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ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE SAN ROQUE
GERENCIA MUNICIPAL DE URBAMISMO DE SAN ROQUE

Ref: E.DET. 06/007

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

CERTIFICO:

Que el Estudio de Detalle de la parcela H-2 de los Sectores 001-AL y 002 “Alcaidesa”,
del P.G.O.U., 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 Ilustre
Ayuntamiento de San Roque, con el niimero 66.

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 Convénios
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 San Rog
siete,

a Veintidés de Febrero de dos mil
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ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE
SAN ROQUE

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

CERTIFICA: Que en la sesidn ordinaria celebrada por el Ayuntamiento
Pleno el dia ocho de febrero de dos mil siete, se adoptd, entre otros, el siguiente
acuerdo:

4.- Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de la Parcela H-2, Sectores
001-AL y 002-Al..

Dada cuenta de expediente de Aprobacién Definitiva del Estudio de
Detalle de la Parcela H-12, Sectores 001-AL y 002-AL, promovido por ROS Y
FALCON.

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

La Corporacién Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMEROQO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle de la
Parcela H-2 de los Sectores 001-AL y 002-AL Alcaidesa, T.M. de San Roque,
solicitado por ROS Y FALCON, S.A. con arreglo al Proyecto redactado por el
Arquitecto D. Fernando G6mez Sanabria.

SEGUNDO.- Desestimar las alegaciones hechas por el grupo Verdemar-
Ecologistas en Accién en base a lo dispuesto en el Informe del Técnico de
Medio Ambiente, si bien antes de la urbanizacion de la parcela, se debera
realizar un inventario de especies de porte arbustivo y arbdreo existente y
compatibilizarla con el desarrollo de 1a misma, respetando los espacios libres y
sistemas generales (5.G.2) y en caso de actuarse sobre ellas solicitar la
correspondiente licencia ante el Ayuntamiento de conformidad a lo establecido
en las Ordenanzas Municipales.



TERCERQO.- Publicar el acuerdo de aprobacién definitiva en el BOP en
virtud de lo dispuesto en el art. 41 de la LOUA en relacién con el 70,2 de la
LRBRL, previo depésito del presente acuerdo en el Registro Local de
Instrumentos de Planeamiento.

CUARTO.- Superficie: 58.842 m2.

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 Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, en San Roque, a quince de
febrero de dos mil siete.
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TRABAJO: ESTUDIO DE DETALLE DE ORDENACION DE VOLUMENES
SITUACION: PARCELA H-2, “LA ALCAIDESA”. SAN ROQUE. CADIZ
PROMOTOR: ROS Y FALCON S.A.

EXPEDIENTE: 168-ED AGSW 2006 DICIEMBRE 2006

TEXTO REFUNDIDO

CUMPLIMENTA TODOS LOS INFORMES
DE LOS SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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1. OBIJETO.

La finalidad del presente Estudio de Detalle es establecer la ordenacién de voldmenes y
la definicion de las alineaciones y rasantes de las edificaciones que se emplazarén en la parcela
H-2 de la urbanizacién “La Alcaidesa”, término municipal de San Roque, Cadiz. Este Estudio de
Detalle constituye el encaje del desarrollo previsto para los terrenos, que de acuerdo a su
calificacion de uso terciario, consiste en un complejo destinado a Hotel-Apartamentos,
igualmente regulado por la Ley 47/2004, de Establecimientos Hoteleros de Andalucia.

Se presenta este documento como Texto Refundido del Estudio de Detalle aprobado
inicialmente y la documentacién complementaria presentada para subsanacion de deficiencias

(n© registro 2171, fecha 04/08/06).

2. PROMOTOR.

Promueve el Estudio de Detalle la entidad mercantil ROS Y FALCON S.A., con domicilio
social en Las Rozas, Madrid, C/ Siete Picos 19, C.P.28230, y cuyo CIF es A-28485571. Esta
entidad esta representada por D. Javier Hualde Rodriguez de Guzman , con DNI 2.521.501-B.

