ESTUDIO DE DETALLE

| AYUNTAMIFNTO GE s AN ROQUE

2 el presents dopumanta he
do inicialmants par e;{
?"" s‘iE ji'l pﬂv‘.ﬁ

~Descripoion de g finocno,

T AarmAamv=F i

-Tapagiafia.
-Qrdenanzas de aplicacian.
~Propuesta.

-Condicionas yrhanisticas.

oenctd et



rants dooymento b
por €siy Laon

e v B

ESTUDIO DE DETALLE:

[ [Eeee

{ - Situacion .

!
i

\
. _ N AN . o
cp realiza el presente tsttﬁhg@&ﬁ Hdlie sobre uh solar situado
1 niro del casco urbano del

s carretera CA-313 en ia

en el termino Municipal San Rogque’
municipio de Guadiaro con acceso desc
zone denaorminada como “Layvasal” encontd
General de Ordenacion Urbang de San Rogue como areg Gh- 1s

ndose locaiizado en el Plan

2 - Descripcion del ambito del tstudio de Detalie :

Tiene una forma irregular con 3cCese pov la carretra CA-3123 8
traves de un vial gue 1§ recorre en sentido Oeste-Esie pegado al
lindero Morte y que da accesd al area GD-2 acupat ctualidad
por 1a industria Lavasol SA.

E1 linderc Oesie esia compuesto por ung linea
7 s0m lindande con 1a carretera CA~515.
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£1 lindero Sur es una linea mixts de 30712 my linda tambien
con 1a carretera CA-515 4 con 1a Cafisda Real , que actualmente 3&
encuyentra en chras de consolidacion de un nuevo wial al cual sccedera
el vial nropuesto en el nresente Estudio de Detalle.

El lindero Ecte esta caompuesio por una linea recta de S3.75mM
con Lavasaol SA.

Por ultimo el lindero Morte gque es una linea quebrads de
335 00m con 1a finca denominado "El Canuelo™

La superficie carnprendida es del arden de 21,214.00 mez.

El entorno esta constituido por terrenc agricola en su hinde
Norte , una industria de lavado antes mencicnada at Este y el casco
urhann de Guadiaro al Sur Y Oeste , separado en parte por 1a
carretera CA-S15.

La finca en la actualidad tiene una edificacion conscoiidada
destinada a taller de carpinteria gque se anruentra dentro de una




parceles que en su dia Financiera Sotogrande S4 vendio g Carpinterio
de Guadiaro S4 , producto de una parée]ncinn anteriar , siendo esta
parcela suficientemente descrite posteriormente.

Tambien dentro del ambito del Estudic de Detalle Y como
consecuencia de esta misme parcelacion se encuentra una parcela
sin edificar propiedad del Club de Golf La Cafiads

Fotr ultimo el resto de 13 fince matriz cuyo actual propietario
ez Sotoisla SA | 1a cual promueve este Fstudio de Detalle de scuerdo
y con la conformidad de los demas propietarios interesados.

L3 parcels propiedad de Carpinieria de Guadiare se encuentra
enclavada al Este del terreno y linda

Al Narte con linea recta de 3034dm y curva de 11.19 m con el
vigl existents dentro d= 1s finca .

Al Este con ei mismo vial en iines recta de 21.75m

Al Sur con el rezto de la finca en linea quebrada de 18.54m u
22.75m .

Al Oeste en linea recta de 2995 tambien con el resto de la
finca.

La parcela propiedad de Club de Golf La Cafiads tiene forms de
trapecio y tambien se encuentra al pie del vial existente siendo s

langitud de este lindero Norte una lines recta de 15.00m .
Al Oeste en linea recis de 2350 tambien con el resto de &
finca

Al Sur con el resto de 1a finca en jinea recta de 21.00m .
Al Este con el mismo Yinders en lines recta de 29.50m.
Loz domicilios sociasles de ambaos propietarios para las
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ARPINTERIA DE GUADIARD S A ( CIF N211216660)

rreceflivas notificaciones son los siguienies :
g.év CELA N217 , FRENTE & LAYASOL -TEL.6 15604

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

(1 IIFDILIGENCIA.-Parg hacer con ie el presenia documento ha |
- sidof aprobadio ini ni2 por esig Excmo.
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| 8 fince es basiEd g\frPntehaS aiste regular si bien la linde sur
presepta un desnivel ex'/&/mmgirg;./ 2 Este a Oeste ., produciendo un

barranco muy pronunciadien esta offientacion que inmediatamente se

bl

tomtierte en une suave pendiente que va desde e] Qeste al Este .
La finca tiene una vegetacion consistente en su mayor parte en
una pradera sin arboalado existiendo esto 8 1o largo del vial y un
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4 -{irdenanzas de aplicacion :

