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Jace Fennera Beruaal

ARQUITECTO

ESTUDIQ DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LAE PARCELAS
4,8,9,12 ¥ 13 DEL SECTDR SR-12 " LA TORRECILLA", SAN ROQUE

{(CADILZ)

1.-_0OBJETQ DEIL, ENCARGO

Se redacta el presente Proyecto de Estudio de Detalle,
por encargo de Urbycasa,” LA TORRECILLA,C.B. con domicilio
en ¢/ Sol La Linea, con objeto de adaptar el viario y las

parcelas n? 4,8,9,12 vy 13 a las condiciones reales del

terreno.

2 .- ANTECEDENTES

gia
E1 Ayuntamiento de San Roque y L

CDNVENID URBANISTICO el dia 12-2-84
FPinca" LA TORRECILLA", situada ent
Europa y Camino de Gaucin.

‘'La Revis.dn y Adaptacidén del P.G.0.U. de San Roque,
que se aprobdé por la C.P.U. con fecha 2-12-87 n? 292,
clasificd el Suelo convenido como SUELO URBANQ, con fecha
16=-7-1,990, se aprobdé PROYECTO DE URBANIZACION, de acuerdo

con las prescripciones del Plan General de 5an Rogue.

El dia 8 de Junio de 1.990 el Ayuntamiento Pleno aprobd
el PROYECTO DE CDMEENSACION,.determinandose las gestiones

1 /
a reallzar. : et Tt .

i

E1 dia 4-12-90, la Comigidén de Gobierno aprueba el

PROYECTO DE PARCELACION.
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ARQUITECTO : !

ta Comision de Gobierno con fecha 30 de Julio de 1.%91,
dié Licencia de Obras para la ejecucidn de 34 viviendas
Y Gafajes, también la fase correspondiente del Proyecto de
Urbaﬁizacién. Las condiciones topograficas incidierdn cn la
ejecucidn del Proyecto, eliminandose dos de las viviendas,
por lo que la Licencia de 1@ Ocupacion fijé la ejecucion de
32 viviendas y garajes, tambien se obtuvo el final de obras
del Proyecto de Urbanizacidn, con la misma fecha de 17 de
Marzo del 1.993.

El 21-11-92, fué concedida por el Ilustre Ayuntamiento
de San Roque {Comisidén de Gobiernce la Licencia de 18
viviendas,para la que se obtuvo Licencia de 12 ocupacion el
27-6-96.

El 25 de Abril de 1.29%, también se obtuvo Licencia

Municipal de Organo Municipal Competenté para la

) RN
construccidn de los locales comerciales, para la que se d}aﬁﬁ;&“g.ﬁm\
SO B

Licencia de 18 ocupacidn con fecha 27-6-96,

3.~ DESCRIPCION DEL AREA DE PLANEAMIENT
El trabajo ¢ realizar incide en la§
S
n® 4,8,9,12,13y14, asi como en parte @éﬁﬁv'

y rodado gque por exigencias del terreno vEns

La superficie total afectada por la modi
4.462,22 m?,

4.-_DETERMINACIONES P.GC.GO.1J.
"r] - De la documentacion de la Revisidn del P.G.0O.U.

{aprobadoe definitivamente por acuerdo de la C.P.U. de Z2-
11-87 y ubicado en el B.O.P. n® 292 de 19-12-87), los
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ARQUITECTO -

terrencg de referencia estidn incluidos en el area MI-AOQ03

cuyas determinaciones bédsicas son las siguilentes:

AREA:
a) Clasificacion del suelo: Urbano
b) Regulacidén: desarrcllo crecimiento
c) Remision al planeamienﬁo: QOrdenanza directa
d) Sistema de actuacidn; Compensacidn
e) Usos dominantes permitidos y edificabilidad.
- Residencial permanente........ 0,6 m*/m?
- Residencial turistico.
- Terciario permitido segun cuadrée usSos.
compatibles 0,6 m*/m’.
- Industrial perﬁitido segin cuadro usos
compatibles,
f) Nunero mdximo de viviendas:. 70
q) Altura reguladora: 6,5 metros
h) 2 plantas permitiendose 3% planta al 30% de la
21,

permiten 2 plantas mas una 33
superficie ocupada en planta sera:

7.908 mix 2,30 = 3.469 m’.

