores
001-AL y 002 “Alcaidesa”, T.M. de San Roque, promovido por Ros y Falcén, S.A, figura
inscrito y depositado en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de Bienes y Espacios Catalogados, de la Gerencia Municipal de Urbanismo
perteneciente al llustre Ayuntamiento de San Roque, con el niimero 38.

Todo ello de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 2/2004, de 7 de Enero, por el
que se regulan los registros administrativos de instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados.

Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacion, de orden y con el
V© B? del Sr. Presidente del Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo, con la salvedad y
reserva a que se refiere el art. 206 del ROF, en § oque a Siete de Noviembre de dos mil
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DON MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO GENERAL
DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE.

CERTIFICA: Que en la sesion ordinaria celebrada por el Ayuntamiento
Pleno el dia seis de octubre de dos mil cinco, se adoptd, entre otros, el siguiente
acuerdo:

7.- Aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de las Parcelas RI-6 v RI-
7 del Plan Parcial de los Sectores 001-AL y 002-AL “Alcaidesa” del
P.G.0.U. de San Roque.

Dada cuenta de expediente de Aprobacién definitiva del Estudio de
Detalle de las Parcelas RI-6 y RI-7 del Plan Parcial de los Sectores 001-AL y
002-AL “Alcaidesa” del P.G.O.U. de San Roque promovido por ROS Y
FALCON, S.A.

Visto el informe técnico y juridico favorables que obran en el
expediente, asi como el dictamen igualmente favorable de la Comision
Informativa de Urbanismo.

Abierto el debate el Sr. Cabrera Mengual dice: Sefior ‘Alcalde, hemos
estado revisando este expediente y, ademas de no estar.—firmado por la
Secretaria en su momento, faltaba la firma de la Secretaria de la Comisién, en
el dictamen se dice que se aprueba, se informa favorablemente, en el siguiente
punto dice, en el siguiente punto del pleno, dice que se aprueba por
unanimidad, y se informa favorablemente porque nosotros, concretamente los
representantes del Partido Popular, votamos en contra y, votamos en contra
porque habia unos errores, entendiamos que habia unos errores, en cuanto a la
ocupacion de superficie de ocupacién de las diferentes parcelas, dado que la
Secretaria no ha traducido al dictamen esta puntualizacion gue hicimos en su
momento, pues no podemos aprobarlo, pero, ademas, queremos reiterar cuales



entendemos nosotros que son los errores, que son numéricos pero que existen
Ten:en el expediente, y se lo vamos a corroborar: en primer lugar en la parcela RI-6
.+ 'de edificios plurifamiliares, todos son edificios de planta baja, de planta
! “ptimera y de 4tico, entonces, en las dos plantas primeras, la primera y la baja,
~ s~ipues tienen la misma superficie de ocupacién, pero la tercera planta, el atico,
_debe tener el 50% de la segunda porque asi lo dice la norma urbanistica. En
este caso la parcela RI-6, la superficie que nos dan son: 1.938 para la baja,
1.910 para la primera y 1.145 para el atico, a nuestro entender el 50% de 1.910
son 955 m2, con coma 115, no 1.145, por lo que el computo de edificabilidad
de superficie construida en vez de ser 4.994,25 como dice el expediente, son
4.803,535 m2. En la parcela RI-7 de edificios plurifamiliares ocurre tanto de lo
mismo, la baja son 4.911, la primera 4.824 y el 4tico pues son 2.958, vy a
nosotros en nuestra regla de tres nos sale 2.412 metros, con una ocupacion total
de 12.148 metros, frente a los 12.694 que se explicitan en el expediente; en la
parcela RI-7 edificio de viviendas unifamiliares adosadas, aqui sale ventajoso
la otra parte porque la planta primera es de 1.005 y se da al 4tico 430 metros
frente a 502 que es el 50%. Finalmente entendemos que existe una diferencia
importante que se estima para la superficie edificable de 15.276 en el RI-7
frente a 14.802,23 m2. bien, estos pueden ser unos errores de calculo numérico
en un momento determinado, pero como estan en el expediente y, ademas,
estan en el dictamen que la Secretaria deberia haber emitido y constara en el
expediente, se debid decir que el Partido Popular hizo estos comentarios en el
Consejo de Gerencia y, no figuran en ningiin sitio, pues estamos encantados de
colaborar con la Corporacién, ¢ indicarles cudles son las cifras que nosotros
entendemos adecuadas para que se revisen en su caso.

El Sr. Ledesma Sanchez dice: Desconocia esos datos dltimos que Ud.
estd dando, efectivamente, me imagino que no tendran mas trascendencia que
simplemente un mero error numérico como Ud. bien a indicado, gesto que le
agradecemos, pero entendemos que, efectivamente, no tiene mas que un error
de numero que se ha hecho y, nosotros la propuesta que le hacemos por lo tanto
€s corregir esos numeros sobre la marcha y, proponer por lo tanto la aprobacion
del punto con los nimeros correctos, es decir, hombre para no tramitar y dejar
un expediente de esta envergadura a lo mejor pues un mes mas por recurrir, la
propuesta seria aprobarlo pero con los numeros corregidos, es decir, que se
hagan los numeros bien. '

El Sr. Calero Villena dice: Para contestarle al Sefior Ledesma le diré, que
esos datos, exclusivamente esos datos, en la Gerencia Municipal de Urbanismo
los saque a colacién, porque cuando me estudié el expediente, y ademas lo
puse alli, y la respuesta que recibi de parte de los técnicos y de parte del Sefior



. -.PI‘CSIdeIltC es que esos datos se corregirian en el Estudio de Detalle, mi

,.sorpresa ha sido cuando han venido al expediente de Pleno y esos datos no han
'é‘rdo corregidos, o sea, que tengo que matizar que el Partido Popular voto a

3 favor no votd en contra, pero voto a favor con la condicion de que estos datos

que figuran en el expediente se corrigiesen y viniesen al Pleno debidamente
'_ corregldos y Ud. estaba en la Gerencia Municipal de Urbanismo ese dia.

El Sr. Alcalde dice: ........... hablando también de lo que era un error de
calculo, pero el baremo a aplicar era exactamente el mismo que estamos
haciendo, lo que si es cierto es que nosotros podemos comprometernos a que
no salga la documentacion hasta que no esté corregida y un informe hacia Uds.
sobre que la operacion numérica esté hecha con acierto, si es que hay algin
error ;no?, estamos entre lo que Uds. han hecho, que yo confio en que lo han
hecho de forma concienzuda, y también lo habrén hecho los técnicos con la ...
de que estuviera averiada, y que donde haya un error que se corrija y que antes
de darle curso a la documentacion que se entregue una copia de como queda
; de acuerdo?.

El St. Calero Villena dice: Los técnicos lo hicieron y, ademas, cuando le
pregunté a los técnicos esta pregunta: ;jes correcto las proporciones de
edificabilidad en cada una de las plantas?, me dijeron, no sé si lo recordara Ud.
El Sr. Alcalde dice: Si, lo recuerdo perfectamente. El Sr. Calero Villena dice:
Me dijeron, no es correcto, y digo yo, voto a favor siempre que se corrija el
Estudio de Detalle y al Pleno vaya corregido, no sé si lo recordara
perfectamente.

El Sr. Alcalde dice: Si, lo recuerdo, pero bueno ha venido y por lo visto
no lo han corregido, 1o que si es cierto es que una vez que esta aqui lo vamos a
aprobar y lo vamos a corregir ¢vale?, so pena de que en la informacion que
tenemos que tener nos digan que esta correctamente hecha la operacion y que
nos lo demuestren también.

El Sr. Cabrera Mengual dice: Bien, si ese es el compromiso del Sefor
Alcalde no tenemos ninglin inconveniente en votar a favor. '

El Sr. Alcalde dice: El compromiso estd hecho, y si Uds. tienen el
compromiso de votar que no por circunstancias tales, pues también lo

entenderé.

La Corporacién Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:
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octubre de dos mil cinco.