La entidad promotora es titular de la parcela en la que se formula el Estudio de Detalle.

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar que el
3. PLANEAMIENTO DE REFERENCIA. presente documenio ha sido aprobado

defipfthrame Mo nta-

L mi e mmenaria celeba a el
. . TN al Punto H
La formulacion del Estudio de Detalle se SgeB18re 3N Gt

planeamiento:

3.1.

de 2000, cuyas Normas Urbanisticas establecen en su Capitulo 3, Articulo 8 las
condiciones generales que deben cumplir los Estudios de Detalle. Son las siguientes:

a) Los Estudios de Detalle son figuras complementarias del planeamiento
cuya finalidad es establecer, adaptar o reajustar alineaciones y rasantes
sefialadas en el Plan General, en los planes Especiales de Reforma Interior, o
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Planes Parciales, reordenar los voltimenes determinados en estos y completar, en
su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con las vias interiores
precisas para dar acceso a los edificios que el propio Estudio sitda, o no.

b) E! Estudio de Detalle no puede corregir ni modificar las determinaciones
principales del planeamiento que complementa, asi como tampoco dar lugar a
aumento de volimenes, alturas o indices de ocupacion del suelo, ni incrementar
densidades o alterar los usos preestablecidos.

En el caso que nos ocupa, la redaccion del Estudio de Detalle resulta especialmente
conveniente y oportuna a fin de definir adecuadamente la implantacién volumétrica de la
edificacién prevista en la parcela, a la escala arquitecténica requerida, habida cuenta de las
caracteristicas topogréficas de la parcela ya la magnitud del proyecto previsto en ellla.

A partir de esta premisa inicial, el Estudio de Detalle desarrolla las siguientes
determinaciones:
a) Ordenacion de volimenes.
b) Sefalamiento de alineaciones y rasantes de los edificios
c) Accesos a la parcela.
d) Circulaciones peatonales y rodadas.
e) Espacios libres de parcela.
f) Separaciones entre edificios.
g) Permeabilidad visual y justificacion de la no obstruccidn de vista a las
parcelas colindantes.

Se persigue por tanto como objetivo fundamental el ajuste de las determinaciones
generales del Plan Parcial para materializar una ordenacién de volimenes lo més eficiente

posible en orden a optimizar tanto el espacio Iibr_“W arceay

atonal del conjunto previsto. DILIGENCIA: Para hacé;g{mstar gue el
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3.2. Planeamientg Parcial:

Simuitaneamente, Estudio de Detalle se redacta dentro del dmbito del Plan
Parcial de los Sectores 001-AL y 002-AL, Alcaidesa y de manera especifica para la parcela

H-2 ordenada en el mismo. Dicha parcela comprende 58.842 m2 de superficie de suelo,

de acuerdo a los datos del Plan Parcial y Proyecto de Compensacion.

De acuerdo con las determinaciones de dicho Plan Parcial la parcela H-2 tiene

asignada la calificacion Terciario, Hotel Playa 11, siendo sus ordenanzas las siguientes:

1.- Parcela minima
2.- Edificabilidad:

3.-

4.-

5.-

Ocupacidn

Densidad

Altura

Se asigna una edificabilidad total de 0,65 m2t/m2s, que
equivale a 38.247,30 m2t, dada la superficie de la
parcela de 58.842 mZ2s, antes mencionada.
................................ 50% de la superficie de parcela,

equivalente a 29.421 m2s.
................................ no se fija.

