ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE SAN ROQUE
GERENCIA MUNICLPAL DE URBANISMO DE SAN ROQUE

Ref: E. DET. 05/009

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

CERTIFICO:

Que la Delimitacién de Unidades de Ejecucion del Sector 015-TG y Estudio de Detalle
de las parcelas T1, T2-1 y T2-2 del P.G.O.U., de San Roque, promovido por ZEGRI, 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 [lustre Ayuntamiento de San Roque, con el nitmero 49.

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 Ia presente certificacién, 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 Roque a Veintisiete de Abril de dos mil seis.

V. B,

EL PRESIDENTE DE,LA G.M.U.,




ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE
SAN ROQUE

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

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

13.- Aprobacion definitiva de delimitacion de unidades de ejecucion del
Sector 15-TG v Estudio de Detalle de las parcelas T1, T2-1, T2-2 del
P..0O.U de San Roque.

Dada cuenta de expediente de aprobacién definitiva de Delimitacién de
Unidades de Ejecucion del Sector 15-TG y Estudio de Detalle de las Parcelas
T1, T2-1 y T2-2 de dicho Sector, promovido por ZEGRI, S.A.

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

La Corporacion Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO.- La aprobacion definitiva del Documento de Delimitacién
de Unidades de Ejecucion y Estudio de Detalle de las Parcelas T1, T2-1 y T2-2
del Plan Parcial del area 015-TG “Los Alamos” del PGOU de San Roque,
promovido por Inmobiliaria Zegri, S.A., con arreglo al documento redactado
por el Arquitecto, D. José Herrera Bernal, con numero de visado
080206426005,

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



TERCERO.- Supetficie:

- Estudio de Detalle: 6.506,31 m’.
- Delimitacion Unidades de Ejecucion: 140.887 m”.

Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacion, de
orden y con el visto bueno del Sr. Alcalde, con la salvedad y reserva a que se
refiere el articulo 206 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, er( an Roque, a quince de

marzo de dos mil seis.
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Pelimitacidn de Unidades de Ejecucidn cel Sector 015-T6, “Los Alamos”,
de Detalle de las Parcelas T-1, T-2.1 y T-2, del P30OU de Szrn Rogue, {
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MEMORIA.
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.= Objeto del Encargo.

Descripcidén de las Zonas de Planeamiento.

Unidades de Ejecucidn Propuestas.
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.= Estructura de la Propiedad de las Parcelas objeto del Estudio
de Detalle vy que corresponde al Plan Parcial Aprobado.

5.- Okjetivos del Estudio de Detalle.
©.- Determinacién de Alineaciones y Rasantes.

6.1.- Alineaciones.

&.2.- Rasantes.
7.- Ordenacién de Volimenes. 7
8.- Determinaciones de las Parcelas Tl, T-2.1 y T-2.2.
9.- Plazas de Aparcamiento.

.10.- Condiciones Generales de la FEdificaciédn.

11.~ Infraestructuras.

12.- Evaluacién Econémica.

13.- Sistema de Actuaciédn.

14.~ Cuadro Compardtivo de Edificabilidades resultantes.

vpreands por esle Hmo. Ayunts-
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Delimitacién de Unidades de Ejecucién del Secter 0D15-TG, “Los Alamos¥, y Estudic 2

de Detzllé de las Parcelas T-1, T-2.1 y T-2, del PCOU de San Rogue, [Cadiz) .,



JOSE HERRERA BERNAL

ARQUITECTO

PLANOS .

Flanos de Informacidn:

SITUACION.

ARZN A5
) S G
SITUACION EN EL PGOUSY*CLHE

P

ORDENACION SEGUN EL PLAN PARCIAL APRORBADO.

TOPOGRAFICO.

INFORMATIVO DE INCIDENCIAS.

Planos de Proyecto:

P-00.-

DELIMITACION

DETALLE, _
P-01.- ORDENACIGH.

P-02.- RED VIARIA y SECCIONES TIPO de VIARIO. ESTUDIC DETALLE .

UNIDADES

DE

EJECUCION

Y

IFICACION DEL SUELO.

ESTUDIO

P-03.- PERFIL LONGITUDINAL y SECCICN TIPO de VIARIO. ESTUDIO
DETALLE.
P~-04.- ALINEACIONES y RASANTES. ESTUDICO DETALLE.
. X FERTYOG E‘EG[;‘*M]’?\IEA&:!)S
2206060426005
SO0 ORGa
arquilectosdecddiz
Delimitacién de Unidades de Ejecucisdn del Sector 015-TG, “Los Alamos”, y Estudio
de Detalle de las Parcelas T-1, T-2.1 Yy T-2, del PGCU de San Rogue, {Cadiz) .
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DELIMITACION DE UNIDADES DE:
“LOS ALAMOS” Y ESTUDIO DE DETALLE B

AT .