PRIMERO.- Desestimar las alegaciones presentadas por Verdemar-

. Ecologistas en: Accién, por cuanto que dichas alegaciones son de caracter

genérico y suponen una critica al modelo de crecimiento existente en el

entorno.

SEGUNDO.- La aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de las

| parcelas RI-6 y RI-7 del Plan Parcial de los sectores 001-AL y 002-AL
-“Alcaidesa” del P.G.0.U. de San Roque, promovido por ROS FALCON, S.A,,

con arreglo al documento redactado por el Arquitecto, D. Luis Alberto Galvez,
debiendo tenerse en cuenta que no se atendera a los datos numéricos fijados en
los puntos 3.3 de la memoria, en relacién al computo de la edificabilidad de la
edificacién, ya que estos son propios del Proyecto constructivo de la
edificacién y no del presente Estudio de Detalle. En este sentido, seran de
obligado cumplimiento las fichas urbanisticas de las parcelas RI-6 y RI-7 del
Texto Refundido del Plan Parcial v que se incluyen como parte integrante de
este Estudio de Detalie.

TERCERO.- Publicar el Acuerdo de Aprobacién Definitiva en ¢l B.O.P.
en virtud de lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA en relacion con el 70.2
de la LRBRL, previo depdsito del presente acuerdo en el Registro Local de
Instrumento de Planeamiento.

CUARTO.- RI-6: 6.659 m”.
RI-7: 20.368 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 Organizacion, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, en San Roque, a diecinueve de




ESTUDIO DE DETALLE
PARA 40 (RI-6) + 122 (RI-7) VIVIENDAS,
APARCAMIENTOS, TRATEROS Y ZONAS COMUNES

"ALCAIDESA, SECTORES OOI-AL Y OOZ-AL

PARCELAS Rl.& YR|7 TM. VE SAN ROQUE (CAUIZ)
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2,.- MEMORIA INFORMATIVA:

21 - USOS, EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION EXISTENTES.
22 .- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

3.- JUSTIFICATIVA:

3.1.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. (PARCELAS: RL7 — R1.6)

3.2 .- JUSTIFICACION DE QUE NO SE REDUCEN SUPERFICIES DE ESPACIOS LIBRES Y VIALES NI LA
ANCHURA DE ESTOS.

3.3 - JUSTIFICACION DE QUE NO SE AUMENTAN VOLUMEN, OCUPACION, ALTURA Y DENSIDAD DE
POBLACION, NI SE ALTERAN LOS USOS PERMITIDOS POR EL PLANEAMIENTO.

34 - ADECUACION DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES . _

3.5 - CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

36 .- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA TECNICA SOBRE BARRERAS URBANISTICA
Y ARQUITECTONICAS.

ANEXO DE PLANOS:

- ESTUDIO VOLUMETRICO DE VISTAS A PETICION DEL ARQUITECTO REVISOR DEL
AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE (CADIZ2).

NOTA: :

" EL PRESENTE DOCUMENTO ES5 COPIA DE SU ORIGINAL DEL QUE ES AUTOR EL
ARQUITECTO D. LULS ALBERTO GALVEZ REBOLLEDO, SU UTILIZACION TOTAL O PARCIAL, Ast
COMO CUALQUIER REPRODUCCION O CESION A TERCEROS, REQUERIRA LA PREVIA
AUTORIZACION EXPRESA DE SU AUTOR, QUEDANDO EN TODO CASO PROHIBIDA CUALQUIER
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1.- MEMORIA EXPOSITIVA:

ECHETﬁR[O GENEFAL,

-

1.1 .- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL AMBIT

LA PARCELA RIL.&

ESTA SITUADA EN ALCAIDESA, SECTORES
SIENDO SUS LINDEROS LOS SIGUIENTES:

AL NORTE LINEA CURVA DE 59,73 ML. CON CALLE DE LA URBANIZACION.

002-AL DEL TM. DE SAN.ROQUE (CADIZ).

AL SUR LINEA RECTA DE 41,02 ML. CON SERVIDUMBRE DE-PASO.

AL ESTE LINEA QUEBRADA DE 155,06 ML. CON CAMPO DE GOLF.

AL OESTE LINEA CURVA DE 126,19 ML. CON CALLE DE LA URBANIZACON
SUPERFICIE 6.659,00 M2,

LA PARCELA RL7 | -

ESTA SITUADA EN ALCAIDESA, SECTORES 001-AL Y 002-AL DEL TM. DE SAN ROQUE (CADIZ).
SIENDO SUS LINDEROS LOS SIGUIENTES:

AL NORTE LINEA CURVA DE 173,29 ML. CON CALLE DE LA URBANIZACIOM.

AL SUR LINEA QUEBRADA DE 161,78 ML.. CON CAMPO DE GOLF,
AL ESTE LINEA RECTA DE 143,27 ML. CON PARCELA H-3 — TERCIARIO.
AL OESTE LINEA CURVA DE 86,36 ML. CON CALLE DE LA URBANIZACIOM.
SUPERFICIE 20.368,00 M2,
FORMA: AMBAS PARCELAS PRESENTAN UNA FORMA IRREGULAR.
TOPOGRAFIA: AMBAS PARCELAS CON PENDIENTE CONTINUA HACIA EL MAR.
ENTORNO: AMBAS PARCELAS EN UNA ZONA DE CRECIENTE DESARROLLO URBANISTICO,

PROXIMAS A LA PLAYA, UBICADAS DENTRO DE LA URBANIZACION “LA
ALCAIDESA" TM. DE SAN ROQUE Y CON ACCESO DESDE LA CTRA. N - 340
(CADIZ - MALAGA).

1.2.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

EL CONTENIDO DEL ENCARGO ES LA REDACCION DE UN ESTUDIO DE DETALLE PARA
ORGANIZAR ALINEACIONES, RASANTES Y VOLUMENES, EN LAS PARCELAS DENOMINADAS RI-6 Y RI-
7, SUELO URBANO DEFINIDO EN EL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DE LOS SECTORES 001-AL Y
002-AL DEL P.G.0.U. DEL MUNICIPIO DE SAN ROQUE (CADIZ).

SE PRESENTA ESTE ESTUDIO DE DETALLE CON OBJETO DE PODER REALIZAR EL PROYECTO
BASICO Y DE EJECUCION, CONSTRUCCION Y DIRECCION DE OBRAS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL,
CON LAS ALINEACIONES, ORDENACION DE VOLUMENES Y ‘CARACTERISTICAS DEL MISMO QUE LE
CORRESPONDAN.

1.3.- PROCEDENCIA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION.

SEGUN QUEDA PUBLICADO EN EL B.O.E. CON FECHA 21 DE AGOSTO DE 2004, LA
COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO, EN SESION
CELEBRADA EL DIA 13 DE JULIO DE 2004, ENTRE OTROS, 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 ORDENACION URBANISTICA DE SAN ROQUE, S! BIEN, CON CARACTER
PREVIO, EL AYTO. DEBERA INCORPORAR AL ANEXO 1 “‘FICHAS DE DETERMINACIONES
URBANISTICAS”, PARA CONTROLAR PAISAJISTICAMENTE DESDE EL PUNTO DE VISTA DEL
ENTORNO URBANO, UN ESTUDIO DE VOLUMENES Y VISTAS INCLUIDO COMO OBLIGATORIO
EN EL ESTUDIO DE DETALLE. DILIGENCIA:
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1.4 .- DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.

