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Ref: E. DET. 05/007

D. MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE
URBANISMQO DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTC DE SAN ROQUE.

CERTIFICO:

Que el Estudio de Detalle de la parcela residencial en bloque A de la modificacion del
Refundido de la reforma del Plan Parcial de San Roque Club, CN-340, PK. 126.6, en T.M. de
San Rogue, promovido.por Promaga, S.A.U., figura inscrifo y depositado en el Registro
Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos v de Bienes y Espacios
Catalogados, de la Gerencia Municipal de Ulbamsmo perteneciente al llustre Ayuntamiento de
San Roque, con ¢l nimero 64.

Todo ello de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 2/2004, de 7 de Enerc, 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 vy
reserva a que se refiere el art. 206 del ROF, en San Roque a, doce de enero de dos mif siete.
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DON MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO GENERAL
DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE.

CERTIFICA: Que en la sesién extraordinaria celebrada por el
Ayuntamiento Pleno el dia veinte de noviembre de dos mil sets, se adoptd,
entre otros, el siguiente acuerdo:

9.- Aprobacién definitiva Estudio de Detalle parcela residencial en Blogue
A de la modificacion del Refundido de Ia Reforma del Plan Parcial de San
Roque Club. CN-340 P.K. 126.6.

Dada cuenta de expediente de aprobacién definitiva del Estudio de
Detalle Parcela Restdencial en Bloque A, de la modificacién del refundido de
la reforma del Plan Parcial de San Rogue Club, C.N. 340 PK. 126.6,
promovido por Promaga S.A.U.

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

Abierto el debate el Sr. Palma Castillo dice: Efectivamente, como ya se
ha tratado en el Consejo de Gerencia de Urbanismo, nuestro Grupo allf dio su
voto negativo porque entendiamos que ese Estudio de Detalle de la zona
residencial de San Roque Club, no se han tenido en cuenta las alegaciones
importantes que ha habido de los vecinos que aprecian vivir en San Roque
Club y que se ven perjudicados con la aprobacidén de este Estudio de Detalle.
No se ha tenido tampoco en cuenta Jas viviendas que estin demasiado cerca del
Campo de Golf Municipal, por lo tanto la calidad del Campo de Golf
Municipal, que en un futuro volverd al Ayuntamiento de San Roque, a los
sanroquefios, estan las viviendas demasiado cerca del Campo de Golf, cosa que
repercute en la calidad de las viviendas y del Campo de Golf. Se desvalora
también la calidad de la seguridad de esa zona, la seguridad ciudadana que esta
pagada por los propietarios, ellos mismos se preocupan de la seguridad



ciudadana, y en este cambic de este Estudio de Detalle no se garantiza la
seguridad. Ante estos argumentos y los argumentos que dio e} Partido Popular
en la Gerencia de Urbanismo, no se han tenido en cuenta. por ¢ tanto nuestro
voto seguird siendo desfavorable.

Fl Sr. Mayoral Mayoral dice: Yo bisicamente ya lo dije en el Consejo de
Gerencia, es porque no se atiende a las alegaciones de los  vecinos.

La Corporacion Municipal, con el voto en contra de PP. (3 votos) y
PVIG (1 voto); la abstencién de CNA (1 voto); v el votoe a favor de USR (4
votos) v PSOE (7 votos), ACUERDA:

PRIMERG.- Con respecto a las alegaciones presentadas, cabe decir a su
punto 1°, que la tramitacién del MODIFICADO DEL TEXTO REFUNDIDG
DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 001-ME “LAS MESAS DEL DIENTE",
se aprobé inicialmente mediante acuerdo del Consejo de la GMU con fecha
1/09/2004, provisionalmente, por acuerdo de Pleno el 7/03/2005; que el
24/06/2005 se emite informe preceptivo de la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Obras Piblicas en sentido favorable, que se aprobo
definitivamente por el Pleno con fecha 3/11/203, sin que en toda la vida
administrativa del expediente se haya presentado recurso alguno pretendiendo
invalidar dicho acuerdo, siendo por lo cual dicha resolucién final.

