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1.- MEMORIA JUSTIFTICATIVA

1.01.- Propiedad.

El presente proyecto

propiedad de COINMSA, y lo encarga D. Enrique
en nombre de la Sociedad SAN ROQUE-93, S.A.
Edificio Alameda, 3-2° SAN ROQUE (Cadiz).

LN

se realiza en los’ ﬁigrrenos

1.02.- Objetivo del presente trabadd. .’

El objecto del

de poblacion de Taraquillagi

Rogque, Cadiz.

en la

en el nucleo

La modificacion sobre el Est@ﬁ@ﬁ“ﬁ“ Detalle aprobado

consiste en una serie de peguenas variaciones observados

posteriorment y que hacen se tenga que modificar lo aprobado.

Estos variaciones son: que la
hacia el centro de la parcela
con las calles laterales; y la

superficie de 76.650 m*. y el

Es por lo gue adaptamos todo el Estudio de Qé‘”l
A %

1.03.- Situacion vy emplazamienthf

calle central se desplaza mas
porque era imposible su unién
otra es que se redactd con una

terreno real tlij,SZ 497 mé .

<
e\

a"{““"\
e

N

Localizacidén: M1.AQ04~ (ﬁéfaguillig, San E}  ,(Cadiz),
-

constituyendo sector uniYa'de Plané%mlento re:- :5; en el

aﬁiquyéﬂji 987,




1.04.- Régimen del suelo aplicable v situacidn urbanistica

del solar.

Tal y como se refleja en la ficha del Plan General
adjunta (ver Anexc 40.01), en su Documento de Aprobacidn
Provisional, aprobado definitivamente por resolucidén de la
C.P.U. de fecha dos de noviembre de 1.987, los mencionados
terrenos poseen una clasificacidén de Suelo Urbano de usos
mixtos, estando remitido su desarrollo a la redaccion

delcorrespondiente Estudic de Detalle.

1.05.- Relacidn de los propletarios afectados.

La condiciodon de propietario unico hace mas viable 1la
ejecucion del sistema de actuacion propuesto (Compénsacién)

reduciéndose los instrumentos de gestiodn qa P&@k@cto de
egﬁ

Compensacion complementario para laform

_ ) o gt
cesliones, asl como el Dstable01m1ento &ﬁﬁj

(\‘\ 4 RN N %

El presente proye‘; @; Cta a uhaﬁsola érea, gue con

una superficie de 82.49”V° @ pay la finca
; ; e 7
matriz denominada "La PoT i’y definida en los

planos N2s 00.01 y 00.02 con la superfLele indicada.

Segun consta en los planos resenados, linda @I/&ortg y
al Oeste con la finca matriz, al Sur con lﬁs\,arqas “de
planeamiento (TA.008 y M1.015) y al Este conftgrfehos dg— qﬁé
fuera P.P. de Miraflores,. xf?sf;“ -lfiﬁfx X

e E >
s " T

El area de estudic posee uﬁé‘-se v1dumbre' de lé

canalizacion de agua para ucoaﬁﬂl_w QQ*" .?\ camlno
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lateral de mantenimiento, los mencionados extremos se

encuentranrecogidos en el plano "Estructura de la Propiedad".

El desarrollo del area parte de las condiciones ¥y
determinaciones 1incluidas en el P.G.O0.U. (1.987) dgue este
Estudio de Detalle ha de cumplir, asi como las tolerancias

previstas en el mencionado Plan para el desarrcllo de esta

area.
Los datos iniciales superficiales contenidos en el Plan
General vy la referencia a la medicidn real, son los
siguientes:
Dicha area posee una superficie de:
DATOS DEL PeBe@ellw ! swmimimiwsmsmsma sy ms . area M1.A04
SUpEPriEie 8 & PLEFE s.niaisinississdain 76.650 m? .,
Sup./Plan Sup./uso | Proporcion| Sup.real
Residencial| 13.000 m? 17% 13.000 m?
Usc dominante| Terclario 10.000 w? 13% 10.000 m?
Industrial 53.650 m’ 70% 53.650 m?

La mediciodén real del terreno es de 82.497 m*!. por lo cual las

superficies cambiarian de la siguiente forma:

Sup./Plan Sup./uso Proporcidn| Sup. real

Regidencial [13.991'66m? 17% 13.991'66m*

Uso dominante4Tefciario |10.762'81m? 13% 10.762'81m?
L Endustvial [57.742'51m? 70% 57.742'51m?
il Lre 2y 4 ]
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Cumplimiento de las condiciones generales del area.

