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MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA TG-12 DE LA REVISION
DEL P.G.0.U SAN ROQUE (CADIZ)

1= OBJETOQ DEL ENCARGO

Se redacta el presente proyecto por encargo de D.Pierre
René Elbaz, en nombre y representacién de " GAPISA," con
domicilio en C/. Avila n? 22 Sotogrande San Rogue, con objeto
de llevar a cabo la modificacién del Estudio de Detalle
aprobado con anterioridad. Este Estudio de Detalle fué visado
por la Delegacién de Cadiz del C.0.A.A O el 19 de Noviembre
de 1.986 con n? 1827/86.

Los parémétros Urbanisticos del Area se han referido
a la totalidad de su extensidén, que segin el ultimo levan-

tamiento topografico, posee una superficie de 27.773 m?.

Del Estudio de Detalle aprobado solo se ha actuado en
las parcelas n? 1, 2, 3 y 6, parcelas que se mantienen con
los mismos criterios de volumen m3/ m?, incluso consideradas
como edificabilidad m?/ m? mantiene las mismas posibilidades

urbanisticas, asi tambien todo lo relativo a Ordenanzas.

De las parcelas relaccionadas anteriormente, n? 1, 2,
3y 6, y que han sido enajenadas por el propietario origina-
rio, se mantienen con el derecho de no ser gravados'con
costes de planeamiento, obras de infraestructuras, arbitrios
etc. hasta que se consigan todos y cada unos de los objetivos
del Estudio de Detalles. (A3
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2.— DESCRIPCION DE LAS ZONAS DE PLANEAMIENTO. -

SITUACION ACTUAL

La finca objeto de planeamiento, su forma que se
asemeja a un triangulo con base la CN-340 y a la vez qUe:tOma
altura coincidentes con sus cotas mas_elevadas, concurren sus
otros dos lados, siendo uno de ellos: limite con "Colina del
Mar" y el otro lado mas irregular el arroyo que separa del

area definidao, con 01l6- TG.
De lo que se desprende sus limites.

Al Nor-—este con_terrenos de la Urbanizacién " Colina del

Mar".

Al Sur—-este con la carretera Nacidnal CN -340 de Cadiz -

Barcelona.

Al Oeste «con el Arroyo separacién con la finca los Alamos
o Area 016- TG. ;




3.~ DERTERMINACIONES P.G.0.U. Y OBJETIVOS PARA EL AREA .,

El P.G.0.U'de San Roque determina para el desarro-
llo del Area TG-12 la redaccién de Estudio de Detalle con
las siguientes caracteristicas urbanisticas:

Regulacidn: — Desarrollo y Crecimiento.

Clasificacién.: — Suelo Urbano.

Remitidos a Planeamiento : — Estudio de Detalle.

Sistema'Actuacién: — Compensacién.

Calificacién : — Residencial Turistico
Terciario Complementario
con posibilidad de un 10%
Industrial en nicleos.

Sistema General asociado: Zona Verde.
Edificabilidad Residencial = 0 6 m?/m?
Edificabilidad Terciaria = 0 6 m?/m?

Altura : 2 plantas mas un 30 % para una tercera

(diferenciacién urb.tipologicas ordenanzas FelG.0. ..}
N? viviendas : 50 viviendas / Ha. Superf. Residencial.

Los objetivos determinados en el P.G.0,U. son las de
conexién viaria entre las Areas Y el Sector de Planeamien-
to TG - 12, " Colina del Mar" Yy finca Los Alamos respec-
tivamente.

4.- _OBJETIVOS DEL ESTUDIO DE DETALLE.-
En correspondencia con 1la Ley del Suequffde
Ordenacién Urbana 8/75 y en su Articulo n? 14 y dQ;(Héélamené

to de Planeamiento Articulos 65 y 66, se redacta el presentgj?

o

Estudio de Detalle, cuyos objet%ﬁﬁggggﬁg\ff
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S T2 OFICINA HUNICIPAL DEL P.6.0.U DE SAN ROQUE sl

= 1.;.g.i}i......afqiiteEto.redaf10f3~ Lais A. Blanco;ﬂuﬁoz......;.;.i.f;i;
~ ..coordinadara con Oficina Tecnica Hunicipal:

Esperanza Palencia Martin..

