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Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de D. Carlos Corbacho
Roman, en nombre y representacion de 2 Sociedad Mercantil *La Zahonera, S.A.", con ¢l
objeto de llevar a cabo el desarrollo del Area del Area ES-5 previsto en la Revision y
Adaptacién det P.G.0Q.U. (aprobado por acuerdo de la C.P.U. de 2-11-87 y publicado en el
P.O.P. de 19-12-87 Num. 292).

Las fincas objeto de este Estudio de Detalle se situan en la Barriada de la Estacion
Férrea de San Roque, colindanté con la Finca La Zahonera y otra actuacidn urbanistica
realizada con anterioridad por D. Arturo Martinez Holgado.

Los propietarios dei area de planeamiento, son los que se relacionan:

- liustre Ayuntamiento de Sa gue. Dnspone parcela de superficie de 3.174 m?,
que si bien esta integrada eft esta finca, no tiene una delimitacion fisica definida.

- La Zahonera, S.A., con uné superficie de 11.228 m2.

- La superficie total es de 14,400 m*.

2.-  DESCRIPCION DE LAS ZONAS DE PLANEAMIENTO.
SITUACION ACTUAL .-

AT
\'..Ll':{‘\ITD b F e S

i.a parcela objeto de Planeamigntts, 'esta determlnada por los sngu:entes linderos, y
la expresion de sus longitudes queda determinada en el Plano Num. 2, Plano del Solar,

Noroeste.- La parte trasera de viviendas con fachada a C/Barmio Alto
Nordeste y sureste.- Lindante con la Finca L.a Zahonera.
Sur.- Con edificaciones existentes del nacieo de la Estacidn Férrea de San Roque

En dicha finca se encuentra ubicada una pista polideportiva que sera demolida para
la ejecucion y desarrollo del area.

Estudio de Detalle del Sector ES-5 de la Estacion Feérrea de San Roque (Cadiz). 1
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3.- DETERMINACIONES P.G.O.U. Y OBJETIV(%S PARAE\_ AREA.

El P.G.O.U. de S5an Roque determ!na par% el &!esa LD dei Area ES-5 la redaccion
de Estudio de Detalle con las siguientes caracter‘fatlcés ut‘ba isticas:

- Regulacion: Desarrollo y creclmlento .

- Clasificaciéon: Suelo Urbano. : L A

- Remitidos a Planeamiento: Estudio de Detaile:”

- Sistema actuacién: Compensacion.

- Clasificaciéon; Residencial y terciario con posibilidad de 10% Industrial

- Sisterna General Asociado: Deportivo.

- Edificabilidad Residencial: 0.6 m2/mZ.

- Edificabilidad Terciario: 0.7 m#/m?2.

- Altura: 2 plantas mds un 30% para una tercera.

- Numero de viviendas: 50 viv. Ha/Superficie residencial.

Los objetivos determinados en el Plan son los de conexion éntre el casco de ia
barriada y la actuacion reciente en la Finca de la Zahonera, asi como el trazado de vias
transversales que rompan |a estructura lineal del tejido urbano.

4.- QBJETIVOS GENERALES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

En correspondencia con la Ley del Suelo y de Ordenacion Urbana 8/75, y en su
articulo Nim. 14 del Reglamento de Planeamiento Articulos 65 y 66, se redacta el
presente Estudio de Detalle, cuyos obietivos son:

a).- Determinacion y reajuste de alineaciones y rasantes en concordancia con el
planeamiento ulterior (Revision y Adaptacion del P.G.0.U.).

b).- Ordenacidn de volimenes de acuerdo con las determinaciones del Plan
General.

5.- DETERMINACION DE ALINEACIONES Y RASANTES.
5.1.- ALINEACIONES.

: El sistema viario que define el Estudio de Detalle, corresponde a la realizacidn de
los objetivos del P.G.0.U.

- 1.- Se determinan las vias de trafico rodado de conexidn entre el casco de
barriada y la actuacién existente de “La Zahonera”,

- 2.- Vias transversales de trafico peatonal, con posibilidad de acceso rodado a
cada parcela y que conectaran con posibles futuras actuaciones que integraran
el desarrollo urbanistico de la Barriada de la estacién Férrea de San Roque.

Estudio de Detalle del Sector ES-5 de la Estacion Férrea de San Roque (Cadiz). F
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Este disefio viario genera lag nuevas alineaciones que determinan el Estudio de
Detalle. Plano Num. 3.

5.2.- RASANTES.

1

Para el viario rodado existen los puntos terminales fijos, por tanto, en un suelo con
una topografia sensiblemente plana, consiste basicamente en unir los puntos externos del
viario existente.

6.- ORDENACION DE VOLUMENES.

En ia Ordenacion de voldmenes hay que distinguir dos usos prioritarios, el
asignado a uso residericial y al terciario (con posibilidad del 10% tndustrial).

