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JESD3 HERRERA GARCIA. ARQUITECTURA Y URBANISMO

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES

0.

1.

ANTECEDENTES
Se redacta la siguiente Texto Refundido de la Modificacidn Puntual del
P.P.0O. del area 001-TA, SECTOR 1, FINCA LA POLVORA EN LA BARRIADA DE
TARAGUTLLAS, TERMING MUNICIPAL DE SAN ROQUE, CADIZ, por encargo de
Promociones y Alzados del Sur S.L. (PROALSUR S.L. en adelante) con C.I.F.
B 91.297.952, de Sotopromocicnes Vifias S.L. con C.I.F. B B3.568.075, vy
Construcciones Reyes y Dominguer S.L. CON C.I.F. CIF. B_11.395.415,
actuando en representacidn de los tres PROALSUR S5.1.
Por ello a continuacién vamos a nombrar en el siguiente cuadro las parcelas

cbijetos de la modificacidn, haciéndola corresponder con cada uno de sus

propletarios:
. ZONA DE
LA .
PROPIETARIO PARCELAS DE ACTUACION ACTUACTON
PROALSUR §.L. vA-7.01, VA-7.02, VA-7.03, VA-7.04, VA-7
SOTOPROMOCTIONES vp-03.06, vP-03.07 VE-03
VINAS S.L. vp-06.12, VP-06.13, VP-06.14 VP-086

MODIFICACION PROPUESTA.

En este apartado podemos diferenciar dos tipos de modificaciones.

a. Por una parte las que afectan a la zcna VA-7, en donde se pretende
aumentar el nimero de viviendas gue en ella hay, pasando de 5 a 6
viviendas, medificédndose tnicamente el ntmero total de viviendas que
se desarrcolla en el Plan Parcial,

b. Por otra las que afectan a las zonas, VP-03 y VP-06 Y en donde
ademads de esto se cambia la tipologia de vivienda, pasando a ser

viviendas adosadas en vez de viviendas pareadas

AYUNTAMIENTO DE SAN BOGUE
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2. PARCELACION RESULTANTE.
De la Modificacién Puntual se deriva la parcelacidén gque a continuaciédn se

describe:

. ZONA VA-T7

- VA-T7.01.1b. Superficie 108780 m’. Linda con calle de acceso en
linea curva de 496 m. y con zona de aparcamientos publicos en
linea recta de 5°17 m.: a la derecha con la parcela VA-7.01.2b
en linea de 19790 m.: a la izquierda con espacio publicc en
linea recta de 14°82 m.: y al fondo con espacic piblico en

linea recta de 5729 m.

~  VA-T7.01.2b. Superficie 106°0 BWUWﬂm%TﬁJﬁ% %‘%\ﬁcﬁ%ﬁ&ﬁé
linea curva de 5748 m.: a la d@mgg@gahggggay@@ggggﬂﬂwgcﬁs%§r%ﬁe el

linea recta de 19795 m.: a 129{9§$@§%n QemMeee e wide. aprebado
] ) definitivamenpte por esie ,gtmo. AXUntar
en linea recta de 19790 m.: -’rﬁi’er?&?% . %‘?P?}?éﬁa%é r &

: cjéigr da ef
linea recta de 5717 m. dia % 7

-~  VA-7.02b. Superficie 105°98 §°. Linda con cdlle de accesdlen

linea curva de 5°48 m.: a la derecbfdggﬁﬁéimg&f36$§”Vﬁt7.3b en
linea recta de 19783 m.: a la izguierda con parcela VA-7.1.2b
en linea recta de 19795 m.: y al fondo con espacio publiceo en

linea recta de 5717 m.

- VA-7.03b. Superficie 105792 m?. Linda con calle de acceso en
linea curva de 5748 m.: a la derecha con la parcela VA-7.4b en
linea recta de 1982 m.: a la izgquierda con parcela VA-7.2b en
linea recta de 18793 m,: y al fondo con espacio publico en

linea recta de 5°17 m.

-  VA-7.04b. Superficie 108°15 m°. lLinda con calle de accesc en
linea curva de 5°69 m.: a la derecha con la parcela VA-7.5 en

linea recta de 19763 m.: a la lzquierda con parcela VA-7.3b en

Iinea recta de 12782 m.: y al fondo con espacio publico en

linea recta de 5729 m.

