ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE SAN ROQUE
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DE SAN ROQUE

Ref: E. DET. 04/017

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

CERTIFICO:

Que el Reformado 2° de Estudio de Detalle de la parcela del Area 23 del Plan Especial
Industrial (23-PEI), promovido por Galesur, S.L., sito entre Avda. Sevilla y Avda. Granada, en
Campamento, T.M. de San Roque, 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 llustre Ayuntamiento de San Roque,
con el niimero 37,

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
V*® B® del Sr. Presidente del Consejo de la Gerenciz
reserva a que se refiere el art. 206 del ROF, en San

Iz

presente certificacion, de orden y con el
unigipal de Urbanismo, con la salvedad y
oque a\26 de Octubre de dos mil cinco.
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En la sesion ordinaria celebrada por el Ayuntamiento Pleno el dia
seis de octubre de dos mil cinco se adopto, entre otros, el siguiente acuerdo,
que dice:

8.- Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de la parcela del Area
23 del Plan Especial Industrial del P.G.O.U. de San Roqgue.

Dada cuenta de expediente de Aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle de parcela del area 23 del Plan Especial Industrial (023-PEI) del
P.G.0.U. de San Roque, promovido por GALESUR, S.L.

Visto el informe juridico favorable que obra en el expediente, asi
como el dictamen igualmente favorable de la Comision Informativa de
Urbanismo.

Abierto el debate el Sr. Cabrera Mengual dice: Si, estamos de
acuerdo, es un proyecto antiguo que viene a cubrir parte de las necesidades
de pequeias naves para los industriales medianos y pequefios, y nos parece
una cosa buena para todos, estaremos de acuerdo en votar.

La Corporacién Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO.- La aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de
parcela del drea 23 del Plan Especial Industrial (023-PEI) del P.G.O.U. de
San Roque, situada entre Av. de Sevilla y Av. de Granada del Poligono
Industrial de Campamento, TM San Roque, promovido por GALESUR,
S.L. con arreglo al documento redactado por el Arquitecto, D. José€ Luis de
Mier Enriquez, con numero de visado 88360.

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 depdsito del presente acuerdo en el
Registrado Local de Instrumentos de Planeamiento.

TERCERO.- Superficie: 20.804 m’.

Contra la presente resoluciéon que pone fin a la via administrativa,
podra interponer ante el mismo Organo que la dicts, 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, o
directamente, recurso contencioso-administrativo ante la jurisdiccién de
igual clase en el plazo de DOS MESES, sin perjuicio de que pueda
gjercitar, en su caso, cualquier otro que estime conveniente.

San Rogue, 24 de noviembre de 2005

Secretario General
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REFORMADO 2° DEL ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA DEL AREA 23 DEL
PLAN ESPECIAL INDUSTRIAL (23-PEL), SITUADA EN AVDA. SEVILLA Y
AVDA. GRANADA, DEL POLIGONO INDUSTRIAL_DE_,CAMJZ.@@NIQ,—SAN-.T—T——.
ROQUE (CADIZ). (DOCUMENTO JUNIO DE 2.005). | AYUNTAMIENTO DE SAN ROGLE
DILIGENCIA: Fara hacer congtay oo &
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ARQUITECTO: D. JOSE LUIS DE MIER ENRIQUEZ. - B (CT al Punto
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PROMOTOR: GALESUR S.L.
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12 JUL 7005

ANTECEDENTES.

Con fecha 17 de Septiembre de 1.993, por Resolucion de la Comisién Provi
de Urbanismo de Cadiz, se aprobd definitivamente el Plan Especial y de Seguricé
Industrial en el Area de la Bahia del Término Municipal de San Rogue {Cadi
(P.E.S.1). En dicho Plan Especial se incluye el Area 32 PEI.

Con fecha 21/11/2.001, se aprobo definitivamente el Estudio de Detalle del Area
23 del Plan Especial Industrial (23-PEI) situada en Avda. Sevilla y Avda. Granada del
P.I. de Campamento, TM.: de San Roque (Cadiz).

Con fecha 28 de Noviembre de 2.002, por el pleno del Ayuntamiento de San
Roque (Cadiz), se aprueba definitivamente el Reformado del citado Estudio de Detalle.

