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instrumento de Planezmiento: ESTUDIO DE DETALLE.

Ubicacién: SOLAR EN C/ ARCOS ,C/ J.LOPEZ Y ZONA VERDE.

GUADTIARO. SAN ROQUE.

Propiedad: DAVICA S.L.

Arquitectos: Antonio J. Crespo / Joseba Eguidazu Perez
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MEHMORIA

1.1 PROPIEDAD Y REDACTORES.

Se realiza el presente Estudio de Detalle Wmuoxdmﬁ

encargo efectuade por: ﬂm

DAVICA, S.L.

c.i.E£.: B-11317682

Direccidn: CF Ronda del Secanillo,
San Martin del Tesorilleo,

11340. Jimena de la Fra.

Gerente: Juan J. Serrance Gonzalez.

Los arguitectos redactores del

namero de coleglacidén en el Ilustre

Arguitectos de Andalucia Occidental son:

Antonic J. Crespo Morales. Colg.

Joseba Eguidazu Pérez. Colg.



El solar en cuestién, Wfa inpfuido en el Area

GD-5, segin denominacidén del P.G.0.U. de San Roque.

Este plan fué aprobado definitivamente por acuerdoc de
ia C.P.U. con fecha de 2 de Neviembre de 1987 y publicado en

el B.DO.P. n? 292 de 19 de diciembre de 18987.

Fn la cédula de circustancias urbanisticas del referido
solar se dice:" es aconsejable la redaccién de un Estudio de
Detalle gque concrete vy defina las alineaciones ¥ rasantes
con respecto a los viarics existentes, asi como la
volumetria definitiva del conjunte, teniende en cuenta Jque

se permite una tolerancia altimétrica en la 332 planta.”

La propiedad es (nica y corresponde a los encargantes

de este documento.

Tiene por 1o tanto como cobjeto el Uﬂmmmnwm.m
e A "
Detalle, el dar cumplimientoc a lo mpmwzmmwQ\,%ﬂ ¢m =\ Plan

General en tanto neo

Especial de Rehabilitacidn



1.3 SITUACION Y DESCRIPCION.

E1 solar sobre el gue se desarrolla el presente Estudio
de Detalle, es exento y se encuentra delimitado por las

siguientes calies:
21 Sureste con calle Sabkic { & Arcos).
Al Surceste con prolongacién de la misma.

21 Norceste con Cafiada Real.

21 HNoreste con calle J. Lopez.

5
o
El referidc alzade Norceste, presenta. E8 nwmmmu
vﬁﬂ. _ =z

zopna verde marcada por el plan gene mwanoao nOHmWOﬂ del

@,.__f.. i - L

&

industrial del} que la separa. Y
La superficie total del selar es

LLa forma del solar es sensiblemente wmv
los dos lados mayores los gue presentan frente a ¢/ Sabkic v
2 la =zona verde. La longitud en este lado mayor es de unos
mmyﬁm.romHmmOmBmsowmmmoﬂHomncmmﬂmmmﬂwmanmﬂﬂmmHm

¢/ Sabic en su prolongacién y a ¢/ J.Lopez, teniendc un

ancho medic de unos 20 mts,

La caracteristica de mayor relieve

constituyen las fuertes pendientes de los mwmeﬁHOm ﬂmm iles

.7—__.

de =su conterng, Ccoll una Qwrmﬁmmnwm mwmmwmwnmﬂpﬁm mmﬁHm Hom

puntos de mas alta y mas vmum mowm ﬁmmﬁeﬁmo Hom &ﬂmmmw\\\UMw

ﬂmmmﬂ Tinidas



1.4 REGIMEN DEL SUELC APLICABLE.

Tal y como se recoge en la cédula urbanistica asi como
en la ficha del Plan General gue se adjuntan {ver Anexo

correspeondiente} v seghin documento de Revisidn ¥ mmmvﬂwnw

del misme, la parcela gue nos ocupa tiene las mHMEMMc

consideraciones: .

a/ Clasificacidn del suelo: Gwmwf ‘ ;x%
y e ",
o . :

m
f
!
i

B/ Remisidén a planeamiento: Plan mmﬂmnwmu mm

Ei reste de las condiciones ﬁmﬂwwompmﬂmm del Area, le
son de aplicacién las determinaciones bédsicas establecidas

para "cascoe urbano.