- VA-7.05. Superficie 227788 m'. Su delimitacién no sufre

modificaclones.
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. ZONA VP-03

-~ ¥P~03.01. Superficie 232713 m°. Su delimitacién ne sufre

podificaciones. YUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
- VP-03.02. Superficie 232 13|m5{_fBEdeCini Raigmavesaiustar que el
presente_tdocuments ha sido aprobado
o ) definitivdmenie por esie Iitmo, Ayunta-
- VP-03.03. Superficie 232713 \margedehi Bhkasidpidicanial celebrada el

modificaciones. dia_s/? Muldo ~cb alPunto___7/ 5 .
- VP-03.04. Superficie 232742 . Su def%ﬁ%%%i’&'ﬁ§%9%S§RéF’ J

medificaciones.

modificaciones. K\ V..
- VP-03.05. Superficie 233709 w. Su delimitacion no sufre ./

modificaciones. »

- VA2-03.06a. Superficie 103713 n'. Lindg sen Tona de
aparcamientos piblicos en linea curva de 7761 m.: a la derecha
con la parcela VP-03.06b en linea recta de 14715 m.: a la
izquierda con espacio piublico en linea recta de 14703 m.: y al
fondo con parcela VP-03.05 en linea recta de 7°29 m.

~  VA2-03.06b. Superficie 114720 m. Linda con zona de
aparcamientos publicos en linea quebrada de 4°23 m., 5754 m. ¥y
linea curva de 0.67 m.: @ la derecha con la parcela VP-03.07a
en linea recta de 17795 m., y con espacio publico para
canalizacidn para saneamiento en linea recta de 1700 m,: a la
izquierda con parcela VP-03.06a en linea recta de 14715 m.: ¥y
al fondo con parcela VP-03.05 en linea recta de 7°292 m.

- Vva2-03.07a. Superficie 115°51 m’. Linda con caelle de acceso en
linea curva de 654 m.: a la derecha con la parcela VP-03.07b
en linea recta de 17783 m.: a la izquierda con parcela VP-
03.06b en linea recta de 17785 m.: y al fondo con espacio
publico para canalizacidn para saneamiento en linea recta de
&°37 m.

-  va2-03.07b. Superficie 114°45 m’. Linda con calle de accesc en
linea curva de 6°54 m.: a la derecha con la parcela VP-03.08a
en linea recta de 17763 m.: a la izguierda con parcela VP-

03.07a en linea recta de 17783 m.: y al fondo con espacio

piblico para canalizacidn para saneamiento en linea recta de
637 m.

- VYP-03.08. Superficie 286 84 m°. Linda con calle de acceso en

linea curva de 16 43 m.: a la derecha con la parcela VP-(03.09

en linea recta de 17788 m.: a la izgquierda con parcela VP-

03.07b en linea recta de 17763 m.: v al fondo con espacio

publice para canalizacidn para saneamiento en linea guebrada

de 3732 m. y 12770 m.
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VISADO
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ZONA

VP-03.09,. Superficie 286747 m?. ILinda con calle de acceso en
linea curva de 15795 m.: a la derecha con espacioc piblico en
linea recta de 18°21 m.: a la izquierda con parcela VP-03.08b
en linea recta de 17°76 m.: y al fondo con espacio publico

para canalizacidn para saneamiento en linea recta de 16723 m.

vP-06

VP-06.01. Superficie 282783 m . Su delimitacidn no sufre

modificaciones.

VP-06.02. Superficie 242762 a’. Su delimitacidn no sufre
modificaciones.

VP-06.03. Superficie 244761 m". Su delimitacidn no sufre

modificaciones.
vP~06.04. Superficie 245721 m". Su delimitacidn no sufre

modificaciones. AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

vP-06.05. Superficie 24637 m°. Su LDILIGENGIA; Parabacer constar quea e
presente documento ha sido aprobado

modificaciones. dgfinitiva{nente par este  [ltmoe., Ayunia-
VP-06.06. Superficie 253°27 w’. su gBYBM@:@noResiOnusienaria celebrada el
modificaciones. ma“?*’%ﬁ“"ﬁé'mPumowﬂgzi_m_
VP-06.07. Superficie 242°55 m". Su delimitacﬂzl QﬁftfRK?GENERAj
modificaciones. N AVAVAVASS i
vP~06.08. Superficie 232714 m?. Su delimiti:iiiwleiiiiiﬁﬂﬁwmﬂgiﬁﬁmWF”ﬂ
modificaciones. S

VP-06.09. Superficie 250°55 m’. Su delimitacidn no sufre
modificaciones.