“ROS Y FALCON S.A" CON NIF. A-28.485571 Y DOMICILIO EN C/ SIETE PICOS, 19, LAS

ROZAS, 28230 MADRID Y REPRESENTANDO LA-EIRMA COMO APODERADOQ D JAVIER HUALDE
RODRIGUEZ DE GUZMAN CON DNI 25.215.501-D [YAYORATAID FBNE C/ IIETE WPISOS 0, LAS] ROZAS,
28230 MADRID. DILIGENCIA: Fara hacer constar que &
rera, presente docurnenic ha.sido aprobado ;

2.- MEMCR

DN
21 .- USOS, EDIFICA.(’:I()!\IES,INF'vl TR

SEGUN EL PLAN GENERAL DESQRBENACION URBANA EL TERRENO TIENE CALIFICACION DE
YSO RESIDENCIAL INTENSIVO; ASI COMS™LOS USOS COMPLEMENTARIOS Y COMPATIBLES CON
ESTE QUE DEFINA EL CITADO P.G.O.U.

NO EXISTE NINGUNA EDIFICACION ACTUALMENTE EN EL TERRENO.

EN EL TERRENO EXISTE VEGETACION DE TIPO MATORRAL Y AUN NO CUENTA CON LAS
INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS: ACERADOS, ALUMBRADO PUBLICO, CANALIZACIONES DE AGUA
Y ELECTRICIDAD, ETC.; YA QUE SE ESTA EJECUTANDO UN PROYECTO DE URBANIZACION
ACTUALMENTE.

SE PROYECTARA UNA VEGETACION TiPICA MEDITERRANEA.

2.2.- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

¢ Plan General delOrdenacién Urbanistica de San Roque — 2001
» Plan Parcial del sector 001-AL y 002-AL “Alcaidesa” - 2004
» Ficha de Caracteristicas correspondiente a la Parcela RI-6 Y R..7

3.- JUSTIFICATIVA:

3.1 .- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. (PARCELAS: RL7 — RL6)

PARCELARI7

EN EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE SE HA TENIDO EN CUENTA FUNDAMENTALMENTE, LA
SITUACION DE LA PARCELA EN EL INTERESANTE AMBIENTE DE LA URBANIZACION Y SU UBICACION
PREFERENCIAL RESPECTO A LAS VISTAS DEL MAR, EL PENON 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 MAXIMO DE TODAS ESTAS
CARACTERISTICAS Y RESPETE AGRADABLEMENTE EL ENTORNO, CON UNA ARQUITECTURA MUY
CARACTERISTICA DEL LUGAR, CON ARMONIA DE LINEAS, CON EL MOVIMIENTO DE SUS VOLUMENES,
SUS ZONAS ABIERTAS, AJARDINADAS Y LA TRAMGUILIDAD DEL COLOR NATURAL DE SUS
MATERIALES. ASI COMO TAMBIEN CONSEGUIR C
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DESNIVELES Y LA JARDINERIA Y SUS PEQUENAS ONDULACIONES QUE SIGNEFIQUEN MAS BIEN UN
PASEQ QUE UNA CALLE FORMAL Y FRIA. ‘

TODO LO ANTERIOR, RESPETANDO TODAS LAS ORDENANZAS DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO,
COMO ES EL USO RESIDENCIAL, LA OCUPACION, EDIFICABILIDAD, LA DENSIDAD Y LA ORGAN!ZACION
DE LOS ESPACIOS RESIDUALES, CON VIALES, PENDIENTES Y RASANTES ASi COMO TAMBIEN EL
RESPETO POR LAS BARRERAS ARQUITECTONICAS.

TENIENDO EN CUENTA LA PENDIENTE EXISTENTE EN LA PARCELA, QUE BAJA SUAVEMENTE
HACIA LA PLAYA, SE HAN DISPUESTO CALLES TRANSVERSALES PARA SITUAR EDIFICIOS DE TRES
PLANTAS EN CUATRO PLATAFORMAS, EN NIVELES QUE BAJAN DESDE EL MAS ALTO AL MAS BAJO,
ASI A NIVEL DEL CAMPO DE GOLF Y LA PLAYA, Y QUE PERMITEN DISFRUTAR DE LA VISTAS A CASI
TODOS LOS APARTAMENTOS. LOS EDIFICIOS SON PEQUENOS -GRUPOS DE APARTAMENTOS QUE
PERMITEN ABERTURAS ENTRE ELLOS PARA DISFRUTAR CONSTANTEMENTE DE JADINES, PISCINA'YY
VISTAS. LA ARQUITECTURA TAMBIEN CONTRIBUIRA A LA ARMONIA DEL PASEANTE POR QUE SE HAN
EVITADO LOS MUROS PLANOS, JUGANDO CON ENTRANTES, SALIENTES, BALCONES, DIFERENTES
ALTURAS, TECHOS Y MATERIALES QUE POR SU VARIEDAD SEAN MAS BIEN UNA DISTRACCION.

EN PLANTA SOTANO DE CADA EDIFICACION (BA.JO RASANTE), SE UBICARAN LOS
APARCAMIENTOS, TRASTEROS E INSTALACIONES.

PARCELA RIL6

LA PARCELA RI .6, GOZA DE LAS MISMAS CARACTERiSTICAS_ DE LA R1.7, LA MISMA SITUACION
Y VISTAS, ES CASI UNA CONTlNUA’CION DE ELLA, CON LA UNICA DIFERENCIA DE QUE ES
SOLAMENTE UNA LINEA DE EDIFICACION, LO CUAL PERMITE, AL TOTAL DEL CONJUNTO, DISFRUTAR
DE TODO EL FRENTE, EL JARDIN, LAS PISCINAS, EL CAMPO DE GOLF, LA PLAYA Y GIBRALTAR.

SOLAMENTE TENDRA UNA CALLE PRIVADA INTERIOR, CON BARRERA DE CONTROL, PARA EL
ACCESO A LOS DIFERENTES PORTALES QUE TIENE EL CONJUNTQ, TODO ELLO CON LA FINALIDAD
DE CONSEGUIR UN CONJUNTO PRIVADO Y DE ALTO NIVEL, JUSTIFICADO AMPLIAMENTE POR SU
EMPLAZAMIENTO.

ESPERAMOS CONSEGUIR UN CONJUNTO ATRACTIVO Y EN ARMONIA CON EL ENTORNO, SIN
MASIFICAR LA CONSTRUCCION, SINO MAS BIEN, REPARTIRLA ENTRE JARDINES, GOLF Y PLAYA, QUE
HAGAN DE ELLO LO MAS PRIVILEGIADO POSIBLE Y DIGNO DE UNA GEOFRAFIA TAN AGRADABLE
COMO ES TODO EL CONJUNTO DE LA URBANIZACION.

EN PLANTA SOTANO DE CADA EDIFICACION (BAJO RASANTE), SE UBICARAN LOS
APARCAMIENTOS, TRASTEROS E INSTALACIONES.

SE RESPETA UN CONTROL PAISAJISTICO Y DE IMPACTO VISUAL DESDE EL PUNTO DE VISTA
URBANISTICO BASADO EN UNA SERIE DE PUNTOS QUE NOS INDICA LA COMISION
PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO COMO SON:

¢« NO UTILIZACION DE ELEMENTOS SOBRESALIENTES EN LAS MANZANAS O QUE PRODUZCAN
IMPACTO AMBIENTAL.
VOLUMENES PEQUENOS DE LA EDIFICACION.

XISTENCIA DE CLAROS EN LA EDIFICACION PARA QUE EN UNA PERSPECTIVA LEJANA NO SE

CUBIERTA LA LADERA.

MRLITUD DE VIARIOS.

EXI TENCIA DE VIAS DE INTERCONEXION.

;ﬁ UTILIZAR LOS ESPACIOS Y LAS PENDIENTES PARA NO ENTORPECER VISTAS (AL MAR, A

ERne
A GIBRALTAR GOLF,ETC..)

Q@STEWE, TAMPOCO SERGRIPORPEGEN LAS MISTAS A LAS
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3.2.- JUSTIFICACION DE QUE NO SE REDUCEN SUPERFICIES DE ESPACIOS LIBRES Y VIALES NI LA
ANCHURA DE ESTOS.

SE RESPETAN LAS SUPERFICIES DE ESPACIOS LIBRES QUE SERAN ACONDICIONADOS PARA
JARDINES, PASEOQS, PISCINAS Y ELEMENTOS EXTERIORES QUE AUMENTEN LA PROPUESTA Y EL
ENTORNO EN EL QUE SE UBICA.

