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ESTUDIO DE DETALLE DE LA ZONA N°® 4 DEL AREA 012-SR DEL
P.G.0.U. DE SAN ROQUE {CADIZ).

1.- Objeto del encargo.

Se redacta el presente Proyecto por encargo de D. Manuel Bellido Mengual
en Nombre y Representacion de los Herederos de D? Athene Margaret Keating y D®
M2 Angeles Martinez Holmedo, con objetc de llevar a cabo el Estudio de Detalle de
la Zona N° 4 del Area 012-SR del P.G.O.U. de San Roque {Cadiz).

Los parametros Urbanisticos del Area se han referido a la totalidad de su
extension, que segun consta en la ficha urbanistica es de 15.354,00 m®.

2.- Descripcion de tas Zonas de Planeamiento.

La finca objeto de Ordenacion tiene una forma irregular, localizada en una
meseta o atalaya, quedando rodeada por laderas de fuertes pendientes en los
limites Norte y Este de la finca, la conexién con el resto del conjunte edificatorio se
realiza por el Sur de la finca, teniendo posibilidad de acceso en su colindancia con el
resto de la finca matriz por el Oeste.

3.- Propiedad y Justificacién del Planeamiento.

La estructura de la Propiedad de ta Zona N° 4 del Area 012-SR “Huerta
Varela®, comresponden a:

Herederos D? Athene. 1041228 m?
D* M? Angeles Martinez. 494172 m?

TOTAL 15.354,00 m?
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- Porcentajes de Participacidn:

Heredercs D® Athene. 68,00%
D® M® Angeles Martinez. 32,00%
TOTAL 100,00%

- Limites:

Sus Limites son los siguientes:
Al Norie.- Con terrenos de la finca “El Almendral’.
Al Este.- con terrenos de la Modificacién Puntual.

Al Sur.- con terrenos de “Huerta Varela” y de D. Miguet Ruiz Castilla.

Al Deste.- Con la "Huerta Varela” y finca de la misma propiedad.
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4.- Determinaciones del Planeamiento de Rango Superior.

AREA 4
Superficie:
Calificaciéon:
Tipologia edificatoria;
Forma de actuacion:
Parcela minima:
Condiciones de Uso:
Uso fundamental.

Uso compatible:

Densidad:

Edificabilidad:

15.354 m?

Residencial y Terciario complementario
Vivienda Unifamiliar (R2)

Unidad de Ejecucion sujeta a Estudic de Detalle
100 m?

Vivienda unifamiliar adosada (R2}

Los sefalados como tales en las normas urbanisticas del
P.G.OU

50 vdas./Ha.
Residencial 0,6 m¥m# (1,8 m¥mé.; h=3,00 m.}
Terciario 0,6 m¥m? (2,1 m¥mé.; h=3,50 m.)

El aprovechamiento residencial y el terciarioc complementario, se establecera con las

Siguientes proporciones:

Edificabilidad residencial:
Numero maxime de viviendas:
Edificabilidad terciaria:

Altura:

Dotaciones:

Aparcamientos:

Sistema de actuacion:

- Residencial:  85% s/Area.
- Terciario: 15% sfArea.
85% s/15.354 m? x 0,6 m3m? = 7.830 m2.
85% sf1,5354 Has. x 50 vdas.fHa. = 65 vdas.
15% 8/15.354 m? x 0,6 m*/m? = 1.382 m?
Dos plantas (B+1) 0 5,50 m.

Se cedera como equipamiento publico interior al area,
aparte de la red viaria, 1.535 m? para zona verde publica.

Se dispondra en situacion al aire libre, aneja a la reg
viaria, un maxime de! 50 por 100 det nimero total de
plazas de aparcamiento previstas a razon de 1 plaza por
vivienda y cada 100 m? o fraccidn en usos terciarios.

Compensacion.

P
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OBJETIVOS DE LAR.P.G.O.U.

Quedan definidos por la Modificacion de Elementos y son los de
perfeccionar su condicidn de suelo urbanc mediante la definicién de los
objetivos, instrumentacién y sistema de actuacion correspondiente.

5.- Objetivos del Estudio de Detalle.

En correspondencia con él, la Ley de Andalucia en su correspondencta con
el suelo, Textc Refundido de Junic de 1.992, en su articulo 81, se redacia el
presente Estudio de Detalle, cuyos objetivos son:

1) El sefialamiento de alineacicnes y rasantes.

2} La ordenacidn de los Voliimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

3} El Estudio de las Infraestructuras a implantar.
6.- Determinacién de alineaciones y rasantes.
6.1.- Alineaciones.

Es el sistema viario del Estudio de Detalle es el que define con su
trazado los limites de las parcelas, siende en todos los casos, salvo los
obligados por ordenanzas, “alineaciones flexibles”, y son las marcadas en
ptanos como limite maximo.

6.2.- Rasantes.

Para el viario rodado partimos de los puntos terminales fijos que marcan
el desarrollo de la Zona N° 3 “Huerta Varela® que va en direccion Oeste-Este. De
esta via y con direccion Noreste nace el viario, que adaptandose a su topografia,
desarrolla el conjunto y permite la distribucidn espacial de las edificabilidades.
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7.- Ordenacién de Voliumenes.