-

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA 1,985 DEL TERHINO NUNICIPAL DE SAN RODUE

" - DOCUMENTO PARA SU APROBACION INICIAL (dicierbre 1.985)

CONDICIONES GENERALES DEL AREA . -

Nurero ficha: 32

CLAVES (CCRU): 1A2--,-,2,00-- clasificacion, calificacion y usos del suelo

Localizacion: T6-012

(RG): 1A2--,400--,-- regimen y gestion del suelo

uu.iclm-----c-unlluuaooo---1-lcuu]a-ooaal-».---.c-c--ln---tnnn:-.-na....-

1 requlacion.uueeeaeesnneed DESARROLLO Y CRECIHIENTO
A c125ificacioneeeeesvssessi SUELD URBAND
2 remitidas a planeamiento.: ESTUDIO DE DETALLE

4 sistema de actuacion.....: COMPENSACI O
..,.usos_da1inanies...........super{icie....m3/m2..c.usu...CRA...B%A...ch

.
.
.
]
.
.
.
.
.

Rp-residencial permanente: 3 - : - :
- Rt-pesidencial turistico.: 12.426 . 1,8 0,8 :1,0:0,9:

" Te-terciario complem.....: 6.000 224 10,48 ¢ £,07: 0,9 ¢
In-industrial.cooeeanaiessd e g : : :
;.;..}..}.......2...,.........superficie...ZAH.!E...AH.ZC.................

Sictema general asociado.....: 1 : H
CESIONES GENERALES DEL AREA
0% SN - | JE PR 2 D 0. A DE. s ePDawsncrmen SR
1 2,700 2 g : :

Condiciones particulares del area
{:Para deterninaciones (ver ficha de desarrallo)

21

. Tolerzncizs dimensicnales ce las zonas + - 154, de los ejes del viario
10%, conexiones G, Rasantes = - I . del terreno natural,
: Se permitird una 3 planta con una ccupacion del 30% ce ta 2.