Con respecto al resto de consideraciones de las alegaciones, quedan
debidamente contestadas en el informe técnico de fecha 25/08/2006, siendo las
consideraciones estimadas por parte del arquitecto informante, recogidas en el
documento presentando por el promotor en fecha 23/10/06, como se dice en el
informe del arquitecto de fecha 27/10/2006.

No obstante, los desajustes existentes en la estructura de la propiedad,
ante las superficies registrales y superficies reales, de acuerdo con los distintos
documentos aportados, deberdan quedar resueltos en el proyecto de
reparcelacion que conforme al Modificado del Plan Parcial deberédn tramitarse,
incluyendo las nuevas cesiones al Ayuntamiento como consecuencia de la
nueva ordenacion.

SEGUNDQO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle 05/007.
TERCERQO.- Publicar el acuerdo en el B.O.P,, segin el art. 41 LOUA,

en relacién con el 70.2 LRBRL previo depdsito en el Registro Local de
Instrumentos de Planeamiento.



Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacion, de
orden y con el visic bueno del Sr. Alcalde, con la salvedad y reserva a que se
refiere el articulo 206 del Reglamento de Organizacidén, Funcionamienio y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales,/€n San Roque, a siete de
diciembre de dos mil seis. \
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ela Residencial en Biogue A.

Objetivos del Estudio de Detalle,

de la Edificacidn.

Edificabilidades resultantes.

6.- Determinacidn de Alineaciones y Rasantes.
6.1.~ Alineaciocnes.
6.2.- Rasantes.

7.- Crdenacidén de Volumenes.

8.- Tipologias Edificatbrias.

9.~ Plazas de Aparcamiento.

10.~ Condiciones Generales

11.- Infraestructuras.

12.- Sistemz de Actuacidn.

13.~ Cuadro Comparative de

ANEXO I. Escrituras de la Propiliedad.

ANEXO II. Nota Simple.
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

DE LA MODIFICACIRN\ D g O DE REFORMA DEL PLAN
PARCIAL DE “SAN R SITO EN CN 340, P.K. 126,6,
SAN ROQUE (CADIZ) .

1.- Objeto del encargo y Antecedentes.

Se redacta el presente Proyecto por encargo de D. Manuel
Gavira Goémez, con D.N.I.24.726.849, en ncombre vy representacidn
de la mercantil PROMAGA, S.A., con domicilioc en calle Real 17
de la Linea, con objeto de llevar a cabo el Estudio de Detalle
de la Parcela residencial en bloque A, de la Modificacién del
Refundido de Reforma del Plan Parcial de “San Roque Club”.
Sito en CN 340, P.K. 126.6, San Roque (Cadiz) .

Los parametros Urkanisticos del 2Area se han referido a la
totalidad de su extensién.

Bl BEstudio de Detalle comprende la parcela Residencial en
Blogue A del Plan Parcial de “San Roqus Clup”, del que existe
un modificado como consecusncia de una serie de desajustes
producidos en la materializacién de las determinacicnes
establecidas en el Plan Parcial aprobade (Texte Refundide),
asl como los deseos del promotor de potenciar mayores uscs
turisticos terciarios y deportivos.

2.- Descripcidén de la Zona de Planeamiento.

El 4rea objeto del presente Estudic de Detalle coincide
con la Parcela Residéncial en Bloque A de la Modificacién
puntual del Refundido de Reformado del Plan Parcial de “San
Roque Club”, sito en CN 340, p.k. 126,6, San Rogue (Cadiz),

& ha tramitado en el Tlustre Ayuntamiento de San Roque, vy

VISﬁer aprobado inicialmente por el Ayuntamientoe v publicado
METEEATET B L0LP. n® 30 del 22/03/2006.