DEL P.G.0.U. 1.987

FICHA DE DESARROLLO: Condiciones Generales:

Volumetria Neviv
Sup./Plan|m3/m’ m3 H |m*.const.| Ha. |[Us-T
Residencial |13.991.66| 1'8 25.184'98|3'0| 8.394'99| 50 Rp-0
Terciario 10k 2 85 | 2R 22.916.90{3'5| 6.547.08| =-- Te-0
Industrial |57.592'51| 2'4 138.222'02|4'5(30.716.00| -- In-0
TOTALES 82.497'00 186.323.90 45.648'87
Edificabilidad media = 0'553 m* /m?.
Numerc maximo de viviendas = 70.
DEL P.G.0.U. 1.987
FICHA DE DESARROLLO: Superficies construidas-solares-
%0c.planta.
EM
Sup./Plan| m* .const.| P.medla|m?’solares| OcP%|m?/m?
Residencial|13.921'66 8.394'99| 112'93 7.905'10| 70% |1'062
Terciario 10.912.81 6.547.68 i 6.193.20| 70% |1'068
Industrial |57.592.51| 30.716.00 - 32.394'13 60% |0'946
TOTALES 82.497'00| 45.648'87 46.493'13
Dotaciones y é@%%@nes (segun 40.03) Equip. = 21.525'00
T Y
] e RV-RyP. = 14.479'75
Q"P. A —
TOTAL GENERALAW « + oot e e ie e 82.497'00 m*.

o
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PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE

EM
Sup./Plan| m* .const.| P.media|m?solares| OcP%|m?/m?
Residencial|13.991'66 8.3947'99 T12183 9,881"'37 60% |0'849
Terciario 1091281 6.547'68 —-= 4.682.93| 90% |1'424
Industrial 57.792"51| 30.716.00 i 25.393.93 83% |[1'205
TOTALES 82.497'00] 45.648'87 39.958122
Dotaciones y cesiones. Equipamiento = 23.241
Red viaria y Aparcamiento = 12.606
Zonas libres = 6.691
TOTRAT: GENERAT: & ¢ b 66 e & oms ihrmomew oo m o o o s 0 % om % 80 6 g0 imiim o o0 i3 5 705 8 82.497 m*.
2.02.- Cumplimiento de los estadares urbanisticos.

DEL P.G.0.U. 1.987 (VER 04.03):

DOTACIONES Y CESIONES:

Generales del area: Zona verde

Viario rodadoc y peatconal:

estandares:

......

.........

Plazas aparcamiento

Total

1 x vivienda
1l cada 100 m*. Terc.
1l cada 400 m*. Ind.

70
45
69

TOTALES

184

Superficie aparc. en viario
Viario rodado y peatonal 15%

ECITPATNENUT BE wenswin i i iaineni s

TOTAL DOTACIONES Y CESIONES DEL AREA

1084 TARA.MOD
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Establecidos

dotacionales por el Plan CGeneral,
la cuantificacion de las zonas lucrativas privadas (ver ficha

de Condiciones Generales)

DEL P.G.O.U.
DE LA PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE:
FICHA DE TOLERANCIAS:

1987

como

minimos

(VER 04.04):

los

Cumplimiento de las tolerancias.

porcentajes

De las zonas privadas.

y valores

se admite una variacidn

con los siguientes extremos:

m? Solares |{Variacion| s.maxima|s.minima |PROPUESTA
Residencial 7:89051710 F=2 B3 9.881'35 5928 85 9.881'35
Terciario 6.193'90 +-25% 7.742.37 4.645.43 4.682.83
Industrial 32.394"'13 +-25% 38.642.66[26.295.60/25.393.93
TOTALES 46,493"'13 39.9581'21
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2.04.—- Cargas de planeamiento.
Participacion de las segregaciones.

Con el fin de asignar un porcentaje de participaciodon a
cada wuna de las divisiones zonales planteadas en el presente
trabajo, se ha seguido el criterio de establecer el porcentaje
mencionado de acuerdo a la edificabilidad realmente asignada
tomando como ceceficiente corrector el utilizado en el P.G.0.U. ¥y
recogido en la Ficha de Condiciones Generales. También se recoge,
tal como establece el mencionado documento, que las cesiones son
obligatorias y gratuitas y por tantoc no participan en las cargas
del area.