CON ACCESOS DESDE LA CALLE DE LA URBANIZACION, LOS VIALES INTERIORES PE LAS
PARCELAS PERMITEN UN RECORRIDO CIRCULAR CONTINUO DE ENTRADA Y SALIDA DE LAS MISMAS,
DEJANDO UNAS PLATAFORMAS PARA VEHICULOS DE EMERGENCIAS.

LA ANCHURA DE LA CALZADA SERA DE 6,00 M. Y ACERADO A AMBOS. LADOS DE 1,50 M. Asi
COMO LAS RAMPAS DE ENTRADAS A LOS SOTANOS Y UNA CALLE PEATQNAL DE 5 00 M. DE
ANCHURA. VER PLANO DE EMPLAZAMIENTO. ‘

3.3 .- JUSTIFICACION DE QUE NO SE AUMENTAN VOLUMEN, OCUPACION, ALTURA Y DENSIDAD DE
POBLACION, NI SE ALTERAN LOS USOS PERMITIDOS POR EL PLANEAMIENTO.

LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS QUE SE HAN SEGUIDO EN LA DEFINICION DE LA
PROPUESTA SON LAS CORRESPONDIENTES AL P.G.O.U. DE SAN ROQUE; A CONTINUACION SE
JUSTIFICAN LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS:

SE CUENTA PARA AMBAS PARCELAS CON UN COEFICIENTE DE OCUPACION DEL 60% Y UNA
EDIFICABILIDAD DEL 0.75 m?/ m?, POR TANTO CON UN MAXIMO DE:

------- “PARCELA | SUPERFICIE PARCELA | OCUPACION MAXIMA | EDIFICABILIDAD MAXIMA -
RI-6 6.659,00 \F 3.995,40 WP 4.994,25 \F
RI-7 20.368,00 ME 12.220,80 M 15.276,00 M

A) OCUPACION:

CONTAMOS CON UNA OCUPACION DEL 60% MAXIMA; DEBIENDO CUMPLIR LA PLANTA ATICO
UNA OCUPACION DEL 50% DE LA SEGUNDA (TOLERANCIA ALTIMETRICA).

PARCELA «RI-6»

TENIENDO EN CUENTA QUE DISPONEMOS DE UNA SUPERFICIE DE 665900 M2, LA
OCUPACION MAXIMA A LA QUE SE PUEDE LLEGAR ES 3.995,40 NP.:

PARCELA «RI-7»

TENIENDOG EN CUENTA QUE DISPONEMOS DE UNA SUPERFICIE DE 20.368,00 M, LA
OCUPACION MAXIMA A LA QUE SE PUEDE LLEGAR ES 12.220,80 M=.:

SUPERFICIES OCUPADAS PARA COMPUTO.

PARCELA RI-6:
EDIFICIO PLURIFAM!LIAR OCUPACION M2
TOTAL PLANTA BAJA 3.995,40

~EDIFICIO PLURIFAMILIAR -
Y VIVI. UNIF. ADOSADAS OCUPACION M2

TOTAL PLANTA BAJA 12.220,80
YURFAMIENTO DE SAN ROQUE
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B) ALTURA:

EL P.G.0.U. DEFINE LA ALTURA DE ESTA TIPOLOGIA COMO PB+1+ATICO . LA PROPUESTA SE
DESARROLLA CON PB+1+ATICOC.

C) VOLUMEN:

-

TENIENDO EN CUENTA LOS PARAMETROS VISTOS Y LA EDiFICABILIDAD DESCRITA

ANTERIORMENTE, EN LA ACTUACION PROPUESTA NO SE HA AUMENTADO EL VOLUMEN DE
EDIFICACION.

PARCELA RI-6 (EDIFICIOS PLURIFAMILIAﬁES.)

SUPERFICIES CONSTRUIDAS PARA COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD

PARCELA RIS
EDIFICIO
PLUI?I";‘I\_N‘!:LIAR PRIMERA 1. 910 23
ATICO 1.145,83
TOTAL EDIFICABILIDAD 4.994,25
EDIFICABILIDAD MAXIMA RI-6 = 4.994,25 M
v .“:"@gmmmmmmmm
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PARCELA RI-7 (EDIFICIOS PLURIFAMILIARES)

PARCELA RI-7 _ )
EDIFICIO i "PLANTA SUPERFICIE M2.::2 1)
BAJA L - 4.911,75
PLU?IKfT:)LIAR PRIMERA ' T 482424
ATICO . : . 2,958,550
TOTAL EDIFICABILIDAD ) C 0 712.694,49

PARCELA RI-7 (EDIFICIO DE VIVIENDAS UNIF. ADOSADAS)

PARCELA RI7

EDIF. VIVIENDA PLANTA SUPEREFICI 1 L
UNIF:“A eagADA PRIMERA 1.005.27
ATICO 430,08
TOTAL EDIFICABILIDAD 2.581,51

RESUMEN DE SUPERFICIES PARCELA RI-7
PO DE EDIFICACION TOTAL (m*
EDIFICIOS PLURIFAMILIARES 12.694,49
EFIDICIOS VIVIENDAS UNIFAMILIAR ADOSADA 2.581,51
TOTAL EDIFICABILIDAD 15.276,00

= EDIFICABILIDAD MAXIMA RI-7 = 15.276,00 M?
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D} USOS:

EL P.G.O.U. DEFINE COMO USO DOMINANTE EL USO RESIDENCIAL, SIENDO ESTE EL UNICO
QUE SE HA PROYECTADO.

E) DENSIDAD DE POBLACION: .

[ RI6  |EDIFICIOS PLURFAMILIARES |  40Viviendas | 40 Viviendas |
EDIFICIOS PLURIFAMILIARES Y | . N R
RI-7 EDIFICIOS DE VIVIENDAS | 122Viviendas - | - 422 Viviendas
UNIFAMILIARES ADOSADAS |’ o |

EL ESTUDIO DE DETALLE SE AJUSTA POR TANTO AL MAXIMO PERMITIDO

3.4 .- ADECUACION DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES.

TAL Y COMO PUEDE VERSE EN EL PLANO CORRESPONDIENTE DEL ESTUDIO DE DETALLE
QUE NOS OCUPA, SE DAN LAS ALINEACIONES Y RASANTES DE TODO EL CONJUNTO.

TODAS LAS VIVIENDAS TENDRAN ACCESO PEATONAL Y/O DE VEHICULOS DIRECTO DESDE EL
NIVEL DE PLANTA BAJA Y LOS VULUMENES ESTARAN ALINEADOS A LOS VIALES INTERIORES
FORMANDO PEQUERNOS EDIFICIOS QUE NO SUPERARAN LOS 50 ML. DE LONGITUD Y AL MISMO
TIEMPO DEJAR ESPACIOS AMPLIOS ENTRE ELLOS, DESTINADOS A JARDINES Y PISCINAS, PARA
EVITAR EL IMPACTO AMBIENTAL EN LA MASIFICACION DENTRO DE CADA PARCELA.

*» ENLAS SECCIONES QUE FIGURAN EN LOS PLANOS DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE SE
ECIAN LAS RASANTES DE CADA EDIFICIO, VERIFICANDO EN TODO MOMENTO EL
\ MIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE. ‘
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3.5.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION.

RESIDENCIAL INTENSI\

"~ 5.650,00 M

SUPERFICIE
EDIFICABILIDAD 075 m/m3s
TECHO EDIFICABLE 4,994 25 nvt
PARCELA MINIMA 1.000,00 m?
QCUPACION 60 %
DENSIDAD 40 Viv.
ALTURA 2 plantas + Atico
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 50m.
SEPARACION A LINDEROS :
LINDERQS PRIVADOS -5m.
LINDEROS PUBLICOS (excepto viales) Sm.
LINDEROS A VIAL Sm,

UsOs

Segun Articulo 19 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactard un estudio de detalle de la totalidad de la. manzana para establecer alineaciones y
rasantes interiores, ordenar volimenes y completar la red viaria con aquellos espacios que
resulten necesarios para proporcionar accesc a los edificios cuya ordenacidn concreta se
establezca en el propio Estudio de Detalle.