Con fecha de registro de entrada 24 de Noviembre de 2.004, se presento ante el
Ayuntamiento de San Roque el “Reformado 2° dei estudio de Detalle de parcela del
Area 23 del Plan Especial Industrial (23-PEI), situada en Avda. Sevilla y Avda.
Granada del Poligono Industrial de Campamento, San Roque (Cadiz).

OBJETO, ENCARGO Y JUSTIFICACION.

Tiene por objeto el presente reformado 2° (documento Junio de 2.005), el
desplazamiento del Area Edificable n° 2-1, en direccion a la Avda. Sevilla, de forma
que coincide la alineacidon a esta, con la del Area Edificable n° 1, y para la mejor
conformacion visual del conjunto, e incorporar prescripciones realizadas por la Oficina
Técnica del Ayuntamiento de San Reque.
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SITUACION.

El ambito territorial del presente Estudio de Detalle es la parcela situada en el
Poligono Industrial de Campamento (San Roque), que llmlta%ﬁmﬂﬁm O DE SAN ROG
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DESCRIPCION DE LA PARCELA,

Posee forma casi trapezoidal. Su superficie es de 20.804 m?,

Su topografia es casi horizontal, con leve pendiente descendiente en sentido
Oeste-Este.

La parcela se encuentra sin edificar.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La totalidad de la parcela pertenece a la Sociedad GALESUR SL.
JUSTIFICACION LEGAL.

La redaccion del presente Estudio de Detalle tiene su justificacion en lo
dispuesto por el Articulo 91 de la Ley 1/1.997 del 18 de Junio del Suelo y Ordenacion
Urbana, y en €l articulo 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.

Asi mismo ¢l P.E.S.1. permite, para el Area 23-PEI, la aplicacion de Normativa
sobre Parcelacion interior de Areas Edificables.
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CONDICIONANTES URBANISTICOS.

El Area 23 del P.ESI incluye, entre otros, los siguientes condicionantes
urbanisticos:

AYUNTAMIENTO DE SAN ROX

- Regulacion...................... Desarrollo y Crec#@je_!l g FNCIA: Para hacer consia e el
- Clasificacion........................ Suelo Urbano. 8o documento ha sido aproesado

L definitivamgnte por este litmc. Avunta-
- Parcela mimima...................... 2.500 m?. miento e Sesion plenaria celebizda e
- Edificabilidad......................... 1,5 m¥m? dia_ - I alPunto %)
- Ocupacion.............cccceveernee. 50%.  R0que 3 - SYCRETARIO GENERAL,
- Altura Reguladora.................. 9,5. Niimero de/éintas % Ly
- Separacionacalle................. 10 m. >/ % 1 -
- Separacion a lindero lateral.... 3 m. 3 b
- Separacion a fondo................. 5m. S

'—% T

La ordenacion proyectada se fundamenta en:

- Situacion y condicionantes fisicos y de entorno.
- Calificacion del P.E.S.1.
- Parametros urbanisticos del area 23-PEL

Se ha previsto una ordenacion basada en la configuracion fisica de la parcela,
adoptandose manzanas con la mixima longitud de fachada al viario publico,
aprovechando su poder atractivo por su situacion. Asi mismo el Area edificable n® 2-2,
se retranquea del viario exterior para permitir una gran superficie de maniobrabilidad y
aparcamientos para vehiculos de transporte.

En la manzana n° 1, con acceso por calles a distintas alturas, se proyecta una
seccion tipo que cumple con lo dispuesto por el P.G.O.U., mediante el retranqueo de
tres metros del segundo nivel, contado desde la rasante del viario interior. La diferencia
de cotas entre los dos viarios se resuelve, para el trafico peatonal, mediante una escalera
que los une.

El acceso al interior de la parcela se ha proyectado en tres puntos, para interferir
lo minimo en el trafico exterior. Asi mismo, se ha previsto la posible conexion viaria
con 1a parcela limitrofe.
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ORDENACION DE VOLUMENES.

Se ha efectuado atendiendo a los parametros urbanistid

ATMMIAMIENTO DE SAN ROGLE |
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BCRETARIO GENERAL, !

- Manzanas edificables.............................
- Viano y aparcamientos...............c.c.oc.c... :
- Zonas Hbres......oooi e / g |

Se distribuye de la siguiente forma:

MANZANA 1.

- Superficie del area edificable 1........................... 1.645 m?
- Superficie de edificacion del area 1....................... 3.800 m?
MANZANA 2.