Partiendo de los datos:

Parcela | Tipologia m:nﬂmmn_m _qﬁ_,.__._ﬁ Edif. m* Edi. ._.anﬂ ciario ._...17__“
P-1 | Residencial 416,08 0,961 400,00 — 4
P-2 |Residencial 526,09 0,950 500,00 — 5
P-3 jResidencial 1.12828 0,387 437,00 — 1
P-4 [Residencial 448401 0,714 3.209,00 —- 27

PT-1 |Residencial 1.412,12 0,708 1.000,00 444 00 11
PT-5 |Residencial 2.915,00 0,722 2.104,00 937,00 17
2V-1 | Zona Verde 1.244 16 —_ —_ — —
V-2 | Zona Verde 290,84 -— -— - | —
Viario 291542 -— -— — —_

C.T. 12,00 — — —_ | —
TOTALES 15.354,00 7.650,00 1.381,00 65

8.- Tipologias Edificatorias.

Las preestablecidas por el P.G.O.U. y recogidas en la Modificacion de &l
para esta Zona de planeamiento, corresponde a Tipologia de viviendas unifamiliares
adosadas y pareadas tipo {R2), teniendo como toleradas la ejecucion del tipo (R1)
que son las dependientes de tipologia aislada.

La edificacion terciaria asignada a las distintas parcelas : mmm.m_mm,wﬂw
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9.- Plazas de aparcamiento.

Se dispondréd una plaza de aparcamiento por vivienda o parcela con
independencia de ias previstas en viario.

Se reservan el 2% de las plazas existentes en viaric para minusvalidos,
segun marca la Ley.

10.- Infraestructuras.
10.1.- Red de Agua Potable.

El abastecimiento de agua queda garantizado a través del suministro
municipal a través del area anexa.

Se proyecta una malla con el objeto de mantener la presién en los
distintos puntos de la red y asi se consigue optimiza la distribucion de
presidn y caudales de la red, cuyos timbrajes y didmetros seran definidos
en el comespondiente proyecto de urbanizacién.

10.2.- Red de Baja Tension.

El suministro de energia eléctrica se realiza desde C.T. existente
junto a este Area.

Los conductores se colocardn 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 fondc de una zanja y entre capas de arena.

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

Los proyectos de urbanizacion definirén las redes de distribucion en
baja tension, las cuales irén alojadas en tuberia de PVC, colocadas en el
fondo de zanjas, ¥ con los cruces de calzadas protegidos por capas de
hormigén.
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10.3.- Red de Alumbrado Publico.

En los planos correspondientes queda reflejada la red de alumbrado
publico prevista. Se pretende mantener el caracter de alumbrado urbano
evitando los baculocs propios de carretera y utilizacién en su lugar de
farolas socbre columnas, si bien se sitdan al tresbolillo, con equidistancia
de 15 m.

La alimentacion se hard desde el correspondiente centro de
transformacion. Los conductores seran de cobre electrolitico con
aislamiento termoplastico amado, de 1 KV. de tensién de servicio, con
seccion determinada por el célculo, pero ne menor de 6 mm2.

Los conductores se alojaran en tuberias de PVC rigide de 90 mm. de
diametro, subterranea, v a una profundidad minima de 40 cm.

En los cambios de direccion se construirdan arquetas de fabrica de
ladrillo de 50 x50cms. con contracercos de perfiles angulares y tapas.

Los empalmes y derivaciones de la red se realizardn con piezas
especiales, y el aislamientc sera reconstituidc con cintas
autovulcanizables en caliente.

10.4.- Red de Saneamiento.

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

En el Proyectc de Urbanizacion se justificara técnica vy
econdmicamente la solucion que resulte mas adecuada.

Para e} célculo de la red de aguas residuales se consideraran lgs
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 mayocres de 50 m. y en los cambios de m::mmnﬁ:mm se
construiran los pozos de registro equipados no: _Qmwwfmm*:ma_n_o:

; m_

Las arquetas registrables de Evﬂ_sﬁgéaomog__mq_mm se
construiran siempre, en el interior mm)._mm _uw m.w% ‘T-.- en terrencs de
cmov:a__no .,,,.A

10
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10.5.- Red de Telefonia.

En los planos correspondiente se define el esquema de la red de
canalizacion telefénica.

Para la redaccion del proyecto de urbanizacion se soclicitard la
informacion y asesoramiento precisos de la Compafiia Telefénica
Nacional de Espana.

En principio, los tubos de las canalizaciones seran de PVC rigido, de
110 mm. de didmetro, enteramente embutidos en una capa de hormigdn
de 100 kp.fcm? de resistencia caracteristica.

Se dejaran equipadas las canalizaciones con alambres galvanizados
a fin de facilitar la instalacion, en su momentoe, de los conduciores.

En los cambics de direccion, y a distancias oportunas para facilitar
las tabores de instalacién y mantenimiento, se dispondran arquetas de
fabrica de ladrillec macizo de las normalizadas por la C.T.N.E

11.- Condiciones Generales de la Edificacion.

Quedan reflejadas en las fichas del documenic de Texte Refundide del

Municipio de San Roque.
12.- Evaluacion Econdmica.

- Costcs:

Viario e Infraestruciuras. 2.915,42 m? x 6.000 ptas./m? 17.452.520,00 ptas.
Zonas Verdes. 1.535,00 x 4.000 ptas.fm? 6.140.000,00 ptas.
Conexidn Viaria 2.500.000,00 ptas.

TOTAL

26.132.520,00 ptas.
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13.- Sistema de Actuacidn.

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

San Roque, Febrero de 2.000.
El Arguitecto:
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