Altura media de dos plantas (baja mas primera) 6 6,5 m
de altura reguladora. En 22
planta, el 50% de la superficie
ocupada por la 12,

6.- Longitud maxima de fachada recta......... 60 m.l.
7.- Separacion a liNderos ........uveeecvmeecrennne 5 m a linderos privados

................................ 6 m a viales,

8.- Usos. Son los mencionados en el Art.20 de las Normas Urbanisticas del Plan

Parcial que establece los siguientes:

1.- Uso dominante: ......ccccceevreeirennnes Terciario Hotelero.
AYUNTAM!E&T@SQEME@;E‘M&FOSQ L comercial, oficinas, salas de
1A: Pars hacer conglar gue B ’
g::!sgrig%ocume;m ha sido aprcbado reunion, salas de espectaculos,
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4. CARACTERISTICAS DEL EMPLAZAMIENTO.

4.1. Superficies y lindergs.

La parcela H-2 aparece delimitada en el Plan Parcial en la zona Sur del Sector.
Comprende una superficie de 58.842 m2s, segln la medicién asignada en el Plan y
limita:

- Al Norte: con vial V2,
- Al Sur: con espacio libre ELP7 y zona destinada a aparcamiento.
- Al Este: con espacio libre ELP8 y con la parcela RI-4.

- Al Oeste: con espacio libre ELP6[ACRING RRTETN BE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Fara hacar constar gue &l
presente docurnenic ha sido aprobado
definitivgmente por esie iltmo. Ayunta-
ién plenaria celebrada el

Se detalla esta delimitacién en el plano ED-2.

4.2. Topografia, TP
Su forma es muy irregular y su topografiff Bjuy dcglfehtad@)ton una diferenciade

BH pendiente media del
hasta el vial V-4 ha

nivel de unos 40 m en la direccién Norte-Sur

adaptacion de los edificios y de las zonas comunes a la orografia natural definida por el
plano topografico del plan parcial del municipio.

De acuerdo a la mormativa del PGOU, el presente Estudio de Detalle adopta la
topografia modificada (margen de +/- 1,50 m sobre o bajo e} terreno natural) como
base para establecer las rasantes de los distintos edificios y consecuentemente fijar su
altura y las areas de movimiento correspondientes.

4.3. Accesos.

La parcela H-2 dispone de un acceso rodado y peatonal a lo largo del vial V-2
situado al norte de la misma. Se plantea un acceso a todo el complejo
aproximadamente en el punto medio de la fachada a dicho vial del que arranca todo el
viario interior privado de la parcela. Su concrecidn, asi como la de un acceso de servicio
si fuera necesario, se hara en el Proyecto Basico.
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4.4. Servicios.

La parcela H-2 dispone de todos los servicios de infraestructura necesarios de
acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion. Las
obras de urbanizacion estan completamente ejecutadas, por lo que la parcela esta
dotada efectivamente de los servicios necesarios para el fin a que se destina, tales
como saneamiento, agua, electricidad y telecomunicaciones. Por ello la parcela cuenta
con fa condicidn de suelo urbano consolidado, de acuerdo a lo establecido por la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su articulo 46.2.A).

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para haont constar que el

5. ORDENACION DE VOLUMENES Y DEFINICION pDEc$ASIALTNERCIONES probado
definiitvamgnte por este ilmo. Ayunta-

RASANTES DE LA EDIFICACION. mient ipn plenaria celebrada el
" alPunto___ A
o SECAEYARI] GENERAL,
c_,'b’
5.1. Propu e ordenacién. A f
&
k e
5.1.1 Generalidades. < '
<
\7, :
» Dada la importancia de la escala 843 prevista, que comprende
38.247 m2 edificables sobre rasante, las eristicas topograficas y visuales,

y también la complejidad del uso hotelero, que conlleva unas condiciones de
funcionamiento y operacion rigurosas, se organiza el Estudio de Detalle
considerando tres dreas de actuacién en el ambito total de la parcela,
denominadas Unidades de Proyecto A,B y C. Esto no implica la divisién de la
finca, ni el establecimiento de parcelacién de ninguna clase, sino un enfoque de
la ordenacién de volimenes que atienda a los criterios y condicionanates
expuestos.