- Superficie del area edificable 2-1............................ 1.607 m?
- Superficie de edificacion del area 2-1.......................... 3.280 m?
- Superficie del area edificable 2-2.............................. 7.000 m?
- Superficie de edificacion del area 2-2........................ 14.000 m?

(limitacidn por altura maxima permitida)

DILIGENCIA:
Para haces constar que el
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ha sido aprobado inicialmente
por acuerdo del Consejo de

Reha 12 JUL 2008

Total superficie de edificacion:

3.800 + 3.280 + 14.000 = 21.080 e 2
EhkSecretario de la GMU

21.080 m®<31.206 m?
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ALINEACIONES Y RASANTES.

Se han proyectado tres secciones con ancho fijo y dos con ancho variable
ultimas corresponden a la zona del frente del Area Edificable n® 2-2, ¢ome
aparcamiento de vehiculos de transportes que necesitan maniobrabilidad.

Secciones con ancho fijo:

- A-A’: posee acerado de 1,50 m., aparcamiento en linea de 2,50 m., calzada
de 5,50 m., aparcamiento en linea de 2,50 m., y acerado de 1,50 m.

- Seccién B-B’: posee acerado de 1,50 m., calzada de 5,75 m., aparcamiento
en linea de 2,50 m. y acerado de 1,50 m.

Seccion con ancho variable:

- C-C’: posee acerado de 1,00 m., aparcamiento de 5,00 m. y calzada de ancho
variable, minimo de 5,00 m. Se prolonga en via sin aparcamientos en fondo
de saco.

- D-D’: posee en la zona de aparcamientos de vehiculos ligeros, acerado de
1,50 m., aparcamientos en bateria de 500 m., calzada vanable,
aparcamientos en bateria de 5,00 m., acerado de 1,50 m, calzada variable
minimo de 5,00 m. y acerado de 1,50 m.

Se establecen alineaciones obligatorias a viario interior, segin plano n° 6,
permitiéndose vuelos maximos de un metro al viario establecido.

En la zona de aparcamientos de camiones, se permite el vuelo de la cubierta para
formar marquesinas de proteccion de carga y descarga, con un maximo de cuatro
metros. Iguaimente se permite este vuelo de cubierta en la zona posterior del area
edificable n° 2-2, siempre que se cumpla con la separacion a lindero.



En otros casos se establecen alineaciones maximas, Caso de subdivision de las
Areas Edificables las edificaciones deberan adosarse a Jos linderos laterales.

Se establecen puntos de rasantes del viario interior, debiéndose desarrollar éstas
en e} correspondiente proyecto de urbanizacion interior de la parcela.

APARCAMIENTOS.

El punto 2.3.10 del P.E.SI “Normativa de parcelacion interior de areas
edificables” establece que la superficie libre destinada para aparcamientos dentro de
cada parcela no sera inferior al 10% de la superficie en planta destinada a edificacion
de fabricacién y almacenaje, y en cualquier caso se cumplira la minima dotacién de
aparcamiento exigida en los Nucleos Urbanisticos del P.G.O.U. para cada categoria. Asi
mismo establece el que se podra disponer aparcamientos comun para el uso de todas las
subparcelas, siendo su superficie no inferior al 10% de la superficie total de la parcela
matriz.

El P.G.0.U. de San Roque establece la proporcion de un aparcamiento por cada
100 m? de construccién de uso comercial e industrial en categoria 5.6; y en la 7 se
aplican, las correspondientes a la vivienda a que estén anexo, en su €aso.

Se prevén 21.080 m? de construccion lo que implica 211 plazas de
aparcamientos.

Anexo al viario de la parcela se proyectan 159 plazas de aparcamientos de las
cuales 24 plazas que ocupan una superficie de 1.080 m? tienen las dimensiones para
albergar vehiculos pesados y 3 para minusvalidos. Con estas 159 plazas en el viario se
pueden edificar 15.900 m?, distribuidos en:

AREA SUPERFICIE DE CONSTRUCCION
Area Edificable 0° 1. 3.800 m2.
Area Edificable n1°2 — 1....oooooovoooeeeeece e, 1.700 m2.
_Area Edificahle 0% 2 =2 momeremr rerzmmmmeny o 10.400 m2,

AV UNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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Para poder edificar en el Area Edificable n° 2 — 1 a partir de 1.700 m? y hasta los
3.280 m* permitidos hay que prever en el interior de dicho Area, una plaza de
aparcamiento por cada 100 m?* de edificacion, en exceso de los citados 1.700 m? y hasta
los 3.280 m? permitidos, (que quedaran reflejados en el proyecto técnico
correspondiente).