VP-06.10. Superficie 281°41 m’. Su delimitacidn no sufre
modificaciones.

VP-06.11, Superficie 211755 m’. Linda con calle de acceso en
Iinea recta de 1640 m.: a la derecha con la parcela VP-10.12a
en linea recta de 11°895 m.: a la izguierda con parcela
VP-06.10 en linea recta de 13788 m.: y al fonde con espacio
publico para canalizacidn para saneamiento en linea recta de
16729 m.

VA2-06.12a. Superficie 100700 m’. Linda con zona de
aparcamientos piblicos en linea quebrada de 628 m. v 3771 m.:
a la derecha con la parcela VP-06.12b en linea recta de 1432
m.: a la izquierda con parcela VP~06.11 en linea recta de
11795 m.: v al fondo con espacio publico para canalizacidn
para saneamiento en linea recta de 8755 m.

VA2-06.12b. Superficie 107773 w. Linda con calle de acceso en
linea recta de 2716 m. y linea curva de 57°32 m.: a la derecha

con la parcela VP-06.13a en linea recta de 15793 m.: a la

TEXTC REFUNDIDO JULIO 2006 0413023 . EXP
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izgquierda con parcela VP-06.12a en linea recta de 14'32 m.: ¥
al fondo con espacic publico para canalizacidn para
saneamiento en linea gquebrada de 5795 m. y 1720 m..

-~ VA2-06.13a. Superficie 101785 m’. Linda con calle de acceso en
linea curva de 5771 m.: a la derecha con la parcela VP-06.13b
en linea recta de 15746 m.: a la izguierda con parcela VP-
06.12b en linea recta de 15793 m.: y al fondo con espacio
piblico para canalizacidn para saneamientc en linea recta de
7731 m.

- WA2-06.13b. Superficie 101761 m°. Linda con calle de acceso en
linea curva de 5°71 m.: a la derecha con la parcela VP-06.14a
en linea recta de 15787 m.: a la izquierda con parcela VP-
06.13a en linea recta de 15746 m.: y al fondo con espacio
ptiblico para canalizacidn para saneamiento en linea recta de
7°31 m.

-  VA2-06.14a. Superficie 102760 m°. Linda con calle de acceso en
linea curva de 5777 m.: a la derecha con la parcela VP-06.14b
en linea recta de 16700 m.: a la izquierda con parcela VP-
06.13b en linea recta de 15°87 m.: y al fondo con espacio
piblico para canalizacidn para saneamiento en linea recta de
7°35 m.

- VA2~06.14b. Superficie 102743 m’. Linda con calle de acceso en
linea curva de 5777 m.: a la derecha con la parcela VP-06.15
en linea recta de 17700 m.: a la izquierda con parcela VP-
06.142 en linea recta de 16°00 m.: y al fondo con espacic
publico para canalizacidén para saneamiento en linea recta de
7°35 m.

-  VP-06.15. Superficie 2367289 . Linda con calle de acceso en
linea curva de 4°46 m., linea curva de 5°74 y linea recta de
16°33 m.: a la izgquierda con parcela VP-06.14b en linea recta
de 17700 m. v con espacioc publico para canalizacidn para
saneamiento en linea recta de 1700 m,: y al fondo con parcelas
VP-06.01 en linea curva de 7°50 m., VP-06.02 en linea curva de

°60 m. vy VP-06.03 en Ilinea curva de 3°35 m.

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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3. CUADRO DE SUPERFICIES DE PARCELAS Y EDIFICABILIDADES.