2.1 ¥ T-2.2, DEL PGOU DE SAN\ROQUE
R

1.~ Objeto del encargo.

D. José& Herrera Bernal, corr D.N.I. 31.993.474-Z2, en
nombre y representacidén de Inmeobiliaria Zegri, con objeto de
llevar & cabo la Delimitacidén de Unidades de Ejecucidén del
Sector 015-TG, “Los Alamos” y el Estudioc de Detalle de las
Parcelas T-2.1 y T-2.2. del PGOU de San Roque, {Cadiz).

El presente documento se plantes como necesidad de:

a. Incorporar al documento la solucidén de enlace y
via de servicio, mediante glorieta, de acuerdo
con el proyecto municipal de “acondicionamiento
de la antigua travesia de la CN-340” en
Torreguadiaro.

b. Compatibilizar las determinacicnes del Plan
Parcial aprobade, al Documento de aprobacidn
inicial del Plan General, definiendo las
diferentes fases de la ordenacién y gestién del
suelo, para incorporarse al documente de
aprobacidén provisional y poder desarrollarse
directamente. Tramitandose & la wvez el Estudio
de Detalle para las parcelas T1, T2-1 y T2-2,
que correspende a la zona terciaria incluidz en
ia primera etapa.

Se crea un viario interior, sequn documento de
aprobacién inicial del Plan General, entre las parcelas T-2.1
I—2-2 del Plan Parcial aprobado, del &rea. Disminuyéndose
VISAD@Jperficie de parcelas T2-1 vy T2-2, repartiendo las
pommeeiEdttitabilidades  y  marcando las  nuevas alineacicnes Y
rasantes.
2206060426005
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Delimitacidén ds Unicdades de Zjecucién del Sector 015-TG, “Los Alamos”, y Estudio 4
de Detalle de las Parcelas T-1, 7-2.1 y T-2, del FGOU d= San Roque, (Cadiz) .
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2.~ Descripeidn de la Zona de ﬁléhe J)ﬁgg e
El  &rea objeto de ™l&% Delimitacién de Unidades de
Ejecucidn, corresponde al seefdr.»015~TG, “Los Alamcs”, del
Plan Parcizl gue se ha tramitado vy aprobado por el TIlustre

Ayuntamientc de San Roque,

(Cadiz}, con fecha 30 de Enerc de
2003.

El é&rea correspondiente al presente Estudio de Detalle
coincide con las parcelas T-1, T-2.1 y T-2.2 del Plan Parcial
del Area 015-TG “Los Alamos”.

Tiene una forma irregular, linda al Norte con la Parcela
Escolar E.

Sur con la CN-340, y accesc a la Urbanizacién.
Este con limite del Sector,
Oeste, con limite del Sector.
Unidades de Ejecucidén Propuestas.

Se proponen dos Unidades de Ejecucidn,

distintas fases dque
drea se consideraron.

con edificaciones existentes.

adecudndose a las
en el Plan Parcial del correspondiente

PARCELA . SUPERFICIE{m2s) EDIFICARILIDAD{m21) ]EDIFICABILIDADI_mZt) UNIDADES
: NO LUCRATIVA
T-1 1628,49 1007 ,34 — -
T-2.1 2028,26 1436,38 —_ -
TERCIARO T-2.2 1645 64 1282,34 — -
SUB TOTAL 530239 3816,04 - -
RT-1 2923,85 23086,04 — 22,00
RT-2 11751,96 675247 s £§2,00
RT-3 6901,74 4029,70 - 37,00
RT-4 2028,85 1088,11 — 10,00
A R 4353,84 2831,68 26,00
RESIDNJ&A _ 3000,39 690,00 - 3,00
SUB TOTAL oS secupecanns 30960,43 17789,00 - 160,00
ESCOLAR E-1 5004,96 - - —
ZV1 3208,47 -— - -
ZONA VERDE . [ZVZ__ 8672,20 = - —
EQUIPAMIERT O fE 009 418,48 200,00
5 427,05 -— 200,00 .
TOTAL 53954,07 21605,04 400,00 160,00
U L
arguilectosdecadiz
belimitacitn de Unidades ce Tjecucién del Sector G15-TS, “Los Alamos”, v Tstudic 5
de Detalle de las Parcelas T-1, T-Z.1 y 7-2, del EBEGOU de San Rogue, [Céadizy.
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PARCELA SUPERFICIE(m2s) [EDIEICABILIDAD({m2t) UNIDADES
TERCIARO H-1 16423, 01— 10674,96 --
SUB TOTAL 16423,01 10674,96 --
RTV-2 11164,31 2530,00 11,00
RTV-3 20288,08 4600,00 20,00
RESIDENCIAL RTV-4 6368,34 1380,00 6,00
SUB TOTAL 37820,73 8510,00 37,00
ZONA VERDE ZV3 2219,56
INTERES SOCIAL |P1 2536,61
DEPOSITO D 1021,29 —
TOTAL 60021,20 19184,96 37,00

