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_ DON MIGUEL PACHECO OCANA, SECRETARIO GENERAL
DEL ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE.

CERTIFICA: Que en la sesién ordinaria celebrada por el Ayuntamiento
Pleno el dia seis de julio de dos mil seis, se adoptd, entre otros, el siguiente
acuerdo:

7 .- Aprobacién definitiva del Estudio de Detalle de la Parcela A-5 del Plan
Parcial del Sector PM-6 Villa Victoria.

Dada cuenta de expediente de aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle de la Parcela A-5 del Plan Parcial del Sector PM-6 Villa Victoria,
promovido por EPSA.

Visto el informe juridico favorable, asi como el dictamen igualmente
favorable de la Comision Informativa de Urbanismo.

La Corporacién Municipal, por absoluta unanimidad, ACUERDA:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle de la
Parcela A5 de la Urbanizacion Villa Victoria, sector PM-6 del PGOU de San
Roque, T.M. San Roque, promovido por EPSA, con arreglo al documento
redactado por el Arquitecto D. Rafael Otero Gonzalez.

SEGUNDO.- Publicar el Acuerdo de Aprobacion Definitiva en el B.O.P.
en virtud de lo dispuesto en el articulo 41 de la LOUA en relacion con el 70.2
de la LRBRL, previo deposito del presente acuerdo en el Registro Local de
Instrumentos de Planeamiento.

TERCERO.- Superficie: 994 m®,



Y para que conste y surta sus efectos expido la presente certificacién, de
orden y con el visto bueno del Sr. Alcalde, con la salvedad y reserva a que se
refiere el articulo 206 del Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y
Régimen Juridico de las Corporaciones Locales, en San Roque, a siete de
agosto de dos mil seis. .
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EMPRESA PUBLICA DE SUELOS DE ANDALUCIA.

ESTUD!IO DE DETALLE PARCELA A-5 DEL PLAN PARCIAL SECTOR PM-6 “VILLA VICTORIA®

SAN ROQUE ( CADIZ ).

e RAEAEEYIVERO GONZALEZ

ARQUITECTO

FEBRERO 2006
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Estidio.s 9petaue de la parcela A-5 DEL SECTOR PM-6
,f‘“" /!

Por E.P.S.A. se encarga la redaccion del p
“VILLA VICTORIA", EN SAN ROQUE (CADIZ
e TR

La propiedad de las parcela A-5, seqin el P' arefal y.'su correspondiente Junta de Compensacian,
pertenece a la Empresa Pablica de Suelo de Andalucl’ﬂf P.S.A).

1.2. EQUIPO TECNICO COLABORADOR.

Carlos Amanz, arquitecto, Juan Manuel Castafio, arquitecto, Juan José Delgado, defineante, Elena Rosa Gil,
maquetacion y delineacion.

1.3. DESCRIPCION DEL SOLAR.

Los terrenos en los que se sitia el solar, corresponden a la parcela A-5 del sector PM-6 de “ Villa Victoria”,
en San Roque (Cadiz) '

Se trata de un terreno poligonal imegular de dimensiones: 36x52x19x43m. Dos de sus lados limitan con
sendas calles y el mas pequefio con un futuro parque. El cuarto lado es medianero con un edificio de 5
plantas. La superficie de la parcela es de 994 m2.

El edificio medianero tiene patios abiertos con ventanas a la parcela en cuestion. No existen servidumbres de
otro tipo.

La parcela tiene un desnivel 1,5m, sin embargo en el acerado previsto el desnivel es de 40 cm.

1.4, PLANEAMIENTO VIGENTE ORDENANZAS.

El solar forma parte de la parcela A-5 del sector PM-6 de " Villa Victoria®, en San Roque, (Cadiz).

Dicha parcela esta incluida dentro def ambifo del Plan Parcial *Villa Victoria®, Aprobado Definitivamente en
fecha de 3 de junio de 1996 por pleno del Excmo. Ayuntamiento, publicado en B.O.P. nimero 201 de fecha

V | S A @@agosto de 1996, El correspondiente Proyecto de Compensacion, aprobado definitivamente el 29 de

de 1993, y Proyecto de Urbanizacion aprobado definitivamente en abril de 2003,

Las ordenanzas reguladoras, que se desprenden de dicho Plan Parcial, correspondientes a la parcela A-5
500 las siguientes,

cddiz 3
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Ef
Nimero de plantas maximo: B + IV e

La superficie de Ia parcela es de 994 m? |a ea}( Eg esta'“ﬁ’é"’mil"é es 3060 m?, que
corresponden a 2.760 m? de edificacion residencial y 30 de Wﬁh comercial.