2310060939105

Documenta. par: 1a Aprobacion Definitivz de. Fstidio de De-alle d2 L3 Parcelsz 4
Residencial en 5lcgue 2, d= 1z Modificacion del Rafurdide de Seforma del Slan
Parcizl de "San Rogue Clup™. 3itc en oN 345, c.k. 1%@,%, Sar Zcous, (Cadic
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Parcela Residen

T se ha determinado
como parcela “Blogque A e la Modificacién puntual de
Plan  Parcial, ¥y qu los limites anteriores,
incluyendo dos parcelas rSss=#ficizles, donde se ubican la Casa
Club de Socios y parte del &rea excluida anteriormente del
edificio y exteriores del Campo de Practicas.

A continuacidn

La parcela resultante del "Blogque A” a aquedado de forma
irregular con los siguientes limites:

Por el Norte, con el caminc de acceso al campo de golf
desde viario y situado frente a la parcela residencial.

Tambign continta por el norte lindando con camino de
salida al hoyo n® 1 de la zona del Campo de Golf destinado a
campo de practicas. '

Sur y Oeste con linea irreqular del Campo de Golf.
Al Este con viaric de la Urbanizacidn.

En la parcela “Blogue A” se reajustan los limites en la

zona due corresponde al Condominic F  {en la orientacién
Oeste) .Cambiandose por haberse grafiado en la modificacién del
Plan Parcial, peguenos espaclios exteriores al muro

divisionaric y que pertenecen al Campo de Golf.

En la Parcela se puede distinguir tres A4areas, dos de
ellas consolidadas por la edificacién y otra neo consoclidada;
Sub-Area 1 (no consolidada) la situada al Sur y parte del
Ceste (Condominio F). La zona consolidada se divide en dos,
una central que ocupa el Hotel San Rogue Club, Sub-Area 2, vy
la situada mas al Norte y Oeste, Sub-Area 3 gue a su vez se
subdivide en 2; la primera contiene el Edificio Social, la
segunda; el Edificio de Précticas, la Casa Domeg vy el
Restaurante Kama Kura.
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3.- Estructura de la Propiedad.

2310060939103
La estructura de la Propiledad de la Parcela Residencial

en Bloque A, de la modificacidn de elementos del Plan Parcial

BEBn Roque Club, corresponde a:
eddiz
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

PARCELA

PROPIETARTIO

SUPERFICIE

SUB-ARER 1

PROMAGA S5.A.

19.868,01m°

SUB-AREA 2

PROMAGA S.A.

30.745, 05m°

SUB-AREA 3

ASAHT EKANKC

25.950, 94m°

TOTALES

76.564,00m°

S5e adjunta plano n°

S DT Ty e

arquiieciossecadiz

P-00 de Estructura de la Propiedad.
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PARCELA RESIDENCIAL
Superficie:
Uso:

Tipelogia edificatoria:
Edificabilidad:

N° maximo de viviendas:

Altura:

Separacidon a linderos:

piblicos

Aparcamientos .
privadoes

L LANTARM
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TARIC GEYER

enéi;i A de la

76.564,00 m?

Residencial y Terciario

Residencial en Blogque Y Terciario.

Residencial 5
51.042,67 m't

Terciarioc

88 unidades.

Dos plantas ¢ 7,5 m. (se autoriza una 3%

planta del 50% de la 2% y una 4%, del 50%
de la 3*).

-15.00 m. Al Campc de Golf, excepto para
instalaciones o edificaciones de uso
compatible deportivo, 3.00 m.

-a viario 6 m, salvoe edificacicnes

consolidadas {(suites hotel).

150 Plazas

2 unidades /Viv. (Al mencs 1 ancubiertc)
6 como minimo 1 por cada 100 m® de techo
edificable.

5.- Objetivos del Estudio de Detalle.