» las Unidades de Proyecto se han definido estableciendo tres zonas de la parcela
congruentes por funcionalidad y topografia: Asi, la Unidad A oraganiza toda la
ediificacion que discurre paralelamente al Vial V-2 de acceso y situa los
volimenesde los edifficios destinados a hotel. La Unidad B, ordena los
volimenes de la zona ceste de la parcela, en la que la topografia es mas
irregular y las pendientes mas variables, al tiempo que la longitud disponible
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aconseja el desarrollo de cinco escalones de edificios de apartamentos. Por
Ultimo, la Unidad C ordena los volimenes de la zona este, que por ser la
topograffa algo mas suave da lugar a cuatro escalones.

En dichas Unidades de Proyecto se establece una ordenacidn de volGmenes
consistente en la implantacién de 24 edificios en el conjunto de la parcela. La
topografia, orientacién y tipologia edificatoria son los pardmetros que
condicionan la propuesta planteada en el presente Estudio de Detalle. En
esencdia, y tal como se ha mencionado, se plantea la ordenacién de una serie de
volimenes de uso hotelero y de apartamentos, desarrollados en lo posible
paralelamente a las curvas de nivel y cuya fragmentacién actiie como un factor
de enriquecimiento formal y de interés visual de la arquitectura que el Proyecto
Bésico formule en el paso posterior.

Los edificios 1,2,3 y 6 se destinaran a uso hotelero. El edificio 1 se destina a
Zonas comunes y servicios de clientes y usuarios y 1os 2 y 3 a habitaciones. E
edificio que se destina a instalaciones generales del todo el complejo es el
designado como 6, situado en el extremo oeste de la parcela a la mayor cota
(+74) y que por estar completamente bajo rasante no computa como
edificabilidad. Sobre su cubierta se dispondran pistas deportivas.

Los 20 edificios restantes tendran un uso netamente de apartamentos y son los
denominados edificios 4 a 24. Su volumetria se establece configurando edificios
de tres plantas (baja mas dos), en los que, de acuerdo a la normativa
urbanistica , la tercera planta siempre comprendera una ocupacién maxima del
50% de la superficie ocupada en planta segunda.

Se proyecta la construccion de sétanos en todos los bloques que se destinaran
a uso de aparcamiento e instalaciones y servicios del Complejo. La definicién

pormenorizada de los mismos se realizara Mﬁ% SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
presente documento ha side aprobado
efiniti enle por este litmo. Ayunta-
Roq t Wn plenaria celebrada el
\ al Punto,
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5.1.2. jetivos de | enacidon de volimenes,

A 1a vista de las consideraciones anteriores se formula la propuesta de implantacién
relejada en los planos y que persigue los objetivos siguientes:

a) FEragmentar el volumen edificable total ,de forma que la relacién visual de
todos los edificios con el mar sea la dptima. En ningln caso se supera la longitud
maxima de fachada de 60 m establecida tanto en el PGOU para la tipologia de
edificacién de uso Terciario (Tipo T3, edificacion aislada), como en la ficha de la parcela
H-2 en el Plan Parcial. En todo caso se aseguran tanto la permeabilidad visual como la
peatonal, atendiendo a las separaciones entre edificios, que cumplen con lo establecido
en la normativa: separacion minima entre fachadas que tengan huecos de habitaciones
vivideras : (H1+H2) / 3, siendo H1 la altura del edificio mas aito (3 plantas, 9m)yH2 la
del mas bajo (2 plantas, 6m) . Se ha adoptado una separacién constante para toda la
ordenacion de 6m, que es la correspondiente ala caso mas desfavorable, esto es, en el
que se enfrentan edificios de tres plantas.

b)  Ordenar los volimenes atendiendo a criterios de funcionalidad del usg

turistico a_que se destina el complejo, que tal y como se ha mencionado en el punto
anterior, sitda el hotel y los espacios comunes en la mejor zona en cuanto a visuales y

acceso; esto es, en la cota 70 y aproximadamente en el punto medio del vial de acceso
V-2, Se potencia asi el valor de la entrada como un factor emblemético del Complejo,
que actia estableciendo la jerarquia de circulaciones y el escalonamiento de los
edificios a lo largo de la ladera.