Para poder edificar en el Area Edificable n° 2 — 2 a partir de 10.400 m* y
hasta los 14.000 m? permitidos, hay que prever en el interior de dicho Area, una plaza
de aparcamiento por cada 100 m? de edificacion, en exceso de los citados 10.400 m? y
hasta los 14.000 m? permitidos, {(que quedarin reflejados en el proyecto técnico
correspondiente).

Los aparcamientos que se prevén comin en el viario poseen una superficie de:

1.626,76 + 1.080,00 = 2.706,76 m>.

HENTO DE SAN SO0
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Asi como la superficie destinada para aparcamientos nI~dett
de la superficie en planta destinada a edificacion.

ser inferior al 10%

Superficie aparcamientos: 2.706,76 m?,

10% Superficie en planta destinada a la edificacion: 1.025,2 m?

2.706,76 m* > 10252 Cuml
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PARCELACION,

La superficie del suelo objeto del Reformado d presente
posee una superficie total de 20.804 m? y se propone su subdivision en dos
2, con las siguientes descripciones:




Parcela 1.
Superficie:  14.000 m?

Limites:

" Norte: Con terrenos del Poligono Industrial dgfpd

Sur; Con Avda. Sevilla.
Este: Con Parcela 2.

QOeste: Con Avda. Granada.

Parcela 2.
Superficie: 6.804 m?

Limites:;

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar G..~ ij“-.:%
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Norte: Con terrenos del Poligono Industnal de Campamento.

Sur: Con Avda. Sevilla.
Este: Con Avda. Sevilla.

Qeste: Con Parcela 1.

DILIGENCIA:
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COMPROBACION DE PARAMETROS URBANISTICOS, ~

Parcela 1.

Superficie: 14.000 m?

Supertficie de edificacion asignada por el Reformado del Estudio de Detalle.

(Area edificable n® 2-2): 14.000 m2 (por limitacidén de altura de dos plantas establecido

porel PESL).

EIPES.I le asigna:

14.000 m* x 1,5 m¥m? = 21.000 m%.

de los cuales solo pueden matenalizarse 14.000 m?2
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N° de aparcamientos existentes anexo al viario: 104 din_. 2005_alPunto,
RETARIO GENERAL,

Implica la siguiente superficie de construccion:

Sk

104 x 100 = 10.40¢

astyg los 14.000 m?
1 stble n° 2-2, una
@)gfs citados 10.400
agCima de los 10.400
TTeserva para las plazas

)
Para poder edificar en esta parcela a partir d‘j .
que se puede construir, hay que prever en el interi |\ el
plaza de aparcamiento por cada 100 m? de edificacio q,_
w2, y hasta los 14.000 m? permitidos. Por tanto si se edil® dse
m?, se debera reflejar en el proyecto técnico correspondiente
de aparcamientos.

Parcela 2.
Superficie: 6.804 m>.
Superficie de edificacion asignada por el Reformado del Estudio de Detalles.
(Areas edificables n° 1 y 2-1): 7.080 m*.
6.804 m* x 1,5 m¥m?= 10.206 m*

7.080 m* < 10.206 m?

Ocupacion s/Reformado de Estudio de Detalle (Area edificable n® 1y 2-1): 3.252 m*.
50% 6.804 = 3.402 m?

3252 m? < 3402 m? DILIGENCTA;
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N¢ de aparcamientos existentes anexo al viario: 33

200

Implica la siguiente superficie de construccion: i
55 x 100 = 5.500 m?

Para poder edificar en el Area edificable n® 2-1 a partir de 1.7

3,280 m? permitidos, hay que prever en el interior del Area Edificable, tna plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacion, en exceso de los citados 1.700 m* y hasta
los 3.280 m? permitidos. Por tanto si se edificase por encima de los 1.700 m?, se debera
reflejar en el proyecto técnico correspondiente la reserva para las plazas de
aparcamientos.



En todo Io no establecido en este Estudio de Detalle se debera estar a lo
dispuesto por el Plan Especial de Seguridad Industrial y P.G.O.U. de San Roque.

La Propiedad
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