En correspondencia con él,
de Ordenacidn Urbanistica de BAndalucia,
se redacta

Diciembre,

articule 15,

la Ley 772002, de 17 de
en su

el presente Estudic de Detalle,

cuyos objetivos son:

VISADO

mErEorTERE ¥ Tecer, en desarrollo de los objetivos definidos peor los
Planes Parciales de Crdenacidén o Planes Especlales, la
ordenacién de los voluamenes y el trazade leocal del wviario

231000880 Hfario.

- __Fijar 1las alineaciones v rasantess de cualguler viario, vy
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T _de gue estén
FFiSamientc. En nusstro
los viarios interiores.

referidas en
establecidas en
caso definir las

- Establecer los per?T
parcelas resultantes.

regquladores de c¢ada una de las

6.- Determinacién de alineaciones y rasantes.
6.1.- Alineaciones.

Se plantea en los planos de ordenacidn una Alineacidn
de edificacidén de 15m al Campc de Golf, excepto para
instalaciones o edificaciones de uso compatible deportivo,
que sera 3m, asil como para =l resto de linderos a viales de
la urbanizacidén serd de & mts.

6.2.- Rasantes.

No es necesario la ejecucidn de una red viaria interior
de las parcelas, s& accede a las distintas edificaciones
desde los dos viarios proyectados, que desde el wviario
principzl de acceso a la Urbanizacidn San Rogue Club, dan
acceso al interior de la Parcela Residencial en Bloque A.

No se superara la altura media de 2 plantas, o 7,50 m,
auterizindese una 3% planta con una tolerancia altimétrica
del 50% de la 2* planta v una 4* planta con una telerancia
altimétrics del 50% de la 3*.

En el actual #studio de Detalle y segun 21 P.G.0.U.,
ninguan punto sobrepasa las alturas permitidas.

La manzana residencial en Blogue A tlene una ocupacidn
media del 73%, sin embargo la ocupacidén en planta baja de las
adificaciones, an los términos establecidecs en el Texto

VI'SAB@ndido y el Modificade del Pilan Parcial aprcbade, no podra
108 HETOS BB YA T 2l 60% del tetal de la manzana. Por tanto, ptede
haber parcelas gue ocupen menos del 60% y otras que ocupen
mas del 60% pero en ningin caso puede ocuparse mas del 75% en
231006093083 quiera de las parcelas o sub-areas.

Con referencia al Estudio Detalle, en laz sub-irea 1, la

—AREG USedpacidén viene delimitada por la  linea de  edificacién
orquiteciosiscddiz
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establecida en el
supondria, de antemg
superficie total de
¥ 3 poseen amplias

o

ocupacidn de la edifi

PARCELA OCUPACION | SUPERF. OCUPACION  DEL | SUPERF. EDIFICABI
EDIFICACI |DEL AREA | AREA EN % TOTAL LIDAD
on EN | M CONSTRUIDA | ASIGNADA
PLANTA / PARCELA EN E.D
RESIDENCIAL SUB-AREA 1 15.868,01 | OCUBACION MEDIA | SIN 21.000
EN BLOQUE A 5% EDIFICACION
OCUPACION EN
PLANTA BAJE £
503
5UB-AREAZ 7.091,163 | 30.745,05% 23% 7.091,163 23.042,67
SuB- CASA DOMEQ
AREAZ | v EDIT. - . i , N .
CAMZO bE 3.052,54 21.21%,43 14,38% 4.132,76 5.000
PRACTICAS 15,13%
CASA CLUB - U :
C0C10S 874,72 4,731,351 18,48% 1.749, 64 2.000

WSA%C1OH de Volumenes.

Parcela Residencial en Blogque A, se distribuye en las
siguientes Sub-Areas:
2310060939105
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Cuadro de Caracte

presente docy
definliivamen

el
AiE piE

e

T

S0 rgue g
sico aprobado
2 fime. Ayunta-
enaria celebrada el
- alPunto ¥

RAL,

Sub-Area 1 Residencial y Tarciario 19.868,01 21.000,00 88
Sub-}f\rea 2 Terciario 30.745,05 23.042,67 (50% de la 28443 (3
Sub-Area 3 Terciario 21.218,43 5.000,00 0
4.731,51 2.000,00 0
TOTAL RESIDENCIAL Y TERCIARIO 76.564,00 51.042,67 88 -
8.- Tipologias Edificatorias.