Reserva de plazas privadas de aparcamiento en interior de manzana: 60

 SUPERFICIE 20.368,00 m®
EDIFICABILIDAD 0,75 m*/m3%s
TECHO EDIFICABLE 15.276,00 m*
PARCELA MINIMA 1.000,00 m?
OCUPACION 60 %
DENSIDAD 122 Viv.
ALTURA 2 plantas + Atico
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 50 m.
SEPARACION A LINDEROS
LINDEROS PRIVADOS 5m.
LINDEROS PUBLICOS (excepto viales) Sm.
LINDEROS A VIAL sm.
Usos T Segun Articulo 19 de estas Normas Urbanisticas
DESARROLLO Se redaglasd did,de detalle de Ig total dad de la manzana para establecer alineaciones y
rasantés iores, ;d?‘%;r volumenesn ‘.. St : aguelios espacios que
resultB Aarnd proporcionar A-deSctded [0y enacién concreta se
estal) Propio Estud|o de Detalle,
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3.6.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMA TECNICA SOBRE BARRERAS
URBANISTICA Y ARQUITECTONICAS.

NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS, i
URBANISTICAS Y EN EL. TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

(Segtin Orden de la Consejeria de Asuntos Sociales de 5 de septiembre de 1898, BOJA 111 de 26-09-96)

Decreto 72/1992, de 5§ de Mayo, de la Consejeria de la Presidencia de 1a Junta de Andalucia.
{Publicacion del texto original en el BOJA n.° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una correccion de erratas
en el BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transitorio regulado en Decreto 133!1992 se
publicé en el BOJA n.* 70 de 23 de Julio de 1992)

W

JUSTlFlc‘m A0
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ata ed
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TiTULO ESTUDIO DE DETALLE
UBICACION  ALCAIDESA , SECTORES 001-AL Y 002-AL, PARCELAS RI-6 Y RI-7
T.M. DE SAN ROQUE (CADIZ)
ENCARGANTE ROS Y FALCON S.A.
TECNICO LUIS ALBERTO GALVEZ REBOLLEDO
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REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1992): ,
No sera preceptiva la aplicacién del Decreto a: . . . .
a) Obras en construccién y proyectos con licencia anterior al 23 de Juho de 1992

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Plblicas o visados por los- Colegios Profesionales
antes del 23 de Julio de 1592, asi como los que se presentaran para su aprobacuén o wsado
antes del 23 de Octubre de 1992.

¢) Obras que se realicen conforme a los proyectos. citados en el apartado b), 5|empre que la licencia
se solicitara antes del 23 de Julic de 1993.

T wmwsmmag;@u tm 1 S
AMBITO DE APLICACION: . =

a) REUaCC|6n y pianeamlento urbanisttco o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacién ‘ >
Redaccidn de proyectos de urbanizacién O
(rellenar Anexc [)

b) Obras de infraestructura y urbanizacién |
Mobiliario urbano O

(reflenar Anexo |)

¢) Construccién, reforma o alteracién de uso de:
Espacios y dependencias extetiores e interiores de utiiizacion colectiva de los edificios,
establecimientos e instalaciones (de propiedad privada) destinadas a un uso que
implique concurrencia de plblico.

{Ver lista no exhaustiva en Notas)

Todas las dreas tanto exteriores como interiores de los edificios, establecmientos e
instalaciones de las Administraciones y Empresas pablicas

(rellenar Anexo H para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores)
d) Construccién o reforma de:

Viviendas destinadas a personas con minusvalia {reflenar Anexo IV)

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitanio
correspondientes a viviendas, sean de promocion plblica o privada
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1. Nueva Construccion ' _ KX
2. Reforma (ampliacién, mejora, modernizacion, adaptacién, adecuacion o refuerzo) : EI
3. Cambio de uso O

o3 -3 — En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como a las de
reforma y cambio de uso. En los casos de reférmas o cambios de Uso la norma se
aplica unicamente a los elementos o partes afectadas por la actuacién.”

— Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos no destinados
a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalacicnes se refiere a construcciones y
dotaciones abiertas y descubiertas total o parmalmente deshnadas a fines deportivos,
recreatives, etc ..

— En el Anexo de la norma se recogen los siguientes usos como de pulblica concurrenma Administratives,
asistenciales, comerciales, culturales, deporlives, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos,
hoteleros, penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares, cafeterfas,
sanitarios y transportes, asi como cualquier otro de una naturaleza analoga a los anteriormente
relacionados
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ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO
(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

1.1 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

NORMA B PROYECTO
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES DE USO
COMUNITARIO — Ancho minimo > 1,20 mts. . . . CUMPLE
- Pendiente longitudinal {tramos <3 mts.) <12 %, .
(ramos 23 mis) < 8%, - CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 %. v - : - CUMPLE
— Altura de bordillos < 14 ems., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. CUMPLE '
PAVIMENTOS:
— Seran antideslizantes variande la textura y color en las esquinas y'en cuaiquier CUMPLE
obstaculo. ° :
— Los registros y tos alcorques estardn en el mismo plano del nivel del pavimento. CUMPLE
— 5i los alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla serd de 2 cms. CUMPLE
VADO PARA PASO — Pendiente longitudinal (tramos < 3 mis.) £ 12 %.
VEHICULOS (tramos 23 mis)< 8%, CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 %. CUMPLE
VADO PARA PASO ~— Se situara ¢omo minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion.
PEATONES
— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinal <8
%. Traneversal < 2 %.
— Anchura = 1,80 mis.
— Desnivel sin plano indlinada < 2 ems.
*PASOS DE PEATONES — Se salvardn los niveles con vados de [as caracterislicas anteriores.
{No en zonas exteriores de ] -~ Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
viviendas) Anchura = 1,80 mts.
Largo > 1,20 mis.
— Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por rampas,
ascensores o tapices rodantes.
[ESCALERAS — Cualquier framo de escaleras se complementard con una rampa. CUMPLE
— Quiedan prohibidos los desniveles que se salven con un dnico escalon debiendo CUMPLE
complementarse con una rampa.
— Seradn preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. CUMPLE
— Dimensiones Huella > 30 ems. (en escalones curvos se mediran a 40 cms, del
borde interior)
Contrahuella < 16 cms. CUMPLE
Longitud libre peldafies = 1,20 mts.
Longitud descansilios = 1,20 mis.
-~ Tramos < 16 peldafos. CUMPLE
— Mo se admiten mesetas en dngulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. CUMPLE
— Pasamanos a altura =290 cms. y < 95 oms. CUMPLE

-Barandillas.no escalables si hay ojo de escalera.
] :
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— Disposicién de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura,
colocadas al principio y al final de la escalera.

ANEXO|
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO
1.* Elementos de Urbanizacion e Infraesfructura. :
NORMA i PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva. - i CUMPLE
— Anchura libre 2 1,20 mts. - K CUMPLE
— Pavimento antideslizante. B - -, CUMPLE
— Pendiente longitudinal (recorride < 3mts.} <12%.
(recorrido > 3mis) <8 %, CUMPLE
transversal - 52%.
« Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. CUMPLE
- Barandillas no escalables si existe hueco.
* 1 ASEODE LOS OBLIGADOS | — Serdn accesibles.
POR NORMATIVAESPECIRCA _
— Al menosg un lavabo y un incdoro estarin adaptados.
(No en Zonas exteriores de {Ver este apartado en el Anexo {1 Edificios de Publica Concuirencia)
viviendas)
* APARCAMIENTOS — 1 Plaza cada 50 o fraccién. CUMPLE
(No en zonas exteriores de | — Situacién proxima a los accesos peatonales. CUMPLE
viviendas)
— Estaran sefializadas. CUMPLE
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. CUMPLE
| 2.* Mobiliario Urbano
NORMA PROYECTO
MOBILIARIO — Los elementos verticales en la via publica se colocaran; )
URBANO a) En el tescio exterior a la acera si la anchura ibre restante es = 90 cms.

b) Junto al encuentro de Ja fachada cen la acera si la anchura libre restante es <
90 cms. ’

— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts.

