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MODIFICADO DEL ESTUDIO DE DETALLE PARA LA UNIDAD N° 2, DE
LA PARCELA N° 1, ZONA 40-B. DEL PLAN DE ORDENACION URBANA

DE SOTOGRANDE, SAN ROQUE (CADIZ).

1.- Objeto del encargo y Antecedentes.

Se redacta el presente Proyecto por encargo de D. Oscar Redonnet
Villarroel en Nombre y Representacion de Gestién de Suelos y Edificios, S.L., con
objeto de llevar a cabo el Modificado del Estudio de Detalle de la Unidad N° 2 de la
Parcela N° 1, Zona 40-B del Plan de Ordenacion Urbana de Sotogrande, San Roque
(Cadiz).

Los parametros Urbanisticos del Area se han referido a la totalidad de su
extension, que segln consta en la ficha urbanistica es de 23.581,84 m?.

El actual documento madifica al Estudio de Detalle de la Unidad N°2 de la
parcela 1, Zona 40-B Urbanizacion Sotogrande, en San Roque, presentado al
Excmo. Ayuntamiento de San Rogue y aprobado con fecha el dia 28 de Marzo del
1.989 con informe favorable de la Comision provincial de Urbanismo

2.- Descripcion de las Zonas de Planeamiento.

La finca objeto de Ordenacion coincide con la Unidad N° £ del Proyecto de
Delimitacion de Unidades de Ejecucion que se tramita en el llustre Ayuntamiento de
San Roque; Tiene una forma irregular, linda al norte con la parcela de Apartamento
Tennis-Sol; al Sur con los apartamentos antes citados y con accesos; al Oeste con
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- Limites:

Sus Limites son los sugmentes
Al Norte.- Con la parcela de Apartamentos Tennis-Sol.

Al Este.- Con fa Unidad de qecucmn},ﬂ,ﬁdwa Parcela Ae %QQ:E del

oY
P.G.0.U. de Sotogrande, San Roqu%bﬂ ;EE‘E;, ﬂxandw “,&: iﬂﬁo\ﬁcxb
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Al Oeste.- Con Zona Verde.
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4.- Determinaciones de Ia Delimitacion de Unidades.

UNIDAD 2

Superficie: 2358184 m?

Calificacion: Residencial

Tipeologia edificatoria: Vivienda Plurifamiliar, edificacién exenta (R5)
Forma de actuacion: Unidad de Ejecucién sujeta a Estudio de Detalle
Parcela minima: 1.000 m?

Condiciones de Uso:
Uso fundamental: Vivienda plurifamiliar exenta (R5)
Uso compatible: Residencial sin limitacién y deportivo

Densidad: 20 vdas./Ha,

Edificabilidad: Residencial 0,67 m3¥m? (2,01 m*mZ; h=3,00 m.)
Edificabilidad residencial: 23.581,84 m? x 0,67 m¥m? = 15.799,84 m?.
Numero maximo de viviendas: 47 vdas.

Altura: Tres plantas 6 9,50 m. Se autoriza 4 planta sobre el

50% de la 3* (altura max.: 12,5m.)
Se cedié como equipamiento publico interior al area,

Dotaciones: aparte de la red viaria, 2.418,11m* para zona verde
publica.
Se dispo eja g la red

: viaria, 2 mﬁ. HBeAobm tal de
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5.- Objetivos del Estudio de Detalle.

En correspondencia con é&l, la Ley de Andalucia en su correspondencia con
el suelo, Texto Refundido de Junio de 1.992, en su articulo 91, se redacta el
presente Modificado de Estudio de Detalle, cuyos objetivos son:

1) El sefialamiento de alineaciones y rasantes.

2) La ordenaciéon de los Volimenes de acuerdo con las especificaciones de!
planeamiento.

3) El Estudio de las conexiones con las Infraestructuras exteriores.
6.- Determinacion de alineaciones y rasantes,
6.1.- Alineaciones.

Se plantea en los planos de ordenacion una Alineacion flexible a partir
del area de movimiento, determinando una separacion a linderos publicos y
privados.

6.2.- Rasantes.

Para el viario rodado se partira de los puntos terminales fijos que marcan
el desarrollo de la Zona 40-B del P. G 8 de que va en direccion
Qeste-Este. De esta via y con / : _viario, que
adaptandose a su topografia, deg :
espacial de las edificabilidades y 84 @ Hee
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7.- Ordenacion de Volumenes.

\
Estudiando el ambito de la unldad I\
las condiciones ambientales de la parcela~
siendo la especie arborea el Alcomoque
velumétrica en dos Sub-zonas.

-

También se ha tenido en cuenta las condiciones establecidas en la Ordenanza
Municipal reguladora de la Gestién del Medio Ambiente, segin lo establecido en su Art.
254 (F’mtecmén a vegetales en el ordenamiento urbanistico), El promotor del proyecto
procurard el méximo respeto a los arboles y plantas existentes, y los que haya de
suprimirse seran repuestos en otro lugar.