4.- Estructura de la Propiedad de las Parcelas objeto del Estudio

de Detalle y que corresponde al Plan Parcial Aprobado.

La estructura de la Propiedad de las Parcelas T-1,

corresponde a:

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
T1 Inmobiliaria Zegri S.A. 1.618,49 o’
T2~1  |Inmobiliaria Zegri 2.028,26 m*
TZ2-2 Inmebiliaria Zegri 1.645,64 m’
Viario Futura cesidén de viario 3.385,25 mf

del P.P. al Ayuntamiento

Y carreteras.

- 8.677,64m’

2206060426005
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T-2.1
y T-2.2 del Sector C015-TG y la parte del viaric afectads,
en su dis fue contemplada comc cesidn al
de San Reque,

que

Tlustre Ayuntamiento

Delimitacidn de Unidadss de

de Detalle de las Parcelas

I

jecucidn

T-1, Tezol oy

“Los Alamos”,

2, del PGEOU de San Rogue,

y Bstudio
(Cadiz) .
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5.- Objetivos del Estudio de Dé&#

’ AT
En correspondenciaychn. €&

H

Chn £, la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacidn “Hehanistica de Andalucia, en sy
articule 15, se redacta el presente Estudio de Detalle,
cuyos objetivos son:

- Establecer, en desarrclloc de los objetiveos definides por los
Planes Parciales de Ordenacidén o Planes Especiales, la
ordenacidén de los wvollmenes y el trazado 1iocal del viario
acorde con el Documento de aprobacién inicial del Plan General.
Repartiendo la edificabilidad de las parcelas previas, en las
parcelas resultantes.

- Fijar 1las alinesciones vy rasantes de cualguler viario, vy
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacién
referidas en la letra anterior, en. c¢aso de gue estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamientc. En nuestro
caso definir las rasantes del viario definido en el Documento
de aprobacidn inicizl del Plan General.

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

Se plantea en los planos de ordenacidn una Alineacisdn
de edificacidédn de 5m. respecto al viario exterior de las
parcelas resultantes T-1, TZ2-1, T2-2. vy de 3m. Cuandc sean
medianeras con otra parcela.

Reflejado en el planc P.04 de Alineaclones vy
Rasantes.

VISADO

niserecros @ pnderary: Rasantes .

Se ejecutard la red de viaric interior, coincidente con
220606042 boglefinido en el Documento de Aprobkacidn inicial, conforme a
las rasantes establecidas en el planc P-02. Red Viarisa.

RGO Zi2: En el actual Estudic de Detalle y segin el P.G.0.U.,
NQQECM3fﬁ§ﬁéﬁn punto scobrepasa las alturas permitidas.

Delimitacidn de Unidades de Ejecucidn del Sector 015-TG, “Zos Alamos”, y Estudio 7
de Detalle de las Parcelas T-1, T-Z.1 y T-Z, del FGOU de 5an Rocue, (Cadiz).
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7.~ Ordenacién de Volumenes.

Se distribuyen en las swgulcﬂE

Cuadro de Caracteristicas:
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Parcela Uso Superficie Indice de edificabilidad Edificabilidad
m* m2tim2s m?
T1 Terciario 1.618,49 0,68 1.097,34
Viario Bulevar Viario 1469 42 0,00 -
T2-1 Terciario 2.028,26 0.71 1.436,36
T2-2 Terciario 1.645,64 0,78 1.282,34
Viario Bulevar Viaric 1.022,35 (4,00 e
Viaric Interior Viario 803,48 0,00 ——-
TOTAL 8.677,64 - 3.816,04

8.-
015-TG¢ “Los Alamos”.

PARCELA T1

Superficie:

Uso:

Determinaciones de las Parcelas

Terciario,

1.618,49 m?

T1,

Comercial,

T2-1 y T2-2 del Sector

Oficinas, Elmacetaje

e Instalaciones compatibles.

Edificabilidad:

- Frente al viario:

Separacién a linderos:

- Frente a medianeras:

ISBRQ)

-FL"" LRLARENT A

Superficie:

270342404246003

Terciario

Terciario,

2.028,26 m?