Nimero maximo de viviendas: 25 . .4

—-'..r

Y segln recoge el propio Plan Parcial: “Para el resto de los parametros no explicitados nos atenderemos a
los generales especificos en el P.G.O.U. de San Roque para la normativa de edificacion en Blogue Aislado.”

1.5. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Segdn el Plan Parcial de Ordenacion en finca “villa Victoria®, PM-6, en referencia a los Estudios de Detalie,
en su articulo 4.3.3. menciona que "Cualquier modificacion de alineaciones o rasantes necesaria para la
gjecucién de una parcela determinada de volumen o realizacion de una ordenacion volumétrica especial
dentro de asta, necesitara la aprobacion previa def correspondiente estudio de detalle”

La superficie prevista de parcela por este Plan Parcial es de 954 m2, refisjada posteriormente en el Proyecto
de Compensacion, que tras comprobacion con levantamiento topografico responde a 843 m2, {Medicidn
realizada sobre la separata del Proyecto de Urbanizacion y en el replanteo definitive de las obras de
urbanizacion. La solucion planteada para alcanzar fos parametros urbanisticos que e propio Plan Parcial
establece para esta parcela A5, s [a de modificar 1a alineacion a vial principal. Dicha alineacion se adelanta
hacia vial consiguiendo de esta forma alcanzar la superficie requerida. Por ofro lado, adelantando dicha
alineacion la hacemos corresponder con |a alineacion que plantean fas parcelas A-4 y R-4, situadas a la
izquierda de la parcela A-5. Lo gue nos lleva a redactar et presente Estudio de Detalle en cumplimiento del
anteriormente citado articulo 4.3.3.

La delimitacion del Estudio de Detalle, corresponde a la propia delimitacion de la parcela ya modificada,
sefialada en plano n°02, abarca eomo area de influencia la superficie perimetral a la parcela de acerado y
aparcamiento, al obieto de resifuar las plazas de aparcamiente previstas en un principio en el propio Plan
Parcial. Ef nimero de plazas de aparcamiento que debe coresponder a la edificacion de esta parcela se
prevén distribuidas segin plano n°06.

VI SADQLINEAC!ONES Y RASANTES

Las alineaciones vienen establecidas en el plano n"04 y vienen determinadas, como se ha sefialado en el
purdo anterior por corresponder la alineacion con las parcelas vecinas y al objeto principal de recuperar
superficie edificable prevista por el Plan Parcial, que no correspondia con la medicion real de la parcela, y de
ordenar y defimitar un volumen edificable.

cadiz




Se considera la alineacion a vial principal como Alineacion Obligatoria, en planta baja y superiores, de forma
que conformen fachada de parcela. Las alineaciones traseras, al no ser obligatorias, en planta baja son mas
fiexibles, sin superar los 15mts de fondo méximo edificable, al objeto de dejar un patio interior que pudiera
respetar las servidumbres de la medianera existente. Y a su vez diera cabida a parte de los aparcamientos

requeridos. En planta primera y superiores se permite modificar la alineacion maxima, seglin documentacion
grafica, a fin de facilitar el cumplimiento con la edificabilidad asignada.

Las rasantes no sufren modificaciones respecto del P.P. y su Proyecto de Urbanizacion, pudiéndose adaptar
al viarip mediante el propic proyecto de edificacion.

&n Cadiz , Febrero de 2006
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2. ANEXOS
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2.1. DATOS URBANISTICOS P.P.
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CESIONES GENERALES DEL AREA

Las propias de un Plan Parcial conforme L.S y R.P. asi comao las complementaria.

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

1. Se respetara en sus secciones y funcién, el viario interior indicado en los
pianos pudiendo complementarse con el local que sea necesario.

2. Se dispondra una amplia zona libre en paralelo at Callején del Moro que
sirva de realce al acceso al paseo Maritimo, pudiendo disponer para ello toda o parte
de la dotacion de espacios libres que obligue la Ley y previendo la replantacion de
arboleda de gran porte y crecimiento rapido en fugar de los eucaliptos exisientes o
segln lo que un estudio botanico y medio ambiental pormenorizado recomiende.

3. Tolerancia dimensional de las zonas = +- 25% de los ejes del viario = 10%:
en conexiones = 0%: rasante = +--1 m del lerreno natural.

4. Alturas

La altura maxima sera de Baja + IV (15,50 metros).

La altura minima sera de Baja + | .

En cuanto a las tipologias se permiten cualquiera de las previstas en el Plan y en
cualquier proporcion; sin perjuicio de que las edificaciones futuras colindantes a otras
existenles deberan respelar la tipologia y altura de estas.

