E‘DET.OH/U*IZ_

A MUNICIPAL DE
O DE SAN ROGUE

TLUSTRE AYUNTAMIENTO
DE SAN ROQUE

En la sesion extraordinaria celebrada por el Ayuntamiento Pleno el
dia dieciocho de marzo de.dos mil cinco se adopto, entre otros, el siguiente
acuerdo, que dice:

6.- Aprobacion definitiva de Estudio de Detalle del Subsector 42-46 de
Sotogrande, Avenida de los Cortijos, promovido por VALDERRAMA

ESTATES, S.A.

Dada cuenta de expediente de aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle del Subsector 42-46 de Sotogrande, Avenida de los Cortijos, de la
Urbanizacion Sotogrande, Término Municipal de San Roque, promovido
por VALDERRAMA ESTATES, S.A. :

Visto el informe técnico y juridico favorables, asi como el dictamen
1gualmente favorable de la Comision Informativa de Urbanismo.

La Corporacion Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle del
Subsector 42-46 del P.G.O.U. de San Roque, sito en la Urbanizacién
Sotogrande, Avda. de los Cortijos, promovido por VALDERRAMA
ESTATES, S.A., con arreglo al documento redactado por el Arquitecto,
don Angel Hernandez Espada.

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 relacion
con el 70.2 de la LRBRL, previo depodsito del presente acuerdo en el
Registro Local de Instrumentos de Planeamiento.

TERCERO.- Superficie: 88.530 m”.



Contra la presente resolucion que pone fin a la via administrativa,

podra interponer ante el mismo Organo que la dictd, con cardcter

- potestativo, recurso de reposicion en el plazo de UN MES, a contar desde

el dia siguiente a aquel en que se efectie la notificacion de la misma, 0.

directamente, recurso contencioso-administrativo ante la jurisdiccion de

igual clase en el plazo de DOS MESES, sin perjuicio de que pueda
ejercitar, en su caso, cualquier otro que estime conveniente.
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1.- MOTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta el presente Estudio de detalle por encargo de la
propiedad VALDERRAMA ESTATES S.A. y fiene por objeto establecer una
ordenacién del subsector 42 y especificar la edificabilidad y la densidad

de vivienda, ademds de fijar rasantes y niveles.

De acuerdo con lo dispuesto en el P.G.O.U. de San Roque, aprobado
definitivamente por el acuerdo de la C.P.O.Ty U. De 25 de julio de 2000,
las dos unidades, subsector 42-46, son un subsector discontinuo, sobre el
que se planifica un total maximo de viviendas y una edificabilidad,
sobre la supericie total de los dos subsectores 42-46. Se pretende,
mediante la redaccién del consiguiente Estudio de Detalle, reflejar la
edificabilidad real consumida en el subsector 46, la edificabilidad a
repartir en el subsector 42, el nimero real de viviendas construidas en el

subsector 46 y la redistribucion del nomero de viviendas en el subsector

42.

En la actualidad, en el subsector 46, existe una densidad y una
edificabilidad consumida, por lo que es un subsector consolidado, por lo
tanto, el subsector 42-46 precisa una ordenacion mediante un Estudio
de Detalle en el que se especifique la redistribucion de la edificabilidad
y la densidad de vivienda restante a asignar al subsector 42.
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El subsector 46 tiene una superficie total conjunta de 54.450 m?.

El subsector 42 sobre el que se establece este Estudio de Detalle tiene
una superficie total conjunta de 34.080 m2, que linda al norte, al sur y al

este con un vial preexistenie y al oeste coen el Club de Golf

VALDERRAMA.

Esté definido como Suelo Urbano en el Plan General de Ordenacion

Urbana de San Rogue, aprobado definitivamente el 25 de julio de 2000 y

actualmente en vigor.

Ambos subsectores tienen forma iregular, fra pezoidal.

3.- AFECTACION DEL PGOUM SOBRE EL SUBSECTOR 42-46 |

B Plan General plantea la unidad citada (subsector 42-46) como un
subsector discontinuo, sobre el que planifica un total maximo de 74
viviendas de fipologia de Nucleo Residencial Turistico. La parcela 46
forma una unidad consolidada con densidad y edificabilidad

consumida, por tanto nos centraremos en ia parcela 42.

El vial preexistente que recorre la cara sureste del subsector 42 fija las

rasantes. Este vial de 10 m de ancho, determina también las

alineaciones del subsector.
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4.- JUSTIFICACION x»

Este Estudio de Detalle se redacta segin establecen el T. R. de la Ley
Régimen Suelo y Ordenaciéon Urbana y el Reglamento de planeamiento
para definir las alineaciones y rasantes asi como ordenar los volomenes
sin alterar el uso definido por el Plan General ni en la revision del mismo

redistribuyendo la edificabilidad y la densidad de viviendas en el

subsector.

En este Estudio de Detalle se definen limites del subsector definidos
por el Plan General de Ordenacion Urbana. Todo esto sin aumento de
ocupacién del suelo, de los alturas maximas, de los volimenes

edificables previstos en el Plan.

De esta forma se ordena completamente el subsector 42 y se deja
concluido el subsector 46, redistribuyendo la edificabilidad y densidad

otorgadas por el Plan General conjuntamente a los subsectores 42 y 46.