En el siguiente cuadro vamos a describir las superficies y edificabilidades

de las parcelas por cada una de las zZonas en donde se produce una

modificacidn:

. ZONA VA-T7

PARCELA SUPERICIE EDIFICARILIDAD
vA-7.01.1b 109780 109780
VA-7.01.2b 106708 106709

va-7.02b 105" 986 105° 98

Vva~7.03b 105792 105792

VA-7.04b 108715 108715

VA-7.05 227788 227788

TOTAL 763°82 763782

VARIACION DE EDIFICABILIDAD -

- ZONA VvP-03

PARCELA SUPERICIE EDIFICABILIDAD

VP-03.01 232,13 185,70

vP-03.02 232,13 185,70

vp~03.03 232,13 185,70

vp-03.04 232,42 185, 94

vEp-03.05 233,09 186,47
vAZ~03.06a 103,13 89,30
VAZ-03.06b 114,20 89, 30
VAZ-03.07a 115,51 89,29
va2-03.07b 114,45 89,29

VP-03.08 286, 64 229, 31

vP-03.09 266,47 229,18

TOTAL 2181,53 1745,22

VARIACION DE EDIFICABILIDAD 0

[+33
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4.

ZONA VP-06

PARCELA SUPERICIE EDIFICABILIDAD
vp-06.01 282,83 226,26
vP-06.02 242,62 194,10
VP-06.03 244,61 193,69
vP-06.04 245,21 195,17
VP-06.05 246,37 197,10
VP-06.06 253,27 202,62
VE-06.07 242,55 194,04
VP-06.08 232,14 185,71
vP-06.09 250,55 200,44
vE~06.10 281,41 225,13
vP-06.11 211,55 169,24
YAZ-06.12a 100,00 82,175
VAZ-06.12b 107,73 82,175
VA2-06.13a 101,93 82,175
vaz2~06.13b 101,61 82,175
VAZ2-06.14a 102, 60 82,175
VA2-06.14b 102,43 82,175
VP-06.15 236,29 189,03
TOTAL 3585,72 2868, 58
VARIACION DE EDIFICABILIDAD 0

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS.

El Plan Gencral establece sin limitaciones la tipoleogia de viviendas

adosadas.

i
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N
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JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.
5.1.1.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES

URBANISTICOS DEL ANEXO AL REGLAMENTO DE PLANEBMIENTC ART.

10.3.R.P.A.

El incremento de ocho wviviendas en

Parcial,

modificaciones minimas

en los esténdares

el computo general del Plan

asi como el incremento en la edificabilidad total comporta

urbanisticos gue marca el

Anexo al Reglamento de Planeamiento en su articule 10.3.R.P.ANEXO.,

ias cuales pasamos & describir.

Zona residencial de viviendas adosadas (VA)

Actualmente, se constituye

por 14 zonas,

con una superficie de

18.790°15 m° para un nimero total de viviendas de 140.

Tras la modificaciodn,

se ha producido un cambio en el nimero de zonas

afectadas v en el nimero de viviendas, quedando de la siguiente forma:

N° DE ZONAS CON LA DENOMINACION (VA) 16
SUPERFICIE TOTAL 19.853,50
N° TOTAL DE VIVIENDAS 150

De tal forma que en sub-zona VAZ-03,

aporta una superficie de

446752 m® v ¢ viviendas, mientras gue la VAZ-06, aporta una superficie

de 616732 y otras 6 viviendas.
La sub-zona VA-7Y

viviendas de esta tipologila.

incrementa en una vivienda el

cérputo total de

Zona residencial de viviendas pareadas (VP)

Actualmente estaria constituida por

9 =zonas,

con una superficie total

de 20.960°60 m’ para un nimero total de viviendas de 89.

Tras la modificacidn,

quedando de la sigulente forma:

se ha producide un cambio en el n® de viviendas,

N° DE ZONAS CON LA DENOMINACION (VP) 9
SUPERFICIE TOTAL 20.959°90
N° TOTAL DE VIVIENDAS 84

de tal forma gue en sub-zona VA2-03,

446752 m? y 2 wviviendas, mientras que ls

de 616732 v otras 3 viviendas.

La sub-zona VA-7 no afecta a esta tipolog

TEXTO REFUNDIDO JULIO 2606
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Asi el nimerc total de viviendas que se desarrollan en el Plan Parcial
es de 331, para una superficie de 158.808 m?.