a0

Densidad viv/ha: altura requladora: 6,3 WP: 2 Jviario estimado: 29

tipo medio y tolerancias en %
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A TOE TS .AYunmmno cmsmucum OF SaN ROOUE: ~ - . - g :
ey =7t T GFICINA MINICIPAL DEL P.G.0,U DE SAN ROQUE AL : :
27 dveesecenenanarquitecto redactors Luis A, Blanco Muffoz...iviviecnnanns - . ST
S ..coordinadora con Oficina Tecnica Municipal: Esperanza Palencia Martin.. e :
--FICHA-- ; ==m=--- ettt R Fresmssesmcen "
32 - T6.012 CLASIFICACICN , SU  PGOU 1985 - SAN ROQUE. CADIZ !
FICHAS DE DESARROLLO Y ESTUDIO ECONOHICO PLMEA'{IBJTO
#PGOU 1985 EB.m3/m2  Dv/ha N.P Tipo-uso Sup.PLﬁN VpSm3
Residencial 1,80 80 =1 2 . Rt - 12628 229%7
Terciario 2,10 <1 R, Te 4000 12400
Industrial ) N . , =
Ualc@ de:!amrbagg_@;mn
DATOS PLAN S.Sector Volumen Sc..n2 Par med. Solares ,’Oc P So EH rnZ/mZ T ﬂﬁﬂpt:ﬁm E
Residencial 12626 22727~ 7376 19 7515 50,41 1,01 “ctitacion e redEsminte
Terciario: 4000 12600 - 4200 -- - 3571 _1,:s v v L e IDG
Industrial : 0 : - brd <2 WB'/E
totales-—- 18626 35327 11726 ¥----datos suelo-lucrativo total-—-¥ . SEER Y 5. B 13
Viv.num.= © &3 Dotacion= 2700 Viar.apar 4840 e E T 91 S
mmmmmmmmmmmmmmmm oo meeeenin --- B e ] B W
DOTACIGNES Resid.  Terc. Imdus,  TOTAL " Conpl. TOTAL PP EDOTAC. & _?33 ESEND,
jardines 2700 0 2700 0,3 Jard —-;:;5,_..-_'_ 2700
2.PECTED ] 0 0 0,03 air =ri = 0
prescclar 0. 0 0 0,80 preb ’“5.:_..'_2 =
e.g.b. = =7 0 0 0.30 egb £ 8
parque dep.’ -0 0 0,03 p. d%—--— 0
conercial R i} Tp--Tomercf == 0
e.s0cial 0 0 9,60 e. s,@--—g 3 0 .
b.u.p. 0 0 0,30- bupt = L
otros 0 0 0,03 otro
Totales 0 0 0 2700 TOTAL GENERAL w2700
AP. MEDIO CUATRIENIO Coef.Ho. -, - #1.Sector... .. » -
§6. ASOC. CUATRIENIO Asector S ‘
10 A Ne.S ScREm?  ScTCa?  Sclhw?  Totales StCTDR ASOE]AQB EXCES& A. H
9074 H.PG PRIVADD sector sup. Ilb ~ c miles
5.6.cel Plan EXCESO A.K.PG ---= c
Cesion Adwin 1074 H.PG PUBLICO mriE ScREm2  ScTfm2  Sclta2
Aprov.Aduin=s Super. solar neto ~==-gf §.-=== ‘
Edif. media sclar Seaerm i -
s e e AR R 8 i R T Tm———— . COEFICIENTES....... 2
| VIARID ¥ 25 Rodado y peatonal= 4657 Aparc.via - 19) Suvperf.= 184 CRp Cng Cau
E _ TOTAL sup.viario rodaco, peatonal y aparc.min. en via= 4840
--------------------------------------------------------------------------- CRt CTe Cln
EST.ECONDNICO PLAN-cuatrienio- Total general....= 21505  MILES PTS :
" UREANIZACION red agua electr, alusbr. sanean, Jjardin. ex.pav.  TTToTommTommtooommomoomooo

interior.., 2333 2235 1490 2682 2980 4470 miles pis SISTEMA ACTUACIGH PROPUESTD
0,74 =N 439 581 87 497 73 | 7 R —— TOTAL !
I.Privada, 3192 2814 1878 3380 3733 T K 20653 RE-pts TC-pts IN-pis

1.Publica. e 0 et ‘

1.0tras... 132 116 7 139 155 282 sunswevns 852 vivvinns NI, SO Sl PP L
_ VALORACION DE LA PROGMOCION. .........vs .. TOTAL GENERAL...= 20453 MILES PTS 104 HCHE'FRRIZADO—' Y }) . i

valor urb.4064,015 pts x n2s W e 0 S8




a) Determinacidn y reajuste de alineaciones y

rasantes en concordancia con el planeamiento ulterior )

(Revisidn y Adaptacién. P.G.0.U. )
b) Ordenacién de volumen de acuerdo con las

determinaciones del Plan General.

52) DETERMINACION DE ALINEACIONES Y RASANTES

5.1.- ALINEACIONES.,

El sistema viario que define el Estudio de Detalle,
y que corresponde a los objetivos del P.G.0.U.; donde se
preve las conexiones con el Area " Colina del Mar", deter-
minandose con su trazado los 1imites de las parcelas, siendo
en todos los casos, salvo los obligados por ordenanzas
"alineaciones flexibles", respetandoée también las distancias

a medianeras, a ecepcidén de las parcelas 1,2,3 y 6 lo que
permanece en las ordenanzas del ED aprobado.