Se marca agul la referida cenveniencia de redaccidén de
Fstudic Qe Detalle, en el gue se concrete ¥y defina las
alineaciones, rasante v volumetria del conjunto, tenilendo
en cuenta gue se permite una tolerancia altimétrica .en 32

Y
planta.




Al tratarse de una actuaci& mwwnm mow e totalidad
.p..w\..tv....l..\\. \\

de la wparcela el Ayuntamiento ﬁmomﬁﬁf,HM\\mmemnwom de la

misma, viendose esta afectada por dos circustancias de

supraordenacidén, gque en la parcela repercuten:

1/ Iniciar 1la definicién del margen del casco urbano,
para obtener asi el control de la fachada a presentar a la
zona verde e industrial, como limite indiscutible y rotundo
dado el desnivel de este borde, del area basicamente

residencial.

2/ Buscar la consolidacién de un Centro Civico, donde

Hogar d&e ancianos, antigua iglesia, mﬂnh

S
e

espacios urbanos mas amplios ¥ \\M%ﬁhﬁMﬂmuwmw

RS ET nﬂuﬁ.u. ; _, o
De otro lado, las p mﬂwhw mMWMW/ ela influyen
Pt TR // ) RS

T

dristicamente en su OHWMﬂm as de cota

existentes entre sus fachad HOﬂomHmmHm
desigual ¥ con bruscos saltos. ﬂ.th Lﬁmw es este dato,
gque el propie informe urbanisticd .3ﬁmwnwvmw vlantea una

tolerancia de una tercera planta.

La solucién de diseno propussta por el Ayto. ¥
desarrcllada en el presente Estudic de Detalle surge por
tante de 1la consideracidn de las circustanciass referidas ¥
se plasman en 1a forma gue gueda exXpuesta en los siguientes

puntocs de esta memeria.



1.6 ALINEACIONES Y RASANTE

Las wodificaciones dque resultan en las alineaciones Yy
rasantes del scolar, guedan definidas en los planos de
ordenacidn correspondientes.

De los cambios obrados en las primeras, resulta gue el
solar inicial, gue poseia una superflecie total de TO0T7.82 m2,
pasa a tener una superficie neta de 555.16 mi. Esta pérdida de

superficie se preoduce a causa de los siguientes retrangueos:

A/ Para dar una mayor amplitud a C/ Sabio, se produce el
primero de 1los retrangueos, mediante el cual se dota a 1la

calle de un anchoe libre entre fachadas de 7 m.

B/ Debido al antericrmente referide Centro Civice
buzcades en 1a zona &Se la calle Posada, se produce una
injerencia de alineaciones, creando una pegueha plaza en el

drea del wvértice méAs al Sur de 1la parcela.

produce un segundo retranguec en los frentes ﬁ

m.n.

vértice, afectando a ¢/ Sabic ¥ la uwo\bﬂﬂWﬂHDﬁxmm 1

- “‘Jp

..“_r.
chdite def Hdwmmy

L
Ly

Con el fin de regula ezclién de fachada a la

ym_

%
Rl
Hmr mw cia la posgicidén de 1la

Lyl
._-Hh :_ h

fachada mas prominente de mmmﬁf

zona vwverde, ¥ tomando

Snmﬁmm plantea un avance de



alineacidén, estableciendose asi una linea de referencia para

el resto de las intervenciones en este margen. Este avance es

1
de un total d&e 74.17 m2. Todo mmwﬂ, aaﬂmmWMMmmr%WBl!Hbm

o
(. _H_n

T v 3
plancs 0-2/7 y 0-3/8.
Se intenta respetar a :‘JmMHHG Hmm . de los
distintes frentes, dada la de los=
tramos de calle gue circundan En los referidos

planos gquedan igualmente recogidas las distintas rasantes ¥

cotas de esguina propuestas.

Se preve un acerado de 1.25 mts de ancho que bordea 1la
parcela en los frentes de la calle Sabie. EHste acerado

enlaza con la calle peatonal gque define la fachada mcﬁlmmdm

n\\\.
en la prolengacién de la misma calle , la nﬂmﬂ\MG%WnﬁMWﬁmOﬂ
4 H‘ _ﬂ_n_._...._._..L m..-f .M

_.Mﬂu.‘MW@ ﬂmﬁ

‘:

-

ija =zona verde mediante

pronunciadoe desnivel.