Sequn el P.G.OU de San Roque
terrenos estan incluidos
basicas son las siguientes:

Clasificacion del suelo:
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en parcelas independie

aprobado por la CPU. , los
cuyas determinaciones

en ej arr:-za‘ GD-1

O o urbano

Requlacion : desarrollc y crecimiento
Fermisiaon a ananlPﬂ’m - Eetudio de Detalle

Gisterna de acfuacion - coperacion

Usos dominantes permitidos y edificabilidad:
- residencial permanente-—-permitido {coma vivienda

de quarderia vinculada ala sctividad)

- terciario----permitidn
-jal---permitida 0,6m2/m2

= ’“dﬁ-. 1ar
Aitura requiadora : 7.5m ©1 planta ) se permite una entreplanta
g < 50m de altura con una acupacion maxima

del 20%

firas condiciones particuic
- E?‘::-]Oflt’b == Zhg vert

area .

2o del =
sobre el tatal

s )
de 33.40% &
=

- yiario estimado--- 15% sobre el total
&n - syperficie sproximads —--21914m2
L= - ae permitira una vivienda cada 1000m?2 de uso industrial
P asnciada indisclublemente a 1a actividad.
o _ 3 ¢ R N
P -{olerancias dimensionales de:
-z0nas edificables =+ 159%
= 1 @.1 e e ST AT A - 1’1(
, -ejes de viario g+ . e C AN BOOLIE ;
= s l"_' HEN ) L2 s

TERNO. ﬁatural

Se pretende sobre el stTa!
entes.

Se plantea dada Is forma aal solar y
, 1a ranzolidacion de dicho vial

“*E

\36 Ermp : ﬁt‘mn del mismao

existenie 1
patra darle sahda por la Cafiada Real actualmemte-en gjecucion como

parte del viario de Guadiaro.
La propuesta que se plantea parte de la base de sefaler lss

cesiones obligatorias que graban el terreno .
- En primer lugar la cesion correspondiente al vial de acceso ,
que se ve ampliado en su actuai canfiguracion para darle salida a la

calle en ejecucion antes mencicnads
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superficie de terrenc que

eqa se divide en tre; Riuves_ gt avenciadas distribuidas por el
sotar , una primera ,1a mayor, ocupa toda 1a zona Este de la finca
sienda en su parte mas extensa practicamente plarna y otra con una
fuerte pendiente que termina en la salida a la carraters del huevo
vial en construccion . Esta zonha se situa en todo el recorrido del
mencionado vial 4 en parte de ls calle interior definida en este
Estudio de Detalle con el fin de consoiidar un espacio ajardinado que
remate el ecueniro de las tres vias que concurren en tres de sus
linderos y permitiende completar el proyecto de la calle en
construccion . Tiene una superficie aproximada de 5,885.78m2.

La segqunda zona verde que se define ests situads en 1a parte
fteste de le finca y pretende crear una zona de gran visibilidad en
plena curva de la carretera CA-515 , juste antes de el acceso al
nueva vial Tiene una superficie aproximada de 449 0Gm2.

El tercer sector destinado a zona verde transcurre a traves de
todo 2] lindero Norte de 1a finca u pegado a 1a nueva calle , con el fin
de crear una barrera vegetal con ia finca colindante. Tiene una
superficie aproximada de 864.50m2.

La totaelidad de las zonas verdes descritas suman una superficie
de 7,3219.28m2 1o que equivale al 33.40 8§ preceptivo de cesion
municipal.

T Al/encontrarse la fince meatriz afectads con dos propietarios
myy rfinoritarios en superficie con respecto al propietario promotaor
dg egte Estudio de Detalle y encontrandose uno de ellos consolidada
edificaciones , todas las cesicnes de viario y de zonas verdes
ifan efectuadas por parte del propietario mayoritario , esto es por
ptoisia SA , sin que tengan que ceder ni compensar economicamente
%gchgeqmnec municipales Carpinteria de Guadiaro ni Club de Golf

agritas las zonas cedidas el resto de la finca se
parcelas edificables I:nen diferenciadas que e
ﬂnté déh mnaramn». como A" B g

=

Posteriormente se ordenars con el

de Parcelacion , indicandose esta

DI"LE’T&C]DF’! de fm mﬂ o vmculante en el preeente Estudio de Detalle.