5.2.— RASANTES

Para el viario rodado existen los puntos terminales
fijos, en el caso de la unidad de actuacién de "Colina del
Mar" donde esta presenta la cota de conexidén, y Qque se
respeta y para su unién con el Sector de Los Alamos dode se
preve su enlace a cota aproximada del terreno, (" CALLE D "),
también se ha considerado la posible conexidén por otro punto
con la urbanizacién " Colina del Mar", parcela que queda con

grandes dificultades de unién en su propia area, el Vial que

resuelve esta conexién de la " CALLE E". Ju;w‘h*’f
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Se conserva el unico acceso posible desde- R
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Nacional 340, el actual, si bien este podra ser”sgstituidO;;;b,x

parcialmente en su dia cuando esté realizado el sistema

viario " CALLE D " en su totalidad._ﬁg]f: s  /; B

g Bl




B B B B EGL M  B  m
i H 4 — ¥ ¥ -

O S

[

|

6.— ORDENACION DE VOLUMENES

Se establece dos usos prioritarios el Residencial
Turistico y Terciario Complementario, aunque se permite

-ademas un 10% de Industrial, dentro del Terciario Complemen-

tario.
Segin ficha de la modificacién del Plan General,

se establece 67,79 % de la superficie a Residencial Turistico
y 32,21 % para Terciario e Industrial.

Superficie planeamiento segin reciente medicién, plano
estado actual.- 27.773 m?.
Superficies asignadas % Residencial % Terciario
27773 mt 67,79 18,827 m* 32,21 8.945 m?

EDIFICABILIDAD, —

Residencial Turistico.- 18.827 m? x 0,6 m*/ m? = 11.296 m?
Terciario.- 8.945 m? x 0,6 m?*/ m? = 5.367 m?
SUMBN G« w6 5 % 53 16.663 M:?

N? DE VIVIENDAS.-

Residencial T. 18.827 Ha x 50 V/Ha = 94 unidades. 2)
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Adosadas
Aisladas

En blogue aislado...

TIPOLOGIAS SEGUN FICHA.- TIPOLOGIAS SEGUN ORDENACION
I DTN 100 % 60,60 % cumple
........... 30 % 9,60 % cumple

30 % 29,80 % cumple
100,00 %

Las viviendas unifamiliares aisladas de la parcela n97

disponen de igual volumen:

9 ud.x 180 m? por parcela =

;El cuadro n? 2 cprrespohde a los propietarios de parcelas

donde se actuo con el Estudio de Detalle que estd aprobado.-

1620,00

m2

L4

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N :
PACELAS > g N VIV.: - TIPOLOGIA
_ TERCIARIO | RESIDENCIAL | TERCIARIO | RESIDENCIAL C|PLANTAS |
=1 S8.47 078.00
2 5828 360.00 1 2 | VIVANIFAISLADA
3 BL8S2 289.91 v/ 2 VIVINIFADOSADA
6 70955 - 55309 3 2 VIV.ANIF ADOSADA
TOTAL S18.L7 377635 078.00 2203.00 b

El cuadro n? 1 éorrespoﬁde a la ordenacién que establece
este Estudio de Detalle TG-12.

El cuadro n? 3 las

cial y Terciario, asi como la superfici

-

edificabilidades ::'totales de

"de‘zog&>ve”ﬁ
B SR

EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE EROE P
: oA 2 VR0
TERCIARIO | RESIDENCIAL | TERCIARIO | RESIDENCIAL PUBLIGD” A
- [aX) o
ez ”~
3xwo3 | ©77RLs 5367.00 296.00 533L.00 ,/”,/ 620851

ST T

¢t

g SUPERFICIE EDIFICABILIDAD # e N ——
TERCIARIO | RESIDENCIAL | TERCIARIO | RESIDENCIAL PLANTAS
4 269856 4133.00 243al 301
5 20130 50.00 00,00 1 |23l 30z | VIV. MEDIANERAS
7 275151 %20.00 9 2 VIVLNIF.AISLADA
8 %7382 170.00 6 2:3al 30L | vIV.UNIF ADOSADA
9 1838.00 267.00 2% |23l 72| viye oaue AISLADOf. AT
10 73056 186,00 23 [230l 301 | VIVANIFADQSADA -
1 72600 560.00 7 2 | VIVANFADOSEOA ||
? e —_ 6 |23l 307 [ VivaniFaDosaos . |/ ¢
TOTAL 289856 £997.1 £289.00 909300 78 45 :
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Justificacién de altura en Parcela n? 9 .-

Parcela n?2 9. <
- Edificabilidad. 2.167 m?
- Edificabilidad en 32 planta. 282 m?*.