Ello comporta gue la densidad total de viv/ha pasa a ser de

MODIFICACION
158.808 m"
325 wviv 331 wiv
20,46 viv/ha 20,84 wviv/ha

Cuando observamos en el P.G.0.U. de San Rogue, vemos como en el se
establece una densidad de vivienda por hectérea de 50 viv/ha para esta
zona, la cual es bastante menor a la gue se traduce de la modificacidn

propuesta, por lo que la hace viable desde este puntoc de vista.

Ademads de lo anteriormente expuesto, de estos datos obtenemos los

siguientes pardmetros:

'MODIFICACION P.P.O.
158.358 m®

4 hab/viv % 331 viv = 1324 hab
1324 hab

Unidad béasica

a. Sistemas de espacios libres de uso y dominio

publico (S.E.L.D.U.P.}
Se establecen las siguientes estandares:
- 15 m® suelo/vivienda en jardines
- 3w’ suelo/vivienda en area de juego
y recrec de nifios

lo que suma un total de 18 m° suelo/vivienda

231 viv x 19 o° suelo/viv = 5.958 n?
o

el 10% del sector 15.358700 mf

En el Plan parcisl se proponan 39 382700 me, con lo
cumplimos con loz esténdares.

b. Servicios de Interés Piblico y Social

(s.1.Pr.8.)

Se establecen las pirovkertes—estindares.s
- 6 m suelo/vivienp %_ﬂYUNTﬁMiENEC)&&% %gﬁ?ﬁ%@@gg

_ i D Para hacgy gonsiar que el
331 viv ¥ fzr@se?ﬂ@l%‘f:ljﬁmj%o%:& Tido aprobado
de:«ﬁni warhgnte por aste Hhmo. Ayuntav

P ¢ TEY
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Tenemos en el P.P.O, 2.047°00 w cumple gon los

- 1 m® const/vivienda en equipamiento comercial

331 viv % 1 m suelo/viv = 331 n°

Tenemos en el F.P.0. §5.981°00 w' cumple con los

estindares

- 3 o’ const/vivienda en eguipamientc social

331 viv x 3 m® suelo/viv = 993 o

Tanemos sn el PLP.C. 1.152°00 n° comple con Ios

estandares

Centros Docentes

Se establecen las siguientes estédndares:

~ 2 m° suelo/vivienda en Preescolar-guarderia
- 10 m® suwelo/vivienda en E.G.B.

1o gue suma un total de 18 m® suelo/vivienda

331 viv x 12 m° suelo/viv = 3.972 m°

Tenemos en &l P.P.O. €.737°00 ’ cumple con los

estindares
Centros Deportivoes

Se establecen las siguientes estandares:
- 6 w® suelo/vivienda en Parque deportivo

331 viv x 6 m2 suelo/viv = 1.986 m?

Tenemos sn el P.F.O. 2.047782 n2 ocumple con los

aatandares

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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e. Cesidn del 10% del aprovechamiento

Respecto este parametro, vemos gue no se ha

incrementado la edificabilidad tetal del sector.

Asi conforme con el redactor del proyecto:

San Rogue, JULIC 2006,

ARQUITECTO:
D. JESUS HERRERA GARCIA
N° COLEGIADO: 4969

PROPIEDAD:
PROMOCIONE%,X“%EZADOS DEL SUR S.L.

mvu__wmmsewm DE SAN ROQUE

“.w FENDIS Pors hooo constar que gj |
presents dosumento ha sida aprobado
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gitent -y .Ean plenariz celebrada el
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D. JESUS HERRERA GARCIA
Arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arguitectos de Cédiz con

n°A4969

Declaro bajo mi responsabilidad personal tener cubiertos los

riesgos de la Responsablildad Civil en gue pudiera incurrir como
consecuencia del ejercicio profesional en los términos establecidos en

el Articulo 27 ¢) de la Ley 10/03 de 6 de noviembre, lo que declaro

formalmente a los efectos del cumplimiento por parte del Colegio de

Arquitectos de Cédiz del tramite de control de dicha obligacion

establecido

en el Articulo 18.2 q) de la citada Ley.

Fdo D. JESUS HERRERA GARCIA

' AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
presente documento ha sido aprobado
dgfnitivmeme por aste litmo. Ayunta-

esidn plenaria celebr da el
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