En 1la fachada a
avuntamiento plantea la ¢

franja de Jjardin de tr un meljor

mantenimiento del mismo s » viviendas
i ] . : ..u..wa..ft

con el fin de buscar un mejor M@mﬂa mm los mismos. Delante

de este circularia una via peatonal sobre la zona verde. En

la =zona inferior de este paseo, nos encontrames con  las
calles de nueveo trazado gue se reflejan en los planos de
propuesta. En la esgquina de menor cota del solar se preveé el
accese a los guince garajes gue se ubicarian ‘mﬂ sétano.
Junto a este accesc seé planteaz la posibilidad de un

aparcamiente en bateria para tres wvehiculos.




™

1.7 ORDENACION DE VOLUMENES.

r

Sobre 21 seolar ﬁHmmemﬂmﬂww\.mm:HB+mww mé, y «con
T g

. S

aplicacién de una edificabilidad del ¥'8 m2/m2, resulta
una superficie construible de 1.061.75 m®, para una

ocupacidén en planta del 75%, es decir de 538.87 m2.

La propusesta gue el Ayvuntamiente sugiere, conlleva
el tratamiento diferenciado de dos zonas dentro de la

parcela resultante.

A/ La primera de ellas esta constitulda por una
franja de 12 mts. tomades desde la fachada a 1la zZona
verde. Para esta pieza se prevé una altura maxima de
tres plantas, a nivel de la nueva calle peatonal.

En este volumen se proponen tres patios gque serin
necesarios para la wventilacidn e iluminacién dJde las
viviendas. Junto a estos patios, se plantea uno mas gque

tendrid 1la funcién de dar acceso por la cota de ecalle

Sabio a las viviendasde la planta superior. Por.te tanto
k\..\\ -

B/ La segund la

parcela, con fachad se
prevé una altura ma tomando como

rasante 1a calle existent



Bl estudic de volumenes (que MﬂWWm o el
L= N
plane de volumetria del
cual se habri de plantear el qOprN%:M ificar. Para
=

Pt

ello se deduciréan las superficies gque no computen en
aplicacidén de las normas gue el P.G,.0.U0. marcan,
asegurandose asi la volumetria prevista en el mismo para

la parcela, es decir los 1.861,75 m2.

san Roque, Marzo de 1994.

e

L

Fdo: Antonic J. Crespoe/Josgba mmcwmmwﬂ. i
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ILUSTRE AYUNTARMIENTO

DE

F

R A I
res%hart®
a0

SAN ROQURE

Referencia DUVO mmmm,._ﬁ.m o

JMVR

D. MIGUEL ﬁmmmm.nﬁ OCANA, LICENCIADO EN DERECHO Y
SECRETARIO GENERAL ACCTAL. DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE ESTA
CIUDAD, CERTIFICO:

Que en relacién con la instancia presentada por D. Rafael Jurado Calvo, en la
quee solicita informacion urbanistica de parcela sita en C/ Sabio de la Bda. de Guadiaro
de este término municipal, se ha emitido informe técnico gue literalmente dice:

"rf.- De acuerdo con la documentacion obrante en esta Oficina Técnica, de la
Revision y Adaptacion del P.G.0.U. aprobade definitivamente por acuerdo de
{a C.P.U.de 2-11-87 y publicado en el B.O.P.n° 292 de 19-12-87, los terrenos
para los que se solicita informacion urbanistica estdn incluidos en el Area GD-5:

a) Clasificacion del suelo: urbane
b) Remijsién a planeamiento. Plan Especial de Rehabilitacion

Se adjunta fotocopia de la ficha

@) Edificabilidad mdxima: 1,5 m2/m2

b) Altura mdxima: 2 plantas (6,5 aﬁ%& \

¢) Ocupacién mdxima. 75%

d) Parcela minima: 100 ENE\

3.-  Es aconsejable la redaccion g
alineaciones y rasanies coy .\.
definitiva del conjunio, téfj
altimétrica en 3% planta

L
Ay

as qite Siguén.

yen C/f Arcos con tubo de Ensm:d 300 mm.