— No existirdn obstdculos vedicales en los pasos peatonales.

— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts.

— Las obras que se reaticen en las vias pdblicas se rodearin con vallas sélidamente
instaladas y se sefializaran con balizas con luces rojas encendidas durante todo el
dia. Estas vallas estaran sdlidamente fijadas y separadas al menos 0,50 mts. de
las obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendrd estas caracteristicas:
Aitura = 50 cms.
Anchura = 40 cms.
Fondo > 50 ¢cms.

— ARura de grifos y cafios en bebederos 70 cms,

fy Ty O
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ANEXO Il

EDFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE PUBLICA CONCURRENCIA
(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificios privados y a todas las zonas en edificios plblicos)

NORMA PROYECTO
ESPACIOS EXTERIORES | — lLas zonas y elementos de urbanizacién de uso plblico situadas en los espacios
exteriores de fos edificios, establecimientos e instalaciones, cumpliran o indicadp
en el apartado de Infraestructura y Urbanizacién.
{Rellenar Impreso de Infraestructura y Urbanizacién en Anexo §).
ITINERARIOS — Comuricacion entre exderior e interior del edificio, establecimiento o instalacidn, -
PRACTICABLES — En el caso de edificio, establecimiento o instalacion de las Administraciones y
(Para contestar Empresas Pubiicas, la comunicacion entre un acceso y |a totalidad de sus areas a
afirmativamente a estos recintos.
apartados hay que cumplirfa | .. En el caso del restc de los edificios, estabteclmlentcs o mstalaclones (de
normativa exigida en todos propiedad privada), ia comunicacion entre un acceso y las 4reas y dependenctas
los apartados siguientes) de uso pablico. )
— El acceso al menos a un aseo adaptado.
ACCESOQ DISTINTAS — Con independencia de que existan escaleras, el acceso a las zonas destinadas a
PLANTAS uso y concurrencia poblica, stuadas en las distintas plantas de los edificios,
establecimientos e instalaciones y a todas las areas y recintos en los de Ias
Administraciones y Empresas Publicas, se realizara mediante ascensor, rampa o
tapiz rodante.
* ACCESOQ DESDE Desnivel £ 12 ems.  Salvado con plano indinado Pencﬁente <60 % CUMPLE
EL EXTERIOR ' Ancho > 0,80 mts. CUMPLE
(Aplicable para inst y dot. . ) i
comunitarias de viv.) Desnivel » 12 ems. Salvado con rampa que se ajuste a la norma. CUMPLE
*VESTIBULOS — @ 1,50 mis. CUMPLE
(Aplicable para inst. y dot. — Prohibidos desniveles salvados Onicamente con escalones, debiende ser CUMPLE
comunitarias de viv.) sustituidos o completados por rampas accesibles,
*PASILLOS — Anchura libre > 1,20 mts. CUMPLE
(Aplicable parainst. ydet. I — Prohibidos desniveles salvados (nicamente con escalones, debiendo ser CUMPLE
comunitarias de viv.) sustituidos o complementados por rampas accesibles.
*HUECOS DE PASO — Anchura de puertas de entrada de > 0,80 mts. CUMPLE
(Apiicable parainst. y dot. | — Anchura de salidas de emergencia > 1,00 mis. CUMPLE
comunikarias de viv.) — A ambos lados de las puertas existira un espacio libre horizontal no barrido por cu
MPLE
puertas > 1,20 mis.
— Entre puertas dobles debera existir un espacio libre de @ 1,50 mts. CUMPLE
— Si hay torniquetes, barreras, puertas giratorias u otros elementos de control de
entrada que obstactiicen el paso, se cﬁspondrén huecos de paso alternativos CUMPLE
accesibles.
— Las puertas automdticas de ciefre de comedera irdn provistas de disposilives de
apertura automdticos en caso de aprisionamiento. CUMPLE
Deben llevar una banda indicativa de color a una altura > 0,60y < 1,20 mis.
— Las puertas abatibles de cierre automéatico deberdn llevar zécalo protector de 0,40 CUMPLE
S mts. de altura y banda sefnalizadora horizontal a altura > 0,60 mts. y < 1,20 mis.
e "3‘*'».5 — La apertura de las salidas de emergencia serd por presién simple. CUMPLE
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ANEXO
EDFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE PUBLICA CONCURRENCIA
NORMA PROYECTO
*ESCALERAS — Directriz recta o ligeramente curva.
{Aplicable parainst. ydat. | — Langitud libre de peldafios 2 1,20 mis. N
comunitarias de viv.)
— Dimensiones de peldafios Huella = 29 cm.{En caso de escalones

curvos se medicdn a 40 cms. de su borde
inerior) - <

Contrahuella <17 cm.

— No se admiten mesetas partidas, ni en dngulo, ni escéleras compensadas. *

- Fondo de las mesetas Intermedias > 1,20 mts.

be acceso 2-1,20 mts.

— Distancia de la arista de peldaiios a puertas > 25 cms.

— Tramos < 16 peldafios.

— Altura de pasamanos 2 0,90 mis. y £ 0,95 mts.

— §i hay ojo de escalera la barandilla no serd escalable.

RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva.

— Anchura = 1,20 mts.

— Pavimento antideslizante.

— Pendiente longitudinal Tramos longitud < 3mts. < 12 %.

Tramos longitud >3 mis. < 8 %.

— Pendiente transversal < 2 %.

— 5i hay hueco la barandilla no serd escalable,

ESCALERAS — Luz libre = 1,00 mts.
MECANICAS — Velocidad < 0,50 mts./sg.

-~ Numero de peldafics enrasados a entrada y salida > 2,5 peldafios.

— Dispondran de un ralentizador a la entrada y otro 2 la salida que las detengan
suavemente durante 5 segundos, realizindose igual la recuperacion.

TAPICES — Luz libre = 1,00 mts.

RODANTES — Acuerdo con la horizontal en la entrada y safida > 1,50 mts.

— Los tapices inclinados cumpliran las condiciones especificas de las rampas,
excepto ka de 1a luz libre que podri ser = 1,00 mts.

1 ASCENSOR — Puertas de recinto y cabina automaticas, y con indicador acustico,
DE LOS OBLIGADOS — Anchura de puertas > 0,80 mts.
POR LA NORMATIVA — Fondo de cabina = 1,20 mts.

ESPECIFICA — Ancho de cabjpﬂ‘s‘:’\@o"i@\ -

— Pasamam?/ff&,%brﬁ ,80 mis. y < 0,90 mts.
— Cuando e g&ﬁ,( apam%msb\ﬁ}b ntas de sétano, el ascensor llegara a

todas ell
il

o
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ANEXO Il .

EDFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE PUBLICA CONCURRENCIA

.NORMA

PROYECTO

MECANISMOS
ELEGCTRONICOS

— Serdn ficimente manejables. Prohibidos los de accionamiento rotatorio.

*{ASEODELOS
OBLIGADOS POR LA
NORMATIVA
ESPECIFICA
{Aplicable para inst. y dol.
Comunitarias de las viv.)

-_— Espacio libre @ 1,50 mts.

— Un lavabo no tendrd obstadcutos en su parte inferior.

— No es admisible la grifetia de pomo redondo.

— Altura de accesorios y mecanismos 2 0,80 mts. y < 1,20 mts.+

— Attura borde inferior del espejo <0,90 mts. - N

— Incdore con espacio lateral libre de anchura = 0,70 mts. y dos barras abatibles de
0,50 mts, de fongitud y 0,75 mis. de altura.