c)  Permitir la mayor permeabilidad visual posible . El escalonamiento de los
edificios se ha realizado de acuerdo a la definicidon de planta sétano y planta baja

establecidos en el PGOU. De este modo se ha realizado la ordenacién de forma que
desde la planta baja de cualquier edificio pueda verse la linea del horizonte pasando
por encima de la cubierta del edificio situado en el escalén inmediato inferior, Se
proyecta la situacion de la tercera planta de cada edificio, que queda limitada al 50%

de la planta segunda, posibilitando la vision d tﬁa‘a& o3

HSAN

ANV IN LS Lo S0 TS

mediante una visién frontal o lateral.
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d)  Liberar en lo posible la parcela de trafico rodado en su interior, mediante

la concentracién de los aparcamientos, instalaciones Y zonas de servicio en los sétanos
de los edificios. Se proyectan los viales destinados a trafico rodado en dos ambitos: a)
en los espacios de retranqueo de la parcela a los linderos y b) en rampas adyacentes
a los sétanos que van interconectando los mismos mediante pendientes adecuadas a la
circulacion de vehiculos, que oscilan entre el 12 y el 14 %. La anchura de los viales

exteriores sera de 6m. En cumplimiento de la Norma CPI -96 sobre Condiciones de
Proteccién contra Incendios , se proyectan los viales interiores como los galibos de los

sotanos {3m), de forma gue sea posible la circulacién de los vehiculos de bomberos de

pequefio tamafio a io largo de todo el viario interior del Complejo. El Proyecto Basico Y

de Ejecucién justificard en su momento el cumplimiento exhaustivo de la mencionada

normativa.

Es importante destacar también que las pendientes de los viales (bandas de
rodaduras y aceras), cumplen estrictamente con la normativa vigente en materia de
accesibilidad. Se ha buscado suavizarlas lo maximo posible, dentro de las posibilidades

ghiBRRUE
) ) DILIGENCIA: Bara hsag’; constar que el
especifico de la parcela, y de manera excepcional, lospnesimientts detierra paedafsenrobado

.| definificamente por este Iitmo. Ayunta-
g ﬁ Sign plenaria celebrada el

de la fuerte topografia existente. Todo esto da coma

algo superiores a los fijados en las orden

alPunto
EL REQRATARIQ G

cumplimiento en todos los puntos de la parcstaals L ; ET 0 72/1992, de 5 de mayo,
por el que se aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y fa eliminacién de
barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia, que en su
articulo 5. prevé que, el planeamiento urbanistico y los proyectos de urbanizacién que
se redacten prevean que los elementos de urbanizacién, infraestructura y del mobiliario
urbano sean accesibles a las personas con movilidad reducida y dificultades sensoriales.

e)  Garantizar que los niveles de sé6tano queden siempre baio rasante, de

forma que la cara inferior de los mismos no se sitlie en ningtin caso a mas de 1,40m
sobre el terreno .Se adopta una alteracion del terreno natural de +1,20m , valor i
nferior al maximo permitido de +/- 1,50m. De este modo se nivelan las plantas bajas
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de los edificios atendiendo a la resultante de estos datos, tal como se refleja en los
planos de la secciones de conjunto. Es importante sefialar que el criterio de adoptar un
terreno modificado incrementando el natural en +1,20m responde a la necesidad de
acceder a los sétanos minimizando los desmontes. Al mismo tiempo, el terreno
medificado se dispondra para que los semisétanos cumplan la condicién mencionada.