Comercial,

1.087,34 m?t

5.00 m.
3.00m.

Oficinas, Almacenaje

e Instalaciones compatibles.

1caollldad

e .

arcgmi'ecios d=cadiz

Terciaric

1.436,36 m?t

Delimitacién de Unidades de Ejecucicn d
de Detalle de las Parcelas T-3, T-2.

=
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Separacidén a linderos: %jﬂsamﬂmﬁﬁ
- Fren;@a@ med
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e
PARCELA T2-2
Superficie: 1.645,64 m?
Uso: Terciario, Comercial, Oficinas, Almacenaije
) e Instalecionss compatibles.
Edificabilidad: Terciario 1.282,34 m2¢

_ . - Frente al viarioc: 5.00 m.
Separacidén a linderos:

- Frente a medianeras: 3.00m.

9.- Plazas de aparcamiento.

El Plan Parcial cumple el Anexo al Reglamento del
Planeamiento en su Art. 7, disponiende en red viaria exterior
el 50% de aparcamientos para el uso residencial.

10.- Condiciones Generales de la Edificacién.

Las determinadas en el Plan Parcial del Sector 015-TgG, N
concordante con el Documento de Aprobacién inicial del Plap
General del Municipio de San Roque.

11. - Infraestructuras.

.. Red de Agua Potable.
VIS_KBO

518 TR El abastecimiento de agua gqueda garantizado 4
través del suministro municipal mediante la creacién de
un nuevo depdsito, alimentado por el deposito existente

2206060426005 on 1a parte alta de la finca “Colina del Mar” vy también

mediante el suministro alternativo Jue pasa por la N-

340, creando un sistema de interconexién en casco de Gue

eésta zona baja tuviera que suministrarse también desde

el depésito antes descrito.

[ S Ty
[ A

arquileciosdecadiz

Delimitacién de Unidades de Ejecucién del Sector 015-TG, “Los Alamos”, y Estudio 9
de Detalle de las Parcelzs -1, T-2.1 y T-2, d=l 230U de San Rogue, (Cacdiz}.
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Para la red =¥
otros puntos de i~ ;/Fél ob] Mmantener la
presidén en los distintSe—pEht la red y asi se
conseguird optimizar la distribucién de presidon vy
caudales de la red, cuyos timbrajes y diametros serdn
definidos a posteriori.

Se utilizarédn conducciones de Polietileno, uso
alimentario de 16 eatmdsferas de presidn, diametro
minimoe @ 110 mm.

Las Jjuntas entre conducciones serdn scldadas, vy
todos los elementos complementarios de la red serian de
funcién.

Las valvulazs se dispondréan de manera dque se
sectorice todz la malla.

Las acometidas a cada una de lzs parcelas seri
independiente.

Los hidrantes colocadecs tendréan que ser del tipo
Consorcio Provincial.

11.2.- Red de Baja Tensidn.

a [ BRE0 TS ARG ARENT AR

2206060426005

Bl suministro de energie eléctrica se reallza cesde
la conexidn.con C.T. existente en el Sector colindante
TG-12. Desde dicho puntoe se dispondra una linea
subterranea ogue alimente los distintos centrcs de
transformacién necesarios parea el suministro de baja
tensidn y alunbrado publico.

Los conductores se colocaran a una profundidad de
1,10 m. alcojandose cada cable en el interior de fuberia
de P.V.C. rigida, gue se colocarda en el fonde de una
zanja y entre capas de arena.

Se colocardn arquetas en los cambics de direccidn,
vy en los tramos rectos a distancias no supericres a 50
m.

Las redes de distribucidén en baja tensidn, irén
alecjadas en tuberia de PVC, cclocadas en el fondo de

Delimitacidn de Unidades de Biecucién del Ssctor 015%-TG, “Los Alamcs”, y Estudio 10

de Detalle de las Parcelas T-1, T-2.1 y T-2, del 2E0U de San Rogue, (Cadizh .
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zanjas, vy Coﬂcf calzadas prdtegidos
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capas de hormigdn.
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Estas redes &g zedlizardn, segin directrices del
Ilustre Ayuntamiente de la Linea, en anilleos cerrado &
efectos de canalizacidén, no de hilos.

11.3.- Red de Alumbrado Puablico.

En los planocs correspondientes queda reflejada 1z
red de alumbradc publico prevista. Se pretende mantener
el caracter de alumbrado urbano evitando los bdculos
propios de carretera y utilizacidn en su lugar de
farolas sobre columnas, si bien se sitltan al
tresbolillo, con eguidistancia de 25 m.