A Y YU NTAR! # 104
' _)ILIC.L..uA |"« !"‘

S Loemnento ha

Drentr de esta ko VAN TiE accesas
secundarios entre e] i@l princips ]‘l_.; el interior 2la en
forma de fondos de guSp quepefmjifan una magor aginded & 18

parcelacion posterior nimera 4y superficie de las
parcelas resultantes, i

Las condiciones de @ \ dp esis parceis asi como de las
atras ze detallan suficiente 1 el cuadro comparetivo de
condiciones urbanistices y en ia documentecion grafice que se
acormpana.

La parceia "B° corresponde exactamente 8 la  descrits
anteriormente como definiga en una anterior parcelacion y propiedad
de Ciub de Golf La Cahada.

Conserve el acceso por el vial actual |, asignadosele un volumen
acarde con las crdenanzas de aplicacion . Al iguail que la anterior se
podra posteriormente definir parcelas mediants un Proyecio de
Farcetacian

La parcela tiene forma de trapecio aslargsdo y una superficie
aprogimada de 575.00m2

Farr ultimo iag parcela "C" es la :::'rre,spnnam:te a la descrita
anteriormente como propiedad de Carpinteria de Guadiaro . Esta se
encuantra consolidada con una edificacion de tipo industrial en
practicamente todo el area de ocupacicn de su mitad Oeste quedando
libre 1a otra mitad a 1a que se e gsigna uh volumen acorde con 1o ya
edificado y las ordenanzas de aplicacion .

Al igual que las anteriores se podra pncterwrmente dehmr
parcelas mediante un Proyecto de Parcelacion.

La parcela tiene forma de poligono irreguiar con uno de sus

To-vertices redondeado y con farhﬂda al nuevo yial por sus linderos
B Nor'fe T eqe
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fig superficie sproximada de 1 168.00m?2
g total de par: e!a_, edificables srrojs uns
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. tre:. se srtuan pegfnjﬂa a1 vial que cruza 1a finca y del cual
edera & las futuras parcelas , en este se situaran los
g 'r;ienfc:ﬁ que seran de 3 #2,2m a 1o Tarjo de la parte Norte del
J ,:--.151{:-5*2 S en bateria en su parte Sur . €1 anche de 1a calzada
( ,~g se pretende una acers de un metro de ancho a 1o largo
'su par{m Sur.
2 conservara en la medida de lo posible todo el arbolade
.»gfi;'-\‘, ; io largo del actual wvisl el cual se definire
:.U‘TFE- entefnente en el Proyecto de Urbanizacion posterior .
La edificabilidad gue se oretende en las parcelas se haso en la
resuitante de la edificabilidad permitida { 06m2/m?2 3 sobre 1s
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finca matriz . Al ser esta muy superior a la que fisicamente se puede
edificar queda , la resultante , por debajo de los limites permitidos.

La ocupacion en planta varia segun la configuracion de la
parcela . Para las parcela "B" y "C" esta caincide con la linde de 1a
misma parcela excepto en 1a fachada con el vial .

Para la parcela "A" la ocupacion coincide con 1a parcela en su
lindero al vial y se separa en el resto de los linderos .

Los retranqueas que se fijan tambien varian para cada parcela
siendo de Sm para la parcela "A" a todos su linderos y de 11.50m al
eje del vial . Fijandose para las parcelas "B" y "C" 1a misma distancia
al eje del vial y coincidente la linea de edificacicn con la de la
parcela para el resto de los linderos.

Las edificaciones que resulten en la posterior parcelacion se
podran adosar unas a otras , formando una edificacion unitaria
susceptible d_e_!__segregacion o agrupacion interior.
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K0 CONDICIONES URBANISTICAS

CONDICIONES URBANISTICAS SZ()]
Sup. parclela existente n21  575¥00m2
Sup. parclela existente n22 1168,00m2
Sup. resto de 1a finca 20171,00m2
|total finca matriz 21914,00m?2
CESIONES: _~
Yiaric = 3267m2 15,008 Yiario = 3Ei13,7‘2@&2,.‘____,,...-u-,;j 7/ 17,408 |
Zonas verdes = 7319m2 33,40% Zonas verdes = 7319m2” .~ 33,408
EDIFICABILIDAD :
Sobre finca matriz 0,6m2/m2||Parcela "A" (36.90%) 7848,04m<
21914,00m2 13146,00m2 Parcela “B" (99.65%) 573,00m2
» Parcela "C" {(91.22%) 1065,50m2
total 9466,54m2
Edificabilidad media 0,43m2/m2
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