f) Asegurar la no obstruccién de vistas hacia el mar de las parcelas

colindantes, lo cual en el caso que nos ocupa es manifiestamente claro a la vista de que

las parcelas colindantes son: 1) Por el norte el golf Alcaidesa, cuya cota desde el green
situado frente a la zona de acceso es la 80, muy por encima de la 70 prevista para esta
zona del proyecto, 2) Por el este la parcela RI 4, cuya topografia es practicamente
coincidente con la ladera de la H 2, y que al situarse paralelamente no produce ninguna
interferencia de las vistas, quedando esto (ltimo si cabe mas asegurado por la
separacion efectiva entre fas dos parcelas, que al contar con el espacio libre piblico
situado entre ambas, separa los edificios transversalmente 22m (casi 2,5 veces la
mayor altura edificable de 9m) y 3) Por el oeste la parcela RI 3, a la que son
extensivos los razonamientos anteriores, con la particularidad de gue ta mayor parte de
la misma se sitla a mayor cota, y que la separacién efectiva entre edificios es
notablemente mayor, entre 30 y 40 m (mas de 3 y 4 veces la corespondiente a la
mayor altura). Todo ello se refleja convenientemente en el plano ED14.
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Se establecen las tres Unidades de Proyecto que se han descrito, para cada

una de las piezas que articulan el conjunto, y para las mismas se definen los

parametros de ordenacién volumétrica que a continuacién se describen, El Proyecto

Basico podré reajustar las superficies edificables asignadas a los edificios, dentro de

una misma Unidad de Proyecto, redistribuyéndolas internamente dentro de la Unidad y

siempre respetando la edificabilidad total asignada a la misma.

UNIDAD DE PROYECTO A:

Superficie de suelo: .........oivve revverniieenn.
Superficie edificable sobre rasante:..........
Superficie OCUPACION .....ccevves cvieriereeeen.

Altura : PB + 2PP
NO edificios proyectados: 8 ( Del 1 al 8)

UNIDAD DE PROYECTO B:

Superficie de parcela: .coeveees cevvvvivrrennnn,
Superficie edificable sobre rasante: ................

Superficie ocupacion
Altura : PB + 2PP
NO edificios proyectados: 8 ( Del 9 al 16)

UNIDAD DE PROYECTO C:

Superficie de parcela: .........ce veeerereeerneee.
Superficie edificable sobre rasante: ........

Superficie ocupacion
Altura: PB + 2PP

21.786,32m2
12.653 m?
7.085,32m?2

19.259,51 m2
13.448,02m?
7.34528m*

17.796,17m?
12.145,99 mz2
6.647,40 m2

No edificios proyectados: 8 ( Del 1
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En ef siguiente cuadro se determina la edificabilidad asignada para cada edificio:
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UNIDAD DE SUPERFICIE N EDIFICIO EDIFICABILIDAD OCUPACION
PROYECTO SUELO m2s ASIGNADA m2t ASIGNADA m2s

1 1.400,00 894,03

2 2.496,87 1.187,45

3 2.669,50 1.176,14
A 21.786,32 4 1.312,81 733,74
5 1.730,50 932,01
6 - 493,93
7 1.308,48 719,34
8 1.734,84 948,68

SUBTOTAL A 12.653,00 7.085,32
9 1.734,84 948,83
10 1.308,48 719,36
11 1.734,84 948,77
B 19.259,51 12 1.734,84 948,77
13 1.734,84 948,77
14 1.734,84 948,77
15 1.730,50 934,43
16 1.734,84 947,58

SUBTOTAL B 13.448,02 7.345,28
17 1.312,81 733,74
18 1.730,50 935,07
19 1.734,84 038,83
c 17,7917 20 1.730,50 934,40
21 1.734,84 949,50
22 859,18 488,09
23 1.308,48 719,55
24 1.734,84 948,22

SUBTOTAL C 12.145,99 6.647,40

TOTAL 58.842 APONTAMIENTO R DA ROROAUE
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Estas determinaciones se grafian convenientemente en los planos adjuntos , se
reflejan ademas las siguientes variables de posicién de los edificios:

a) Plano de referencia: plano que define la cota de la planta baja
para todas las areas de movimiento asignadas, se refleja en el
plano ED-6.