Parcela n? 11.
- Edificabilidad. 560 m?.
- Edificabilidad en 323 planta. 73 m?’.

Parcela n?% 7.
. - Edificabilidad .1.620 m?. :
- Edificabilidad en 32 planta. 211 m?®.

Total Edificabilidad 32 planta. 722 M.

- Volimen en 32 planta adjudicado en parcela 9

566 m* s/ 722 m* = 78 %.

Justificacidén zona verde.-
Estudio Detalle TG-12 - Sup. 18.626 m* y 2V 2.700 m®
Modificacién Estudio Detalle TG-12 Sup.27.773 m® y

ZV 5.334 m?*.

TG -12,2V % = 2.700 m?*/ 18.626 m? 14,49 %
% 5.334 m?/ 27.773 m* = 19,20 %

]

JUSTIFICACION DE LAS ORDENANZAS Y OCUPACION.

No remitimos a lo establecido en P.G.0.U. para las distintas

tipologias. *f’ib
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DETERMINACION PLAZAS APARCAMIENTOS.-—

N2 UNIDADES APARCAMIENTOS
Residencial.- 94 Ud = _ : 94 Td.-=
Terciaric .- 5367 m*/ 100 m?/ Ud. 54 TUd.—
148 Ud
Ubicacién en ;
Parcela n? 4........¢... 45 plazas
Parcela n? 7..cevercocsns 9 plézas
Parcela T2 2 swissoeeeewon 1 plaza construida
Parrala [ B cessennemie 29 plazas
Parcela n®? 3 ........... 7 plazas construidas
Parcela n? 6 ......cc0ee 3 plazas construidas
Parcela n? 8.....cceevvns 6 plazas en ejecucidn
Parcela n? 12....- ........ 6 plazas en ejecucidn
Parcela n? 11............ 7 plazas
Parcela n? 10......¢00044 20 plazas
SUMAN...... 133 plazas
Bl MI1ALI0 cssememsesmms s 30 plazas
TOTALG. s & 2 & 163 plazas

165 Ud.>148 Ud- cumple
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OBRAS DE TINFRAESTRUCTURAS:

Todas las obras de infraestructuras pendientes
relacionadas con el area las asume " GAPISA", quedando exento
los propietarios adquirentes de edificaciones los anteriores
ﬁropietarios. WILLIAN THOMAS SCOTT y otros, insertos en las

parcelas:- 1:2,3.v 8.

La conexidén con el sector MIA- 017 se efectuara
mediante el proyecto pertinente facilitandose la conexidn Yy
comprometiendose aportar de acuerdo con las cargas que legal

mente se le asignen.

7.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Quedan reflejadas en las fichas del Documento de
Revisidén y Adaptacién adjuntas, asi como en la memoria del

PaG,0:U.




8.—- ESTUDIQ COMPARATIVOS DE LA EDIFICABILIDAD.,

Resid. Terc. n? Vivdas

PLAN GENERAL 18.827 m?  8.945 m? 94
ESTUD.DETALLE- 18.827 m? 8.945 m? 94

Cuadros n?1, 29

Totales
16.663 m?
16.663 m?

7 Como es de comprobacién se mantienen las edifica-
bilidades asignadas, por el P.G.0.U. y que distribuyen en el

Area TG-12 el Estudio de Detalle.

La Linea, Julio de 1.992

I

Los Arquitectos:D. JOSE HERRERp BERNAL ' %
D. JOSE LUIS NMIER ENRIQUEZ
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