Las preestablecidas por el Plan Parcial, y o la
Modificacidn Puntual, para esta Zona de planeamiento,
corresponde a Tipologia de Residencial en Blogue con
aprovechamientos Residencial- y Terciarioe. (Se seflalan las
especificas para cada parcela en =8 cuadro de
caracteristicas) .

9.- Plazas de aparcamiento.

150 plazas de aparcamiente publice,

v
e
S
v

En la propuesta estudiada,

a la Subidrea 2 le corresponden
93 de ellas existentes en

tario pdblico y 90 en bolsa de aparcamientos intrcecducidos en
1 futuro en la Sub-Area 1,en cuante al aparcamiento privado
aparcamiento por

e establece un

VISADO

AR

10.-

IT0S IEG

LERAERTARICS

minimoc de 2
ivienda, al mencs 1 de ellas estara

plazas de
cubierta.

Condiciones Generales de la Edificacidn.

2310060939105L0as determinadas en el Plan Parcial de
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11.

= Infraestructuras.
11.1.- Red de Agua

El
través
Roque Club
dicha urbani
Estd terminada

para almacenamiento.

Para
el objeto
cuntocs de

de
la

LJ£\. ] L :
orasente docum

dysrnanis nor
WSNeNE v

Mo ar

ant

la red interior se crea un anillo cerrado,
mantener
red vy
distribucidén de presidén y caudales de
timbrajes y diametros

asi

n Grupo de Presidn,
la parcela de Mantenimiento A.
nstruccidn de los grandes depdsitos

la

se definen

garantizade a
abastece a 3zan
situada en

con
presidn en los distintos
sSe conseguirad optimizar la
la red, cuyos
en la Modificacidén

Puntual.

Se wutilizaran . conducciones de Polietileno, uso
alimentario de 16 atmdsferas de presién, didmetro
minime @ 100 mm.

Lzs Jjuntas entre conduccicnes seran scldadas, vy
todos los elementos complementarios de la rad serdn de
fundicidn.

Las wvalwvulas dispondran de manera caque ze
sectorice toda la malla.

Las acometidas a cada una de las parcelas seran
independientes.

Los hidrantes

11.2 - Red de Baja Tensidn.

VISADO

AL0E P

SLARARRITARICH

~
C.T.,

través del

distintas parcelas,

colocadoes
Consorcio Provincial.

tendran que ssr del tipo

El suministro de energia eléctrica se realizard a
propuestc en la

del Plan Parcial correspondisnte

el CT-2.

Medificacidn Puntual
para suministrar las

Los conducteres van coleocados a una profundidad de
Z sRCiae 1,10 m. alojandeose cada cable en 21 interior de tuberia
arquilecios sz cddiz
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11.3.-

VISADO

TAROS
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fondo de una

en el

se colocaréa
arena.

Se colocan arquetas en los cambios de direcciédn, y
en los trames rectos a distancias no superiores a 50 m.

Las reades de distribucidn en baja tensidn, 1irin
alocjadas en tuberia de PVC, de didmetroc 160 nmm.
colocadas en el fonde de zanjas, y con los cruces de
calzadas protegidos por capas de hormigdn.

Las arquetas a utilizar son del tipoc A-1 o A-2
normalizadas por la Compafiia.

Estas redes se realizaran, segun directrices del
Tlustre Ayuntamiento de San Roque.

Red de Alumbrado Puablico.

La red de alumbrzdce publicce mantendri el caricter
de alumbrado urbano evitandoe los baculeos propios de
carretera y utilizacidn en su lugar de aparatos de
iluminacidén Tipo HEB 4 de Philips con lampara V.M.CC.
de 260 W/AF sobre columna de fundicidén de 4/5 m.