b) Secciones reguladoras: secciones ortogonales gue definen la
configuracion del techo edificable sobre el plano de referencia. Se
definen los cortes en el plano ED-7 y las secciones en los planos
ED-8 a ED-12. La disposicién de la planta segunda en todas las
secciones es estimativa y podra reajustarse en el proyecto bésico
siempre cumpliendo las condiciones de la ordenanza en cuanto a
que no supere el 50% de la planta inferior.

c) Area de movimiento: es el poligono dentro del cual puede
situarse la edificabilidad asignada, cumplimentando en cualquier
caso el coeficiente de ocupacién. Se define en el plano ED-5.

d) Ocupacidn en planta: Es la superficie comprendida dentro del
perimetro formado por la proyeccién de los planos de fachada
sobre el plano de referencia. La superficie serd en cualquier caso
igual o inferior a fa superficie definida como area de movimiento.

Se define en el plano ED-5.

AYUNTAMIENTO DF SAN ROQUE

DILIGENCIA: Pars hacer constar que el

seniy documento ha sido aprobado

definitivexnente por este iitmo. Ayunta-

mignto ¢ ﬁsé . pienaria celebrada el
- 07 a Punto

R NERAL,

—_ ___J

BN

P4gina 14 de 18



168_ESTUDIC DE DETALLE-TEXTO REFUNDIDO_dicembre 06,doc

6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL
PGOU DE SAN ROQUE PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

La ordenacidn de volimenes y de rasantes de |a edificacién prevista para la parcela H-2
se ajusta a las determinaciones generales y especificas tanto de la Ley del Suelo como del PGOU
de San Rogque y del Plan Parcial de Alcaidesa a |a vista de las consideraciones siguientes:

a) Nose genera mas edificabilidad de la asignada a la parcela, que son 38.247,30 m?2
sobre rasante.

b) No se supera la méxima ocupacién de suelo que son 29.421 m2 ( 50% de la
superficie del solar ), dado que la ocupacién resultante estimativa es de 21.078 m2.

¢} Altura maxima: la disposicién de la edificacién aqui prevista no genera edificios de

mayor altura (Planta Baja mas un piso (12) mas ”Wﬂlﬂ\%ﬁ”ﬁ@ﬁ%ﬁ@@

04 I 13y, . a iteri b Poee mannr o far gue el
50% de {a planta 13). En cualquier caso, el criterid m%&o‘}&ﬂg g;%&g%@g@g%apmbado

volimenes se traduce en minimizar la ocupacién lydedmkEpyd e arceieshie- Ayunta-{
: plenaria celebrada el

libre de parcela que resulta.

d) No se aplican retranqueos inferiores a
“La separacion minima de la edificacion tar}

e) No se alteran las condiciones de ordenacion de los predios colindantes, ni se les
generan perjuicios de ninguna clase, tal y como se ha expuesto y dse justifica en el
plano ED-14.

f) Latipologia asignada paratodos los edificios previstos en las unidades de Proyecto
determinadas en el Estudio de Detalle es la denominada TIPO T3, Edificacion Aislada
en uso Terciario de acuerdo a lo establecido en el Art. 8, Titulo 2°, Capitulo 2°, Seccién
2% de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente y que es concordante con lo
establecido en el Art. 16.95, Definicion y Aplicacién del Capitulo XII, condiciones
particulares de la ordenacion centros terciarios (Edificacion Abierta) de la Revisién del
PGOU actualmente en tramite.
Pégina 15 de 18
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Queda identificada en plano ED-5 Y ED-6 en los que se indica la ordenacién de
volumenes propuesta.

g) Las dimensiones de las plazas de aparcamiento privadas son 5,00 x 2,50 m de
acuerdo con lo dispuesto en las normas urbanisticas y en la LOUA, a razén de 1 plaza
por cada 100 m? de edificacion, incluyendo la proporcion obligatoria para plazas de
minusvalidos de dimensiones 5,00 x 3,60 m.