La alimentacidn se hard desde el correspondiente
centro de transformacién. Los conductores serdn de
cobre electrolitico con aislamientc  termeopléastico
armado, de 1 K.V. de tensidén de servicio, con seccidn
determinada por el cédlculo, pero no menor de 6 mm?,

Los conductores se alcjaran en tuberias de didmetro

minimo 63 mm., siendo ésta de 110 mm. En cruces de
calzada , subterranea, y a una profundidad minima de 40
Cm.

En los cambios de direccidn se construiran arquetas
de fébrica de ladrillo de 20 x40cms. con contracercos
de perfiles angulares y tapas.

Los empalmes y derivaciones de la red se realizaran
con plezas especiales, W el aislamiento sers
reconstituide con cintas autovulcanizables en caliente.

VISADO

skl Red de Saneamiento.

El sistema adoptade para la red de desagies es
2206060426005 sSeparative, conslderandose que tanto aguas negras como
pluviales conectardn a los colectores existentes con

capacidad suficiente

Fara el célculc de la red de aguas residuales se

consideraran los mismos caudales gue 1los suministrades

Delimitacidén de Unidzdes de Zjecucidn del Szcior 015-TG, “Los Alamos”, y Estudio 11
de Detalle de las Parcelas T-1, 1T-2.1 v T-2, del PGOU ce San Rogue, (Cadiz) .
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de agua potable, zafectados por un coeficiente de valor
0,80.

Para la red de residuales sea empleara tuberiaz de
PVC-5SN8 de @ 300 mm, y para la de pluviales se PVC —-3SN8
de ¢ 400 mm. 2 distancias no mayores de 25 m. y en los
cambios de alineaciones, se construiran los pozos de
registro equipados con tapas de fundicidn.

Las arquetas registrables de las injerencias
domiciliarias, se construirdn siempre, en el interior
de las parcelas y nunca en Lerrenocos de usoe puablico,
irén de forma independiente a pozo de registro.

Los sumideros, seran de fundicidn tipe D-400 ¥
estos tendrdn conexion independiente a pozo de
registro.

La conexidén se efectuaré a Red existente, prevista
enn €]l Plan Parcial, con @300.

11.5.- Red de Telefonia.

VISADO

A0S EFRTICN BECLAMERIARRS

2206060426005

LA TLE

arguiiectosos

La conexién se efectuard en el lugar indicado en
los plancs.

En principic, los tubes de las canalizaciones serdn
de PVC rigido, de 110 mm. de diametro, enteramente
embutidos en una capa de hermigdn de 100 kp./cm? de
resistencia caracteristica.

Se dejaran equipadas las canalizaciones con
alambres galvanizados a fin de facilitar la
instalacidn, en su momento, de leos conductores.

En los cambios de direccidn, y a distancias
oportunas para facilitar las labecres de instalacién vy
mantenimiento, se dispondran _arqgquetas—de~fABFIca de
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12. - Evaluaciodén Econdmica.

CONCEPTO ) PRESUPUESTO
Urbani zacié 577.108,71€
UNIDAD N° 1 r‘an}2ac1on
Intericr
Urbani P 696.691,99¢
UNIDAD N° 2 thanizacion
Interior
TOTAL 1.270.800,70€
CONCEPTO PRESUPUESTC

577.10B,71€
Plan Parcial

UNIDAD N° 1
(1.730,27 m2 X 60 €)=

UFbaglzac1on ‘ 103.816,20 €
Viario Escudio

Detalle
TOTAL 680.924,910€
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Delimitaciodn de Unidades de Ejecucidn del Sector 015-TG, “Los Rlamos”, y Estudio

de Destallée de las Parcelas T-1, T-2.1 y T-3Z, del PGOU de San Rogue, (Cadiz) .
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14.- Cuadro Comparativo de Edificabilidades resultantes,

EDIFICABILIDAD
FIGURA TERCIARIC TOTAL
PLAN PARCIAL DEL
SECTOR 015-TG. “LOS
ALAMOS”. APROBADO 30 3.816, 04mZ 3.816,04m2
ENERC DEL 2003
ESTUDIC DE DETALLE
DE LAS PARCELAS Ti,
T2-1 ¥ T2-2, SECTOR 3.816, 04m2 3.816,04m2
015-TG. “LOS ALAMOS”
CUMPLE CUMPLE

San Roqgue, Octubre de 2.005.

Fdo: José
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El Arquitecto:

v g

Herrera Bernzl.
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Delimitacién ds Un
de Detalle de las Parcelas T-1,

Y , “Los Alamos”, y Estudio 14
T-2.1 y T-2, del PEOU de San Rogue, (Cadiz) .