ILUSTRE AYUNTAMIENTO
DE o
SAN ROQUE

<

Free

. b)  Canalizacién de B.T. en ambd
} ¢)  Red de agua potable C/ Sabio diametro 80 mm

d} Alumbrado piblico en toda la zona
e) Pavimentacién en C/ Arcos y calle de atbero de zona verde de C/ Sabio

f Red de telefonia aerea, con prevision de cambio a canalizacion
subterranea

LN

Y, para que conste y surta los efectos oportunos, expido la presente certificacidn
de Orden v con el Visto Bueno del Sr. Alcalde-Presidente en San Roque a veinticinco

de Noviembre de mil novecientos noventa y ires.

\- g

\”v..
ot

D. Rafael Jurado Calvo s
Ronda del Secadillo n® 36 - San Mantin del Tesorillo {Jimena)



; FlCt OF OLAVES,DE-L0S. CUADRDS CONTEMIDUS EX LA TNFORMACION RBANESTICK

ACEIAS o R CATERIREAS DF LIS US0S COMPATIBLES
! [ X AN
JESTOERTAL L, : b\\.mm
] _ {ualguiera de Iz m.ﬁiﬁ I,
(b nifaailiar aislede - |
31, Unifamitiar adosada ¥ pareada i
3 En nicleos (entre medianerias] ’
| Plurifanilidr en sanzana cerrada
;] plurifaeitiar en blogue aislado
5 ¥iyienda suburbana o rural ,
TERCTARTO
|
g fualquiera Oe Tas siquientes o cuatquicra de las siguientes b salas de espectdculo
1 En poligonos 1 tiotelero ] Qcio recreativo
? £n niclets z Copercial [ Tepitica
3 hislada 3 aficinas
' ) Tesdfica i Salas de reunidn
7
TNDUSTRIAL :
i Cualquiera de las siguientes 0 pualouiera de las siguientes
1 En poligends 1 nd. insalubres, peligrosss ¥ wCivas
? En nicless sctividad principal: obteocido ¥ transforsacian de prod ctos incluso
} Aislada algacenaie para suministro 2 wyoristas sin venta directa al piblico,
4 Tendtica Ind. potencizlments mo contaninantes
? Tnd. insalubres, peligrosas ¥ MOCTVas
hetyyidad principal: aleacenaiento ¥ distribecitn de productos pars
uses industriales sin venta directa 2l plblico.
Ind. potencialrente a0 ceataminantes.
3 trd. no insalubres, peligrosas ni nocivas
Actividad principal: oblencidn ¥ transforsecién de productos, incluso
alpacenaje para suministro a sayoristas, sinventa girecta &} plblice.
) Ing. potencialmente no contaminantes.
§ . w0 insalubres, peligrosas i aocivas
3  Activided principal; aimacenaniento ¥ distribucifn de productos para
uses Sndustriates, sin venta directa al piblico.
Ind. potencialoente no contaginantes.
5 Keacenaje ¥ comercio myorista, incluyendo actividades Vigedas 21 so
principal: industriai, conercio minoristas ¥ despacho ai plklice.
§ Reparacibn ¥ Lratamienlo de productos e Consimg doeéstice, asi come
produccitn ariesanal y oficics artisticos. Inciuso con venta al plblica.
i Broduccitn artesanal y oficies artisticos anejns a viviends, incluso con
_ venta 2l E____:m?
Porcentaje mixima de edificabilidad o Uso dominante.
festinadz a la tipologia que corres
ponda = _nﬁ,”_, £ lise compatibie.

2] §i se corresponde coa tipatogiss

b} $i s carresponde oom Lipotogia &:
cualquiera de las previsias en cual
qier porcentaje, excepto aquellas
en que s sefale un Eixind en Con-
creto,




AYINTAMIENTO CONSTITUCHOAL UE SAN RODE:

QFICING MANICIPAL DEL P.G.8.E DE SAY ROME

sequitecto redacters Leis A, Blancs Hefoz e nnnnnnns
reeje Palentia Merlik.,

EFrgrdnal ann RN -
pEcipal OF SAN ROGL:

..coordiredora can Oficisz Tesaica Manicipal: Espere
LAY GDNERAL OF ORDEMALIN uRsAs 1750 DEL
DOEMMENTO PARA SU APROBATION INICIAL {dicienbre i.983)
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