De acuerdo a los anteriores criterios v a los datos
desarrollados en el presente trabajo, la participacién de las
segregaciones o zonas lucrativas privadas se evalua segun el
siguiente cuadro:

ZONA| m? .sup. |m"/m°. | |m".const.|Coef.uso Valor PARTICIPACION
Relativo
1 4,191'00 .050'"15{IND 0'4 2.020'06 8'36%
2 3.435'00 L139'171IND 0'4 1.655'66 6'85%
3 6.605'93 .959'02|IND 0'4 3.:1:83'60 13'17%
4 2352190 3B TE @O'6 2.010'31 8'32%
5 2528100 .042'62|IND 0'4 1.217'04 5'03%
6 2.100'00 .530'50|IND 0'4 1.012'20 4'19%
7 1.020'00 .229.10|IND 0'4 563'90 2135%
8 465'00 662.16 TE 0'6 358'84 1'48%
9 560'00| 0'605H| ====—=-- EA -cesion-| = =————-
10 551 7Y00 64798 | IND 0'4 2.659'19 11'08%
11 1.305'00 1.858"'32 TE 0'6 1.1141'99 4'61%
12 [16.881'00| 0'0DO3| ——===—= YAY -cesidn-| = ——=—==
13 6.360'00| QO¥EDQ| =—=—-=-- EQ -cesidn-| = —=——-——-
14 3.105'5@, 0,18, 2.636'62 RE 1'0 2.636'62 10'90%
15 6.775@}9{5 )k .752'64| RE 1'0 | 5.722'64 23'69%
lQ l2.60%$@® e RV y P -cesidén-|  ——=——-
IR Sy~ W A | ) i T o e o CUIv ST Y
: .Z;” ceslion <A

858.80 24.155'05 100'00%




2.05.- Propuesta de adjudicaciodn.

Justificacidn de las adjudicaciones.

Reccgida en los planos de parcelacidén de los solares
netos resultantes, asi como en las fichas resumen incorporadas al
presente apartado, la propuesta de adjudicacién se concreta,
debido a la condicion de propietario unico, en la asignacidén de
las cesiones a la administracion actuante y de las zonas
lucrativas a 1la propiedad original. Dichos resultados guedan

reflejados en el siguiente cuadro:

Edificabilidad
ZONA| m? .sup. |m?/m*.|m?.const.|Coef.uso ADJUDICACION
1 4.191'00 1'205 5.0680V15 IN 0'4 COINMASA
2 3.435%00( L'2056| 4.139Y17| IN 2'4 COINMASA
3 6.605'93 1-2061 7.959Y02 IN 0'4 COINMASA
4 23b2ven! 14424 3.350'52| TE 0'6 COINMASA
5 2.525'00] 1'205| 3.042'62| IN 0'4 COINMASA
6 2.100'00| 1'205| 2.530'50| IN 0'4 COINMASA
7 1.020'00} 1'205| 1.229.10| IN 0'4 COINMASA
8 465,00 1'424 662.16| TE 0'6 COINMASA
9 5EOY00| 01600 === EA Ayunte=. de San Roque

10 5.517'00} 1'205| 6.647'98| IN 0'4 COINMASA
11 1.305'00} 1'424| 1.858'32| TE 0'6 COINMASA
12 |16.881'00| 0'003| =—=-—- Y Ayunte. de San Roque
13 6.360'00| 0'600| -—-=-=--- EQ Ayunte. de San Roque

14 | 3.105'57| 0'849| 2.636'62| RE 1'0 | COINMASA
15 | 6.775'79| 0'849| 5.752'64| RE 1'0 | COINMASA
16 [12.606'00| ==-= | =—=--- RV Y P | Ayunt®. de San Rogue
17 | 6.691'00| --=-= | —==== | —=——--

o

€3]

TOT. |82.497'00 ’ 44.358.80




2.06.—- Datos generales de la propuesta.