(En Aulas, Salas de
Reuniones, Locales de
Espectéculos y Andlogos)

1VESTUARIO Y — Espacio libre de 1,50 mts. 0. -
1DUCHA _ _ '
DE LOS DE OBLIGADOS — Asiento adosado ala pared de: Longitud 0,70 mts.
POR LA NORMATVA “Anchura0,45mits. -~
ESPECIFICA Fordo 0,40 mts.
- Altura repisas > 0,80 mts. y < 1,20 mts.
— Altura perchas = 1,20 mis. y < 1,40 mis.
— Se dispondrdn barras metdlicas horizontales a 0,75 mis, de aktura.
(En vestuarios y duchas)
— Dimensiones minimas de! Largo > 1,80 mts.
recinto destinado a ducha  Ancho 2 1,20 mts.
— Las puertas de acceso abrirdn hacia afuera o seran de vaivén.
ESPACIOS RESERVADOS | — Reservas seflalizadas obligatorias:

Hasta 5.000 personas, =2200%
De 5.000 a 20.000 personas =1,00 %
Mas de 20,000 personas 2050%

— Condiciones de los espacios reservados, que estaran seflalizados:
— Con asientos en graderio:

- Se situardn préximas a'los accesos
plazas para usuarios de sillas de ruedas

- Se destinardn ofras adecuadas a personas con déficit
visuales y auditivos ubicadas donde se reduzcan estas
dificultades

— Con asientos no dispuestos en graderio:

- Se dispondrén espacios para los usuarios de sillas de
ruedas junto al pasillo, teniendo los pasillos una anchura
21,20 mts.

APARCAMIENTOS

— Se reservard una Kﬁmgazas o fraccidn.

— Se ubicardn prafifgs 2 los.gcébsos peatonales.

— Dimenslones B00%3,60.mis . 72
7R \\-';'“nx
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— Entre puertas dobles debera existir un espacio libre de & 1,50 mts.

ANEXO Il
EDIFICIOS DE VIVIENDAS
{Aplicable a zonas de uso comunitario: elementos comunes)
NORMA PROYECTO
ESPACIOS — Las zonas y elementos de urbanizacion de uso comunitario situadas en los
EXTERIORES espacios exeriores de las edificaciones de viviendas se ajustardn a lo indicadp
especificamente para este caso en el apartado de Infraestructura y Urbanizacién.
(Rellenar impreso de Infraestructura y Urbamzaclbn eh Anexo |, salvo apartados
excluidos) ,
INSTALACIONES — El acceso desde el exterior e interior, los vestibulos, pasilios,.huecos de paso
Y DOTACIONES escaleras y mecanismos eléctricos se ajustaran a lo establemdo en los
COMUNITARIAS corespondientes apartados de la normativa. -
COMPLEMENTARIAS (Rellenar q:arlact:sespeufms:ﬂnpaode&ﬂkmdemop.bbomm ll}.
ITINERARIOS - Comunicacién entre el exterior y el interior. CUMPLE
PRACTICABLES — Comunicacion entre zonas comunes y viviendas. CUMPLE -
{Para contestar — Si hay ascensor obligatorio, 1 acceso hasta el ascensor. .
afirmativamente a estos
apartades hay que cumplir la
normativa
exigida en todos las
apartados siguientes)
ACCESO DESDE EL _ Pendiente < 60% CUMPLE
ESPACIO EXTERIOR Desnivel < 12 cms. Salvade con plane inclinado
Ancho > 0,80 mts. CUMPLE
Desnivel > 12 cms. Salvado con rampa que se ajuste a la noma. CUMPLE
VESTIBULOS 2 1.50mis, CUMPLE
— Prohibidos desniveles salvados linicamente con escalones, CUMPLE
debiendo ser sustituidos o completados por rampas accesibles.
PASILLOS — Anchura libre > 1,20 mts. CUMPLE
— Prohibidos desniveles salvados unicamente con escalones, debiendo ser CUMPLE
sustituidos o completados por rampas accesibles. :
HUECOS —- Anchura de puertas de enirada de = 0,80 mts. CUMPLE
DE PASO
- Anchura de salidas de emergencia = 1,00 mis. CUMPLE
— A ambos lados de las puertas exdstird un espacio fibre horizontal no barmido por
. CUMPLE
puertas > 1,20 mis.
CUMPLE

— Si hay torniquetes, barreras, puertas giratorias u otros elementes de control de
entrada que obstaculicen ef paso, se dispondran huecos de paso alternativos
accesibles.

— Las puertas automadticas de clerre de cofredera irdn provistas de dispositivos de
aperhiura automaticos en caso de aprisionamiento.
Deben illevar una banda indicativa de color a una attura = 0,60y < 1,20 mis.

— Las puertas abatibles de cierre automatico deberan llevar un mecanismo de
minoracién de velocidad.

— Las puertas de cristal deberan ser de vidrio de seguridad con un zécalo protector
de 0,40 mts. de ailua.y banda sefializadora horizontal a attura > 0,60 mis. y < 1,20

ergencia sera por presion simple.

it GENCiA Para hace;, ;ranstarrqu? Bk
Lresenie documenic ha sicdo an*d?:fado
/Fmivamente por este  litme. Ayentast”
ient erhfeiﬁ N plenaria celebrads e
alPunto

SECRETARIO GENERAL,

19




FRd

ANEXO HI
EDIFICIOS DE VIVIENDAS
NORMA PROYECTO
ESCALERAS — Directriz recta o ligeramente curva. CUMPLE
— Longitud libre de peldarios > 1,00 mts. CUMPLE
Huella = 27 cms. (En casc de
- CUMPLE
. . escaleras curvas se medirdn a 40 .
— Dimensiones de peldafios cms. de su borde irterion) .
Contrahuella s 18,5 cms. CUMPLE
— No se admiten mesetas partidas, ni en dngulo, ni escaleras compensadas,” CUMPLE
Intenmedia < 3mts. < 12% CUMPLE
— Fondo de fas mesetas De acceso a viviendas > 3 mis, < 8% CUMPLE
— Distancia de la arista de peldafios a puertas > 25 cms. CUMPLE
— Tramos 5 16 peldafios. CUMPLE
— Altura de pasamanos z 0,90 mts. y < 0,95 mis, CUMPLE
— Si hay ojo de escalera la barandifla no sera escalable.
RAMFAS — Directriz recta o ligeramente curva. CUMPLE
— Anchuwra = 1,20 mis. CUMPLE
— Pavimento antideslizante. CUMPLE
Tramoes longitud < 3 mits. < 12 %. CUMPLE
— Pendiente longitucinal Tramos longitud 2 3 mts. < 8 %. CUMPLE
— Pendiente fransversal < 2 %. CUMPLE
-- Si hay hueco a2 barandila no sera escalable.
1 ASCENSOR DE LOS — Puertas de recinto y cabina automdticas y con indicador acustico. CUMPLE
EXIGIDOS POR LA
NORMATIVA — Anchura de puertas > 0,80 mts. CUMPLE
ESPECIFICA -

(Planeamiento Municipal. — Fondo de cabina = 1,20 mts. CUMPLE
Normativa V.P.O. en st caso. | Ancho de cabina = 0,90 mis. CUMPLE
Nomalmente son obligatorios

para >PB+3) — Pasamanos en cabina con altura z 0,80 mts. y < 0,90 mis. CUMPLE
— Cuando existan aparcamientos en plantas de s6tano, el ascensor llegard a CUMPLE
tedas ellas.
MECANISMOS . . o o . . CUMPLE
ELECTRICOS — Seran facilmente manejables. Prohibidos los de accionamiento rotatorio.
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ANEXO N
-’ VIVIENDAS PARA MINUSVALIDOS USUARIOS DE SILLAS DE RUEDAS
NORMA PROYECTO
- PREVISION — En los proyectos de V.P.O. y de cualquier otro cardcter que se construyan,

- promuevan o subvencionen por las Administraciones Pablicas y demas
entidades dependientes o vincudadas al sector publico, se reservara un minimo -
det 3 % del total de las viviendas para personas con minusvalias ug.uarias de
sillas de ruedas. . o
N2 totl de viviendas ' Wiviendas minusvalidce
De Da 33 - - *
De 34a 66 i
De 6&7a 99
De 100a 133 :
{eic). _
PUERTAS — Anchura de puerta de acceso a vivienda > 0,80 mts.
— Anchuwra de puerta de acceso a eslancia principal = 0,80 mts.
— Anchura de resto de puertas > 0,70 mts.. :
— Todas las puertas deberdn poder abrirse y maniobrarse con una sola mano.
— En los ¢uartos de bafio abriran hacia fuera o serdn correderas.