5.- ESTUDIO Y DISPOSICION DE SUPERFICIES Y USOS

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Rogue, considera el
subsector 42-46 objeto de este Estudio de Detalle fija la superficie total
en 88.530 m? y la edificabilidad en 23.903,10 m2, Esta edificabilidad se

otorga a la totalidad del subsector 42-46.



En la actualidad, en el subsector 46, se han construido 19 viviendas
correspondiéndoles a cada una de ellas 323,00 m?% con una
edificabilidad total construida de 6.137,00 m?, quedando por ejecutar 55

viviendas con la ordenanza R1.3 con una edificabilidad por consumir de

17.717 m2,

Bl subsector 42 de 34.080 m? de supefficie, pasa a tener una

edificabilidad de 17.717.60 m? y una densidad de viviendas de 55
unidades con la ordenanza R1.3 que s @M@pﬂt@gdﬁlascmm"?
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en el subsector 46.

Los limites de altura se ajustaran en todo caso a los de las ordenanzas

de aplicacién definidas por el Plan General.

Los subsectores 42-44 estdn clasificados segun el P.G.O.U. de San
Rogue como Suelo Urbano y la ordenanza de aplicaciéon para ambos

subsectores es R1.3. “residencial turistico”.

Ademds, de acuerdo con lo diépues’ro en las Normas Particulares de
cada zona, permite que las viviendas se agrupen en conjuntos
macladas, escalonadas, en hilera, o con disposiciones similares, en cuyo
caso cada uno de dichos conjuntos debe cumplir la Ofdencnza de

“NUcleos Urbanisticos” (R3.1) que establece la posibilidad de construir



una 3° planta sobre el 70% de la 27 (altura 9,50 m} y una 4° planta sobre

el 50% de la 3° {altura mdaxima 12,50 m).

Por o tanto, se admite con la edificabilidad y la densidad disponible
en el subsector 42, los conjuntos de viviendas cualguiera gue sea su
disposicién, con la obligatoriedad de cumplimiento de los parametros

de volumen y altura definidos en el parrafo anterior.

7,- JUSTIFICACION Y CLASIFICACION NORMATIVA

De acuerdo con lo dispuesto en el P.G.O.U de San Roque, los
terrenos incluidos en el subsector 42 de Sotogrande, presentan las

siguientes condiciones urbanisticas,

Condiciones urbanisticas del subsector 42

1. Supeificle total
La superficie total dei subsector es de 34.080 m?

2. Edificabilidad
17.717 m2

3. Ocupacién maxima

El porcentaje maximo de ocupociérmlqnpnme!qneto ser@ del
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R1.3: Residencial turistico y segun las Normas Particulares de cada
Zona, permite viviendas que se agrupen en conjuntos macladas,
escalonadas, en hilera, o con disposiciones similares, en cuyc caso
cada uno de dichos conjuntos debe cumplir la Ordenanza de

“Ndcleos Urbanisticos” (R3.1)

4. Altura méxima edificable

Las alturas serdn de PB + 1, es decir 6,50 m, autorizando una
tercera planta sobre el 70% de la superficie de la 29 es decir 9,50
m: y una cuarta planta sobre el 50% de la 3% es decir 12,50 m.

Se considerard planta bdjo rasante aquella que més de un 70%
de la cara superior de forjado, esté por debajo de 1,5 m de la

cota de rasante de terreno natural o de terreno modificado.
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7. Distancia ¢ linderos
La separacién minima a linderos piblicos o privados serd igual ala

mitad de la aliura de cada planta medida desde cada cota de

la cara superior de forjado o superior a 3m.

2z

harz

a2

Lindero

8. Separacion entre edificios

La separaciéon minima entre edificios de una misma parcela, serd

igual a un fercio de la altura de cada planta medida desde cada

cota de la cara superior de forjado .
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8.- CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES

S S R EDIFICABILIDA | N° MAX. ESTADO
SUBSECTOR - | ORDENANZA | SUPERFICIE ~ | INDICEEDIF. | . - -
| AT T o D VIVIENDAS | -ACTUAL
7 R13 T54450me | 027 my/me | 14701,50m7 720 FG.OU.
02 R13 34080m¢ | 027 m¥ym? | 9.201,60m* | - 54 “P.GOLU.
2642 R13 “EB.530mE | 027 me/me | 23.903.10m? 74 P.GOU.

42

R1.3

0.519 m*/m?

17.717m?

ESTUDIO
DETALLE

En la actualidad, en el subsector 46, se han construido 19 viviendas

con la ordenanza R.1.3, corespondiéndoles a cada una de ellas 323,00

m2, con una edificabiidad total construida de 6.137.00 m?, guedando

por ejecutar 55 viviendas con la ordenanza R.1 .3 con una edificabilidad

por consumir de 17.717 m?,

La redistibucion de la edificabilidad consumida y restante, asi como

el reparto del nimero de viviendas y las condiciones urbanisticas de los

dos subsectores 42 y 46 quedardn definidos en el anterior cuadro

explicativo.

Y para que conste a todos los efec’ros se firma el presente documento |
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