Dentro del uso Residencial se establece en la ficha de caracteristicas del Plan
general la posibilidad de dos tipologias Re2 (Viviendas unifamiliares adosadas) y Red
(Viviendas en bloque), por ello se deja abierta la posibilidad de adoptar una u otra
tipologia. Ejecutando una sub-parcelacion virtual para disefiar ia tipologia de adosadas.

Superficie planeamiento: 14.400 m?, I A
Porcentaje aplicable a Residencial........ 72.53%. >
Porcentaje aplicable a Terciario.........../24.47 %!
Mm.—-n——_.
TOTAL.........cceeeees 100.00 %

Determinacién Superficies.
Residencial.
14,400 m? x 72,53% = 10.444 m’éea L ,3} "ﬁi
Terciario.
14,400 m* x 27,47% = 3.956 m?

TOTAL e 144002 Gl VY A

Edificabilidad.
Residencial.

10.444 m2 x 0,6 m¥/m*=  6.266,40 m?

Eztudio de Detalle del Sector ES-5 de |a Estacidn Ferrea de San Rogue {Cadiz). 3



e mmar e el

i 1 ol aprobado
- F: e . By ’ . . -l ﬂ‘(ﬁn de
R e L, S TL e ucl
JOSE HERRERA BERNAL - CL;%\ NTAJRWJ o
ARQUITECTO A R N TV b .
P . R GUNERALL
T
. ,
. b
Terciario. fo o
i 1 W

i

ey

3.956 M2 x 0,7 mim?=  2.769,70m% |3\
TOTAL EDIFICABILIDAD...9.026,10 m - | )

1
== iz
e

Deportivo. Determinacion procentaje'. i
Asignado en Plan = 2.407,00 m*
2.407 m? /13.788 m* = 17,46%
14.400 m? x 17,46% = 2.514,00 m*
Viario.

Establecido por ei Plan = 25%.
25% s/ 14.400 m? = 3.600,00 m?

Estudio de Detalle.

Superficie 4.295,38 m? / 14.400 m? = 29,83%.
29,83 % > 25%

Nuamero de viviendas.

10.444 m? x 50 Viv./Ha = 52 unidades.
Determinacion plazas aparcamientos.

Plazas de aparcamientos minimo en viario = 50% Total

Residencial........................ 52 Uds.
Terciario 2.769,50 / 100 = 28 Uds.

o ol T o

80 Uds. / 2 = 40 Plazas

Zona Verde.

Para completar la parcela de zona verde del Sector La Zahonera, se incluye una
cesion de 107,11 m2.

La distribucion de vollimenes por parcela, queda resefiada en el cuadro que sigue:

Estudio de Detalle del Sector ES-5 de la Estacion Fémrea de San Roque (Cadiz). 4



ol

aprobado
cwolucidn de

e

LA

JOSE HERRERA BERMAL

ARGUITECT S

Lvo cENERAL,

RISy

ZB'ELSS

OL'GED B Ly20L oo'FIe T 656561 Zs TYLOL
£BGpL Ze'BS1T - - 65'659¢°) - - WG ‘BiauoyRy I
/ 02T 8E'0L8 - - Q0'005 - - oBHURUNAY H
Y
- - - o0'FIS 2 - - - SJURWEUNAY [@ UgHSeD o
: - L' 0L - - - - oS IWERAY B UQ|SeD 4
uli!.HlHN.nMa..”rlNim. .
s Vardedy 6'268 - - - 02164 9 v 'meuoysz | 3
o )
TTBHET 65'26€L - - - 88°140°1 zh ouswenky | 0
. LS
..n.m.r..lhm..._.
orPeo’L 8'0.00 - - = PE'SEQE 3] V'S "BIRUOYRZ o
¥SE0'S Z0'y06'} - - - SL'BEL'} gl wao'eleuoyez | g
S02Z') 20101 - - - ¥r'1s8 & V' ‘eiauoyez v
ApIas BUOZ oapodeq cueols | [E1OUSRISSY
2U AU =W =i b | ey 0l Al
HO3 A2ANI | OFQAIMEYIAO3 IAEISNG | 3I2FYIANES | D(IHIINS | JII83ANS o Q¥d31d0ud | ERed
f ! | i i | i i ) o ! |

Estudio de Detalle del Sector ES-5 de la Estacién Férrea de San Roque (Cadiz).



v s hneor @OTELAY CUE el

coa oidlo aprobado

JOSE HERRERA BERNAL e
ARQUITECTO A}_!\ "Eﬂrﬁr\ge-._. e s0luc1on de
ATA - ’
L R

et

e e e

ESTUDIO COMPARATIVO DE LA PQREELA MbLNICIPAL Y DE

=" .
Porcentaje a asignar: \ rold

Loy
Superficie Ayuntamiento......... 3174 m? "‘“ oy ;ﬁ; ,15
Superficie La Zahonera.......... 11.226 m* -~ i

h

TOTAL............... 14.400 m#

- Ayuntamiento 3.174 m? / 14.400 m? = 22,04%
- LaZahonera 11.226 m*/ 14.400 m# = 77,96 m*

Edificabilidad Residencial:
6.226,40 m? x 22 04% = 1.387,59 m? (Ver cuadro).
Edificabilidad Terciario:

2.769,70 m? x 22,04% = 610,44 m? (Ver cuadro).
DESCRIPCION DE LAS OBRAS A REALIZAR.