Segin podemocs ver en el Plano P-8 de la
Modificacién Puntual.

La alimentacidén se hard desde el correspondiente
centro de transformacidén propuesto (CT-2 de la
Urbanizacidn exterior). Los conductores seran de cobre
glectrolitico con aislamiento termoplidstico armado, de
1 K.V. de tensidn de servicio, con seccidn determinada
por el calcule, pero nc menor de 6 mm?.

Los conductores se alojzran en tuberias de diametro
minimo 63 mm., siendo ésta de 110 mm. En cruces de
calzada, subterranea, vy a una profundidad minima de 40

En los cambios de diresccidn se construlran arquetas
de fabrica de ladrilleo de 4C x40cms. con contracercos
e

rfiles angulares vy tapas.
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11.4 .- Red de Saneamiento.

El sistema adoptado para la red de desagilies es
separativo, considerédndose que tanto aguas negras como
pluviales conectardn a los colectores existentes con
capacidad suficiente

Para el cdlculo de la red de aguas residuales se
consideraran los mismos caudales que los suministrados
de agua potable, afectados por un cceficiente de valor

- ) 9,80. '

Para la red de residuales se emplearad tuberia de
PVC-SNB de @ 400 mm, y para la de pluviales se PVC -3N8
de @ 400 mm, 700 mm y 1000 mm, segun el tramc, segun
marca el Moedificado del Estudic de Detalle. A
distancias noc mayores de 25 m. y en los cambics de
alineaciones, se construirdn leos pozos de registro
equipados con tapas de fundicidn.

Las arqguetas registrables de las injerencias
domiciliarias, s= censtruirdn siempre, en el interior
de las parcelas y nunca en terrenos de uso puklico,
irdn de formz independiente a pozo de registro.

Los sumideros, seran de fundicién tipo D-400 vy
estos tendran conexidén independiente a pozo de
registro.

————11.5. - Red de Telefonia,.

VISADO

4108 BRI IR P HTEACS La conexién se efectuard en ei lugar indicads en
los planos.

2313040939105 En principio, los tubos de las canalizaciones seran
de PVC rigide, de 110 mm. de didmetrc, enteramente
embutidos en una capa de hormigdn de 100 kp./cm? de
resistencia caracteristica.

iz

" Documente pzrz la Aprol én ini=i iel Estudio d Liez de la Farcal 13
Residencial iz
Parciz! de




JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

Se dejaran eguipadas las canalizaciones con
alambres galvanizados a fin de facilitar la
instalacién, en su momento, de los conductores.

En les cambios de direccidén, vy a distancias
cportunas para facilitar las labores de instalacidn vy
mantenimiento, se dispeondrdn argquetas de fébrica de
ladrillo macizo de las normalizadas por la C.T.N.E.

12.- Sistema de Actuacién.

Cada parcela se podra desarrollar individual o]
colectivamente, ya que asume cada una su entidad vy no tiene

incidenclas constructivas el desarrclle de una parcela sobre
las otras. :

13.- Cuadro Comparativo de Edificabilidades resultantes.
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EDIFICABILIDAD
FIGURA PARCELA RESTIDENCIAL TERCIARIO TOTAL
MODIFICACION PUNTUAL | RESTIDENCIAL [51.042,67 m2 - 51.042,67m2
DE LA PARCELAZ EN BLOQUE A

RESIDENCIAL EN
BLOQUE A, URE. SAN
ROQUE CLUB

ESTUDIO DE DETALLE
DE LA PARCELA
RESIDENCIAL EN

BLOQUE A, URB. S5AM

ROQUE CLUB

SUB-AREA 1

21.000,00 m2

51.042,67m2

SUB-AREA 2

23.042,67 m2

SUBR-AREA 3

CASA - 5.000,00 m2
DOMEQ

CASA - 2.000,00 m2
CLUB
50CI108

CUMPLE

San Roque,

VISADO
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