Tal como gueda recogido en el plano (Ordenacidén de vo-
limenes), asi como en los diferentes apartados de la memoria, el
presente Estudio de Detalle establece para las diferentes zonas

acotadas y a modo de resumen, el siguiente cuadro paramétrico:

Datos de la propuesta Volumetria de la zona
ZONA| m?.sup. [(m*/m”.|UsT Neviv|Nepla| B+O|B+1|B+2|B+3| %OcP
1 4.191'00| 1'205|IND S i 100 80%

2 3.435'00(| 1'205|IND e = 100 80%

3 6.605'93| 1'205|IND e mini 100 80%

4 2.352'90 1'424 | TER S it 100| 50 80%

5 2.525'00| 1'205|IND - - 100 100%

6 2.100'00} 1'205|IND - - 100 100%

7 1.020'00| 1'205|IND e === 100 100%

8 465'00| 1'424|TER = = 100 100%

9 560'00| 0'605| EA ——— = 100 60%
10 5.517'00| 1'205|IND i e 100 80%
11 1.305'00( 1'424 |TER -—= - 100| 50 90%
12 16.881'00| 0'003| 2V -—- - LOO 3%
13 6.360'00| 0'600| EQ Sl s 100 60%
14 3.105'57| 0'849| RE 22 22 100| 50 60%
15 6.775'79| 0'849| RE 48 48 100} 50 60%

16 [12.606'00| —---- | RVyAP| —--- 147
17 669100 —=—= zL —-—- -

TOT. |82.497'00 .~ 70 217 100|100| 15 78%

r
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2.07.- Fichas urban

isticas, resumen.

Zonas lucrat

ivas.

AREA: M1.A04
ZONA: 1

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento

Normativa vigente sob

del Municipio

re la parcela

P.G.C.U.

Suelo urbano.

PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 4.191'00 m*. |OBSERVACIONES
Uso del|Residencial
suelo Terciario
Industrial |In (5,6,7)
Ne de plantas B + 1 -
Altura maxima 9'00 m.

Vol./ Residencial
edif. Tercilario
Industrial

1.205 m* /m?* .

Situacion retrangqueos
Vuelos

Ocupacidn

Fondo edificable

Superficie de patios

1T084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: 2 ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamientc del Municipio ¢ PuG.0.U.
Normativa vigente sobre la parcela : Suelo urbano.
PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 3435000 m? . OBSERVACIONES

Uso del |Residencial
suelo Terciario
Industrial |In (5,6,7)

N2 de plantas : B o#1

Altura maxima : 9'00 m.

Volof Residencial
edif. Terciario
Industrial 1.205 m* /m?® .

Situaciodn retranqueos
Vuelos

Ocupacion

Fondo edificable

Superficie de patios

1T084TARA.MOD



AREA: M1.A04
ZONA: 3 ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio ! PG00,
Normativa vigente socbre la parcela : Suelo urbano.
PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 6.605'00 m* . |OBSERVACIONES

Uso del |Residencial
suelo Terciario
Industrial |In (5,6,7)

N°¢ de plantas i B & 2

Altura maxima 1 9'00 m.

Vol./ Residencial

edif. Terciario _ S
Industrial 1.205 m*/m?. S S G
/ Lo "Qkkdp 74
Situacidén retrangueos : Ord-tipo
Vuelos i
Ocupacion 80%

Fondo edificable

Superficie de patios

1T084TARA.MOD
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AREA: M1
ZONA: 4

LAO4

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio

Normativa vigente sobre la parcela

G0

Suelo urbano.

PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 2.352'00 m*. |OBSERVACIONES
Uso del |Residencial
suelo Terciario Te (0 a 4)
Industrial
Ne¢ de plantas : B+1, B+2 B+1=100% (OcP) ,~ B+2=50% (0OcP)
Altura maxima 10'50 m. N

Vol./
edif.

Residencial
Terciario
Industrial

1.424 m* /m? .

Situacion retrangueos

Vuelos

Ocupacidn en planta

Fondo edificable

Superficie de patios

T084TARA.MOD
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AREA: M1.A04

ZONA: 5 ADJUDICATARIO = COINMASA
DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio P.G.0.U.

Normativa vigente sobre la parcela

Suelo urbano.

PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 2.525%00 m?* . OBSERVACIONES
Uso del |Residencial
suelo Terciario
Industrial In (5,6,7)
N¢ de plantas B+1
! Altura maxima 7'50 m.

Vol./
edif.

Residencial
Terciario
Industrial

1:208 Tk /e .

Situacidén retranqueos

Vuelos

Ocupacidén en planta

Fondo edificable

Superficie de patios

1084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: ©

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio

Normativa vigente sobre la parcela

i PoGo@.:Ux

Suelo urbano.