Sub-zona N°1.  Propone un mayor aprovechamlent%ﬁpﬂ?@g&ﬁs con

edificabilidades mas reducidas. mﬁ | m__?as:a an“a 65(_'& S
Sub-zona N°2. Se propone la regliz {éﬁmﬁy
mayor Edificabilidad. p m g

de Sotogrande San Roque (Cadiz).
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Cuadro de Caracteristicas:

, . Superficie Indice < o | Edif. Terciario | N°
Sub-zona | Tipologia 2 mE/m? Edif. m m? Uds.
1 Residencial 10.140,62 0,695 7.046,99 -— 42
2 Residencial 13.128,77 0,666 8.752,85 -— 5
Centro de 192,45 - — —— -
Transformacion
y Conexion
Viario
Viario 120,00 -— —-- -—- -—
Ayuntamiento
TOTALES 23.581,34 15.799,84 aman 47

8.- Tipologias Edificatorias.

9.- Plazas de aparcamiento.
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10.- Infraestructuras. i _‘:";' 7 T‘ L L;l
10.1.- Red de Agua Potable. U\ .

E! abastecimiento de agua queda garantizado a traves del suministro
municipal a través del area anexa.

Se dispondra una plaza _
independencia de las previstas en viaig.

H
Se reservaran el 2% de Ia%\ lidos,

segun marca la Ley.

Para ello se indicara ¢l punto de conexion a cada sub-zona. Para la
red interior se proyecta una malla con el objeto de mantener la presion en

Maodificado del Estudio de Detalie de la Unidad N° 2, Parcela N*1, Zona 40-B del Plan de Ordenacion Urbana 7
de Sotogrande, San Roque (Cadiz).
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los distintos puntos de la red y asi se conseguira optimizar la distribucién
de presion y caudales de la red, cuyos timbrajes y diametros seran
definidos en el correspondiente proyecto de urbanizacion.

10.2.- Red de Baja Tension.

El suministro de energia eléctrica se realizard a través del C.T.
propuesto para suministrar las Sub-zonas.

Los conductores se colocaran a una profundidad de 1,10 m.
alojandose cada cable en el interior de tuberia de P.V.C. rigida, que se
colocara en el fondo de una zanja y entre capas de arena.

Se colocaran arquetas en los cambios de direccion, y en los tramos
rectos a distancias no superior a 50 m.

El proyecto de urbanizacion definira las redes de distribucion en baja
tension, las cuales iran alojadas en tuberia de PVC, colocadas en el fondo
de zanjas, y con los cruces de calzadas protegidos por capas de
hormigon.

10.3.- Red de Alumbrado Pablico.
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En los cambios de direccion se construirdn arquetas de fabrica de
ladrillo de 50 x50ems. con contracercos de perfiles angulares y tapas.

Los empalmes y derivaciones de la red se realizardn con piezas
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10.4.- Red de Saneamiento.

El sistema adoptado para la red de desaglies separativo,
considerandose que tanto aguas negras como pluviales conectaran a los
colectores existentes con capacidad suficiente

Para el calculo de la red de aguas residuales en las Sub-zonas se
consideraran los mismos caudales que los suministrados de agua potable,
afectados por un coeficiente de valor 0,80.

Para la red de residuales se empleara tuberia de fibrocemento. A
distancias no mayores de 50 m. y en los cambios de alineaciones, se
construiran los pozos de registro equipados con tapas de fundicién.

Las arquetas registrables de las injerencias domiciliarias, se
construiran siempre, en el interior de las parcelas y nunca en terrenos de
Uso publico.

La conexion se efectuara a Red existente junto al Area con @300.

10.5.- Red de Telefonia.
La conexién se efectuara en el lugar indicado en los planos.

En principio, los tubos de lag allzaclones seran de E’_S{C.ﬂ.gldo de
SEAROBOT "L,*T: it 2 hormigén
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11.- Condiciones Generales de la Edificacion.

Quedan reflejadas en las flcpas:“dﬁi_hﬁdocumento de Texto Refundido del
Municipio de $San Roque. SOy, cer constar queé

do apl'(}
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12.- Evaluacion Economica.

- Costos:

Conexion Viaria y ejecucion 48.000 €

del C.T. 8.000.000,00 ptas.

13.- Sistema de Actuacion.

El Sistema de actuacion propuesto serd el de Compensacion o bien la
Ejecuciéon Directa por cada Propiedad en base a la Delimitacion de Unidades de
Actuacién, de acuerdo con la Ley del Suelo de Andalucia y el Reglamento de
Planeamiento.

Hay que anadir que las cesiones obligatorias, ya se realizaron, salvo las de
120 m? de reserva de viario y el area del C.T.
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