-

WM - O

PASILLOS — Anchura: En linea recta 20,90 mts.
En cambics de direccién = 1,00 mts.
En frente a las puertas que no son perpendiculares al sentido del avance> 1,00
mts.
RECIBIDOR — Espacio libre 5 1,20 mts.
COCINA — Frente a puerta, libre @ 1,20 mts.

— Frente a fregadero, libre @ 1,20 mis,
{Se admite considerar hueco el egpacio inferior)
— Distancia libre de paso entre mobilfario > 0,70 mts.

— Si lleva equipamiento, estard adaptado para minusvalidos.

1 DORMITORIO — Espacio frente a puerta de acceso y junto a un lado de la

Y LA ESTANCIA cama @ 1,20 mts.

— BDistancia libre entre mobiliario 2 0,70 mts.

1 CUARTO — Espacio libre & 1,20 mts.
DE BAND
— Espacia libre frente al lavabo = 0,70 mts.

— Espacio libre lateralmente a la bafiera, ducha e inodoro = 0,70 mts.
{Podra prescindirse del bidé)

— La cisterna debe levar un sistema de descarga permmitiendo el uso por personas
con dificuftad motora en miemhbros superiores.

— La griferia serd faciimente manipulable, no permitiéndose la de pomo redendo.

— Los mecanismos eléctricos se dispondran a alturas entre 0,80 mts. y 1,20 mts.
-- 5i lleva equipamiento, estara adaptado para minusvalidos.
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OBSERVACIONES:

X Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

[0 WNo se cumple alguna prescripcidn especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del terreno, que imposibilitan su
cumplimiento, justificindose en el proyecto, .

O Por actuarse en edificio declarado B.LC. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catilogo Municipal se sujeta al
régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Historico Espaiiol y en la ley 1/1931 del Patrimonio Histérico de Andalucia.
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Plan Parcial de Ordenacidn de los Sectores 001-AL y G02-AL . o PGOL'J d_e San Rogue
Texto Refundido redactade en cumplimiento del acuerdo. de Aprobacién Definitiva de la Comisidn Provincial 0.7, y L.
de 12 de Noviembre de 2.002 e Informe de la Consejeria de Obras Pubiicas y Transporte de 14 de Agosto de 2003

RESIDENCIAL INTENSIVO RL.6

SUPERFICIE 5.659 m2s
EDIFICABILIDAD 0.75 met / mis
TECHO EDIFICABLE 4.904,25 nvt
PARCELA MINIMA 1.000,00 m#
OCUPACION B0 %
DENSIDAD 40 Viv,
ALTURA Altura media 2 plantas 6 7,5m de altura reguladora

TOLERANCIA ALTIMETRICA En 3% planta, del 50% de |a 29
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 50m
SEPARACION A LINDEROS )

LINDEROS PRIVADOS 5m

LINDEROS PUBLICOS (excepto viales ) &m

LINDEROS DE VIAL

usos

Segun Ariculo 19 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLC Se redactara un Estudio de Detalls de |a totalidad de la Manzana para establecer alineaciones vy

rasantes interiores, ordenar voldrmenes v completar fa red viara con aguellos espacios que resulten
necesarios para proporcionar acceso a los edificios Cuya ordenacitn concreta se establezea an el
propic Estudio de Detalle.

No serd necesario el Estudio de Detalle s se solicita licencla mediante un Proyecto Basice referido
a la ttalidad de [a Manzana.

Reserva de plazas privadas de aparcamierto en interlor de manzana: 60

Para cortrolar paiga)isticamente desde sl punto de vista urbanistico rna deben sobrepasarse dentro
de las marzanas cotas que impidan vistas de interés o produzean irmpactc visual, asi cormo en las
ladleras o zonas de excesiva pendiente deben conterrplarse las medidas apropiadas para
assgurar la no rmasificacion edificatoria de la colina respecto al impacto visual exterior, dejando
claros entre los edificios, viarios de interconexion entra los mismos, ete. haciends un estudio de
vollmenes y visual de rmanera que se impida que la edificacion cubra las laderas existentes. Todo
este analists debe conternplarse cormo obligatoric en el Estudio de Detalle o Proyecto Unitario. En &l
deberan controlarse estas medidas como obligatcrias v reflejarse en un estudio de voltdmenes v
visuales.
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Plan Parcial de Ordenacién de los Sectores 001-AL y 002-AL

PGCU de San Rogue

Texto Refundido redactado en cumplimiento del acuerdo de Aprobacién Definitiva dela Comision Provingial O.T. y U
de 12 de Noviembre de 2.002 e Informe de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de 14 de Agosto de 2003

RESIDENCIAL INTENSIVO RI7

SUPERRICIE 20.368 it
EDIFICABILIDAD 0.758 mat / mig
TECHO EDIFICABLE 15.276,00 meét
PARCELA MINIMA 1.000,00 me
OCUPACION 60 %
DENSIDAD 122Viv.
ALTURA Altura media 2 plantas ¢ 7,5m de altura reguiadora
TOLERANCIA ALTIMETRICA En 3@ planta, del 50% de la 20

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECTA 50 m
SEPARACION A LINDEROS

LINDERGS PRIVADOS &m

LINDERCS PUBLICOS (excepta viales ) 5m

LINDERQS DE VIAL 5m

US0s

Segun Artlculo 19 de estas Normas Urbanisticas

DESARROLLO Se redactara un Estudio de Detalle de |a totalidad de la Marnzana para establecer aiineaciones vy

rasantes interiores, ordenar volumenes y cormpletar la red viaria con aquelios espacics que resulten
necesarios para proporcionar acceso a los edificics cuya ordenacion concreta se astablersa en et
propio Estudio de Detalla.

No sera necesaric el Estudio de Detalle si se solicita licencia mediante un Proyecto Basico referido
a la totalidad de la Manzana.

Reserva de plazas privadas de aparcarnierts en interlor de marzana: 183

Fara sontrolar 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 come en las

laderas o zZonas de excesiva pendiente deben contermplarse las medidas apropiadas para
asegurar la no rmasificacién edificatoria de 1z colina respecto al Impacte visual exterior, dejando
clarcs entrs los edificios, viarios de interconexion entre los mistmos, etc, haciendo un estudio de
voldmenes v visual de rmanera que se impida que la edificacién cubra las laderas existentes. Todo
este andlisis debe contermplarse come obligatoric en el Estudic de Detalle o Proyecto Unitario, En &l
deberan controlarse estas rmedidas cormo obligatorias y reflejarse an un estudio de vollmenes y

visUuales.
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ESTUDIO DE DETALLE

PARA 40 (RI-6) + 122 (RI-7) VIVIENDAS
APARCAMIENTOS, TRASTEROS Y ZONAS COMUNES

SITUACION

URB. ALCAIDESA, SECTORES 001- AL Y 002-AL
PARCELAS RL6 Y RI7, TM. DE SAN ROQUE (CADIZ)
[PROMOTOR | “ROS Y FALCON SA.”
[ARQUITECTO  [LUIS ALBERTO GALVEZ REBOLLEDO

SITUACION

ALTURAS DE LA EDIFICACION

PERFILES A-A, B-B y F-F

PERFILES C-C,D-DyE-E

DN BN =

ESTUDIO VOLUMETRICO Y VISTAS
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