PARCELACION

En norma

Parcela minima=

200 +-10%

Superficie

2+100700 m* .

OBSERVACIONES

Uso del|Residencial

suelo Terciario
Industrial In (5,6,7)
Ne de plantas B+1
L
Altura maxima 7750 m.

Vol./ Residencial
edif. Terciario
Industrial

Situacidén retrangueocs

Vuelos

Ocupacidn en planta (OcP):

Fondo edificable

Superficie de patios

1T084TARA.MOD




AREA: M1.A04

ZONA: 7

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio

Normativa vigente sobre la parcela

P.G.0.U.

Suelo urbano.

PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 1.020.00 m*. |OBSERVACIONES
Uso del |Residencial
suelo Terciario
Industrial In (5,6,7)
N¢ de plantas B + 1
Altura maxima 9'00 m.

Vol./ Residencial
edif. Terciario
Industrial 1.205 m* /m? .
Situaciodn retrangueos : Ord-tipo O
Vuelos

Ocupacidén en planta

Fondo edificable

Superficie de patiocs

1T084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: 8

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento

Normativa vigente sob

del Municipio

re la parcela

' PyGLOSTT

Suelo urbano.

PARCELACION

En norma

Parcela minima= 200 +-10%

Superficie

465'00 m* .

OBSERVACTIONES

Uso del|Residencial
suelo Terciario
Industrial

Te (0 a 4)

N¢ de plantas

Altura maxima

Vol./ Residencial
edif. Terciario
Industrial

1.424 m* /m* .

Situacidén retranqueocs
Vuelos

Ocupacioén en planta (
Fondo edificable

Superficie de patios

1084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: 10

ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio

Normativa vigente sob

re la parcela

¥ PG 0.1,

Suelo urbano.

PARCELACION

En norma

Parcela minima=

200 +-10%

Superficie

5. BT Y00 mf .

OBSERVACIONES

Uso del |Residencial

suelo Terciliario
Industrial In (5,6,7)
N¢ de plantas B+ 1
Altura maxima 9700 m.

Vol./ Residencial
edif. Terciario
Industrial

1.205 m?/m?.

Situacion retranquecs
Vuelos

Ocupaciodn en planta (
Fondo edificable

Superficie de patios

1T084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: 11 ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio ¢ PLG.OL .
Normativa vigente sobre la parcela : Suelo urbano.
PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 1.30%'00 m*. |OBSERVACIONES
Uso del |Residencial
suelo Terciario Te (0 a 4)
Industrial

N2 de plantas : B+1, B+2 B+1=100% (OcP) ,B+2=50% (OcP)
Altura maxima : 10'50 m.

Vol./ Residencial
edif. Tereciario 1.424 m? /m?* .
Industrial

Situacion retrangueos
Vuelos

Ocupaciodén en planta (OcP):
Fondo edificable

Superficie de patiocs

1084TARA.MOD
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AREA: M1.A04
ZONA: 14 ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio : P.G.0Q.U,
Normativa vigente sobre la parcela : Suelo urbano.
PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 3.105'00 m°. |OBSERVACIONES
Uso del |Residencial 22 Wi 22 plazas en viviendas
suelo Terciario 11 en viales
Industrial
N¢ de plantas : B+1, B+2 B+1=100% (OcP), B+2=50% (OcP)

Altura maxima 1 950 m.

Vol./ Residencial 0'849 m* /m? .
asdif.. Terciario
Industrial

Situacion retrangueos
Vuelos

Ocupacion en planta (OcP):
Fondo edificable

Superficie de patios
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AREA: M1.AO04
ZONA: 15 ADJUDICATARIO = COINMASA

DATOS URBANISTICOS

Nivel de planeamiento del Municipio : P.G.0.U.
Normativa vigente sobre la parcela ¢ Suelo urbano.
PARCELACION En norma Parcela minima= 200 +-10%
Superficie 6725200 m?. OCBSERVACIONES
Uso del |Residencial| RE 0 = 48 viv. |48 plazas en viviendas
suelo Terciario 24 en viales
Industrial
Ne de plantas : B+1, B+2 B+1=100% (OcP) , B+2=50% (OcP)
Altura maxima : 9750 m. )

Vol./ Residencial 0'849 m* /m* .
edif. Terciario
Industrial

Situacion retrangueos

Vuelos
Ocupacidén en planta (0OcP):
Fondo edificable

Superficie de paﬁios
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