5. Se podra desarrollar en 1o que resta del I°. Cualrienio y a todo lo largo del 2°.

6. Sobre la zona de servidumbre de proteccion los usos deberan esiar d !0

que disponen los articulos 24 Y 25 de la ley de Coslas,

7. El Plan Parcial debera prever una solucién provisional alternativa ai cruce .

en tanto no se ejecute ef paso a distinto nivel (preferentemiente al rotonda con
regulacion semaférica) siempre con informe favorabie dqﬁﬁ'r're{maﬁ N

e

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA R .

VIFSADQ::\ PM-6 en la actuacion prevista se prev‘;'a'una capacidad‘fbi"al pare 505
viviendas (equivalentes a una densidad de 50 viv./ha, sbbre el suelo res:dﬁencnal bruto,
que son 101.000 m2), con unas superficies construidas ap‘mx:madas de 60.600 mz.

destinadas a uso residencial y 3.106 m2. da uso lerciario bruta. con una edificabilidad
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TIOTC GEEMTO.
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PRCMCTOR RIS DINTAL BASA T 200,

equipamienta Publico.-
superficie 11.272 m2

fa normativa particular a seguir en estos equipamientos sera la

expuesta en el titulo Itl del PGOU de San Rogque.

Terciario.-

superficie 11.500 m2

parcela minima (m2) 2.000 m2

indice edificabilidad (m2/m2) 0.35 mz2/m2

ocupacién maxima (%) 50%

attura maxima (m. y plan.) B + 2 plantas ( 9,50 m,)

separaciones a linderos = altura min.3 m.

separaciones entre edificios = altura

usos permitidos : Hotelero, comercial, oficinas
especiaculos y similares. etc.

usos prohibidos: {odos los demas

reserva aparcamiento 1 plaza/200 m2.

para el resto de los parametros no explicitados, nos atendremos a los generales
especificados en el P.G.0. de San Roque para edificacién aislada.

edificacion en bloque aislado.
corresponde a las parcelas n°R2, R4, A5 y A1, A2, Y A4 del plano de zonificacion.

superficie S! parcelacion.

parcela media (m2) 1.000 m2

parcela minima de actuacion 1.000 m2

indice edificabilidad (m2/m2) fjladaen P/ enel P.P.O.

ocupacién media (%) 60 %

altura maxima (m. y plan.) fijadaen P/ en el P.P.O.
5° planta < 50 % de la 3°

longitud max. de fachada recta .- v 60 m.

profundidad max de la. ed:f‘cac:on o »'-) 15 m,

separaciones entra. agrup a/ 7)
\

VI SADO con hueco a habitacion’ vrwder } T (1+12) 73
sin hueco a; habnac;on \nwdera {(1+12)/ 4
dens;dad de 1a’ agrupacnon L fjadaen £./enelP.P.O.

usos: permmdosg T residencial y compatibles.

..1‘ .

usos prohlbxdos lodos los demés

Jre eﬁva aparcam|emo ffadaen P/enelP.RP.C.
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ESTUDIO DE POBLACION .- .

=2.272 hab.
228 hab.

505 viviendas
22.772 m2t equipo

4.5 Hab fviv.
1 Hah./100 m2t =

2.500 habitantes
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DECRETO:;

"""VISTA lu aprobacién inicivl del documento de Bases ¥ Estatwos de la Junia

de compensacion y Proyecio de Compensacion corcespondiente al Plan Parcial del

. Sector PM-6 *Villu Vicioria ™, publicadn para su exposicion publica en el Bolerin Qficial
de la Frovincia n® 233, de fecha 5 de octubre }.99, )

VISTA ia diligencia de la Jefa de Servicip, donde hace referencia a la no
presentacién de alegaciones al expediente de referencie.

Por el presenie RESUELVO I a,rzrobdcz‘on definitiva del documento de Bases
Y Estatutos asl como Proyecio de Compensacion correspondiente al Plan Parciat del
Sector PM-6 "Villa Victoria™, ***

Comra la presente resalucién, que pone fin a la via adminisoativa, podré
interponer recurso contencioso-administrativo anie la Sala de lo Contencioso-
Administrarivo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, en el plazo de DOS
MESES contados a partir del dia siguiente al recibo de la presenie noiificacion, sin
perjuicio de que pueda ejercitar en su caso, cualquier oiro recurso que estime
procedense. nzy '

e
VISADO ) / San'Roque, 29, de Octubre 1,996
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: LA VISTORA, SAN ROSUE CATL
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