En el plano ED-18 se refleja la disposicion de plazas de aparcamiento. El namero total
de plazas previsto es de 509, 504 bajo rasante y 5 al aire libre, cifra superior a aplicar
una plaza por cada 100 m? de edificacion, que son 38.247 m#100 m? = 382 plazas,
siendo 38.247 m*la edificabilidad total prevista para el uso Hotel-Apartamentos previsto.

h) Antes de la urbanizacion de ia parcela se realizara un inventario de especies deporte
arbustivo y arboreo existente en la parcela. (Cumplimenta la observacion del Técnico
Municipal de Medio Ambiente en su informe de fecha 27 de noviembre de 2008,
expediente EDET 06/007).

Del estudio de impacto ambiental realizado por la empresa Ozonia Consultores para el
PP, sectores 001-AL y 002-AL de Alcaidesa se establece en el Mapa A-2 (Mapa de usos
y coberturas vegetales) que la parcela H2 se encuentra en la zona de monte bajo con
matorral.

La vegetacidn de dicha zona se define como:

Especies predominantemente arbustivas como el Lentisco, el acebuche, la jara... Se
trata de una zona constituida por matorral de elevada cobertura aunque se observa gue
pierde esta caracteristica en las zonas proximas a los viales existentes y en la parte mas
cercana al mar. Las especies predominantes son Ulex sp., Genista sp., Erica sp., Cistus
salvifolius y Calicotome villosa. Otras especies son Stauracanthus boivinii ¥ pies
dispersos de Quercus suber y Olea europaea sylvestris.

La parcela esta cubierta de manera aproximadamen
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7. CONCLUSION.

A la vista de o que antecede se da por suficientemente justificado el presente Estudio de
Detalle, que se presenta como Texto Refundido para su informe por parte de los Servicios
Técnicos Municipales de San Roque y previos los tramites oportunos, sea aprobado definitiva
por la Corporacién Municipal.

En Madrid, a 22 de diciembre de 2006

Los Arquitectos,
O3~ 5~
Alfonso Acebrén Sanchez-Fortin Fernando Gérfiez Sanabria
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8. LISTADO DE PLANOS.

cOD. NOMBRE DEL PLANO ESCALA
ED-1 SITUACION EN EL TERMINQ MUNICIPAL 1:20.000
ED-2 SITUACION EN EL PLAN PARCIAL 1:3.000
ED-3 TOPOGRAFICO ACTUAL 1:500
DELIMITACION DE UNIDADES DE PROYECTO Y AREAS DE
ED-4 MOVIMIENTO 1:500
ORDENACION DE VOLUMENES, DELIMITACION DE AREAS DE
MOVIMIENTO Y JUSTIFICACION DE LA LONGITUD MAXIMA DE
ED-5 FACHADA 1:500
ORDENACION DE VOLUMENES, NIVELACION DE EDIFICIOS Y
ED-6 DEFINICION DE ALTURAS 1:500
ED-7 INDICACION DE SECCIONES EN PLANTA 1:500
ED-8 SECCIONES LONGITUDINALES L1-L4 1:500
ED-9 SECCIONES LONGITUDINALES L5-L7 1:500
ED-10 SECCIONES TRANSVERSALES T1-T3 1:500
ED-11 SECCIONES TRANSVERSALES T4-T6 1:500
ED-12 SECCIONES TRANSVERSALES T7-T9 1:500
ED-13 RECORRIDOS DE TRAFICO Y PEATONALES 1:500
ED-14 OBSTRUCCION DE VISTAS 1:500
ED-15 VOLUMETRIA DEL CONJUNTO 1:2.000
ED-16 PLAZAS DE APARCAMIENTO POR EDIFICIO 1:500
ED-17 CUMPLIMIENTO CPI-96 PLANTA SOTANO 1:500
ED-18 PLANTA SOTANO GENERAL 1:1.000
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