3.469 m!x30 % 1.040 m?y -

De la superficie posible de 34 .iéxt" I
) L= foerirt

m?*), se han agotado en las fases r”é?i;agﬁs

61,00 m', por lo que nos quedarian 1?0%@59@
m?.— 61,00 = 279,00 m?.
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Wernena Beraal

ARQUITECTO
Lo que nos permite realizar una tercera planta
en la parcela n? 9.

i) - Tipologias permitidas Categorias de usos
Tolerancia $% y compatibles:%
0123456 7 012345867

RP A 20 X CC 10

RT

Te X 50

In 10

5.- QBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIC DE DETALLE

En correspondencia con la Ley del Suelo y de
Ordenacidn Urbana, Texto Refundido 1/1.992 de 26 de Junio,
Articulo 91, y su c¢orrespondencia con 1os Articulos 65 y 66

. del Reglamentc de Planeamiento. Se redacta la Presente

Modificacidén del Estudio de Detalle, cuyos objetivos son:
En correspondencia con su apartado n9‘2.reaju$tar:

aj El gsenalamiento de alineaciones v rasantes.

derivados en nuestro caso de las condiciones

topograficas de los terrenos.

b) La ordenacidn de voluimenes, de acuerdo con las
especificaciones del Planeamiento, <con la
redistribucidon de los volumenes de acuerdo con

las condiciones fisicag de las parcoss
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5.1.- DETERMINACIONES DE ALINEACIONES Y RASANTES

Con fecha 16-7-90, se aprobdé el Proyecto de
Urbanizacién. En este Proyecte por inexactitudes
.del topografico, se ha producido la dificultad
de mantener las cotas y rasantes de una zona
localizada en la parte Norte, cotas y rasantes,
del viario, todeo ello, en base a un plano
topografico inexato de la zona Noroeste, que

limita con el resto de la propiedad,.

En el Proyecto de 18 viviendas, no solo las
condiciones del terreno han impedido la

construccidn de dos viviendas, sino gque también

afecta al viario, obligandonos a su
modificacidn.
6.- ENA VOLIMENES ;

Las dificultades topograficas asignarédn un
cambio de criterios, referidos a tipologias para
adaptar el aprovechamiento a las condiciones del

Planeamiento.

Superficie Sector 14.000 m?.
Edificabilidad total = 0,6 m?/m*.
N? unidades 14.000 m* x 50 U4/H
14,000 m*x 0,6 m*/m* = ‘

Residencial 95% =
Comercial 5% =
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De las 70 viviendas previstas se han construido
34 uds. en la primera fase y 16 uds. en la 28
fase de lo gue resulta un total construido de
50 viviendas, por tanto gquedarian 20 viviendas

por realizarse.

RESTDENCTAL

- Modificaciones, Documento Anterior

Se suprimen las sub-parcelas residenciales

siguientes:
2 Sub-parcelas de la parcela 8..............190,60 m?
1 Bub-parcelas de la parcela 4.............. 121,47 m?

Esta edificabilidad de 312,07 m?!, se asigna a la
parcela, n? 9, que tenia 1.265,35 m?, lo qué'nos da un
total de 1.577,42 m? con un méximo de 14 viviendas con
tipalpgia Blogue plurifamiliar exento.

N¢ de viviendas 20 % s/ 70 uds. = 14 uds.
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ARQUITECTO

TE ‘RI

Las parcelas n? 12 vy 13 del documente anterior, se
agrupan en una sola, se situa junto a cllags con la misma

superficie y edificabilidad.
v A VERDE

Existe un reajuste entre las superficies de viario y
zona verde, debide al nuevo trazado del viario, sin afectar
ezl total de la superficie de ambas,

7.—- CONDICTONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Se estard a lo que determina el Documento de
Revisidn y adaptacidén de San Rogue, asi como a la ficha de

condiciones urbanisticas de la Unidad de Ejecuciédn.

OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS.

Todas las obras de infraestructuras odésionadas por
el reajuste del viario que han gquedado pendiente de
ejecucion en la segunda fase, las asume la propiedad y las

llevara a cabe simultdneamente con la siguiente fase.
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8.- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICACION

Lz Line?, Mayo

(

tes Modificacidn
Parcela Superficid N Edif. e Edif,
Uds Uds
4 745,93 7 850,30 = 723,83
536,00 7 805 g 614,40
716,29 11 1.265,35( 11 1.577,42
TOTAL 25 2.920,65| 23 2.920,65%
e 2000

El Arcuitecto: José Herrera Bernal.
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§.- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICACTION

prntes . Modificacidn
Parcela Suparfici% N° Bdif. N® Edif.
Uds Uds
4 745,98 7 850, 30 6 728,83
536,00 7 805 6 614,40
9 716,29 il 1.265,35( 11 1.577,42
TOTAL 25 2.920,65( 23 2.920,65

Herrera Bernal.