Las obras de infraestructura a realizar en el Sector, serdn objeto de redaccion de
Proyecto de Urbanizacion. En €l se determinan materiales, calidades y condiciones
tecnicas necesarias.

Por otro lado, también se indica la gjecucién de la Zona Verde.

El porcentaje de participacion en los costos de urbanizacion queda determinado por
el aprovechamiento de cada propietario.

llustre Ayuntamiento ............. 22 04%
La Zahonera, S.A. ....cocooevee. 77,96%
TOTAL ... 100,00%

El sistema de actuacion previsto para el drea ES-005 es el de Compensacion.

Estudio de Detalle del Sectar ES-5 de |a Estacién Fémea de San Rogue (Cadiz). 6
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7.- CONDICIONES GENERALES DE LAEMHCACTOW S

,.J‘
Las condiciones generales de fl’a ggsf’ cac;’ts;n se estara dispuesto en las
Ordenanzas establecidas en la Rewsloﬁ Y. ﬁdap\at akion del P.G.OA). para las distintas

tipologias establecidas,. ‘ ii o

N :;'.:
Lol ARIA _'v_-,...!

Vivienda Unifamiliar Adosada y Paréada. 8 Y/

Altura media 2 plantas o 6,50 m. de altura reguladora. Tolerancia altimétrica en
tercera planta del 30% de la segunda pianta con aitura 9,50 m.

Qcupacién media 50% pareadas.
70% adosadas

Las edificaciones en la tipologia Re2, podran retranquearse desde la alineacién
hasta 5 m. cuando el proyecto de viviendas sea unico para toda la manzana.

Cuando se trate de actuaciones aisladas en el parcelario, debera cumplirse un
retranqueo de 3 m.

Separacion de las agrupaciones segun circulo regulador:

- Con huecos de habitaciones vivideras (L1 + L2)/ 3.
- Sin huecos de habitaciones vivideras (L1 + L2) / 4.

Siendo L1 y L2 la altura reguladora de fachadas enfrentadas.

En las parcelas A-B-C-D se contard con patio trasero de un minimo de 3 m., para
gue el cerramiento de las viviendas sea tratado como fachada, saivo que la parte trasera
coincida con via publica; y en la parcela C, que se deben evitar medianeras vistas
existentes.

Las sétanos y semisdtanos que sobresaigan una aftura igual o inferior 2 1,20 m., no
computan como volumen, contado desde el terreno natural hasta la cara inferior del
forjado.

Cualquiera de las manzanas A-B-C-D podran disponer de tres plantas en su
totalidad siempre que no sobrepasen el 30% de la ocupacion total en segunda planta y se
gjecute en proyecto unitario,

Si se realiza proyecto unitario de las parcelas separadas A-B-C-D, cada una
contendra el 30% asignado.

Estudio de Detalle del Sector E5-5 de Ja Estacion Fémea de San Roque (Cadiz). 7



- T e - 1E L—"'.__‘L
JOSE HERRERA BERNAL S mT GUnstE Eh .
ARQUITECTO o ba sido AT ORA0

k e . pn da
QoY resoluclo
M—u i

é I Lxxc___..—nﬁ-—.-ig'k':-_cial
Edificacidon en nucleos para uso ter }m;o,\fl LA R

_LD GLNWR."-\L :

A) En edificio independiente: /

Parcela media 100 m?.

»
Altura media 2 plantas o 7,50 m Sd%“giﬁﬁ uiadora. Tolerancia altimétrica en

tercera planta del 30% de la segunda. \rxh
r/ “
Separacion de las agrupaciones seg?‘frr culo regulador:

- Con huecos de habitaciones vivideras (L1 +L2)/ 3.
- Sin huecos de habitaciones vivideras (L1 + L2} / 4.

Siendo L1 y L2 la altura reguladora de fachadas enfrentadas.
Qcupacion media 75%.

El cerramiento de las edificaciones sera tratado como fachadas evitandose las
medianeras vistas.

Los sétanos y semisdtanos gue sobresalgan una altura igual o inferior a 1,20m. no
computan como volumen, contado desde el terreno natural hasta la cara inferior del

forjado.

Las edificaciones situadas en las medianeras determinadas en el Estudio de
Detalle, se retranguearan con respecto a las mismas un minimo de 3 m.

Edificacién aislada para uso terciario.

Parcela media 200 m?.
Altura media 2 plantas o 7,50 m. de altura reguladora.
Separacion de las agrupaciones segun circulo regulador:

- Con huecos de habitaciones vivideras (L1 +L2)/3,
- Sin huecos de habitaciones vivideras (L1 + L2) / 4.

Siendo L1 y L2 la altura reguladora de fachadas enfrentadas.
Los sdtanos y semisétanos que sobresalgan una altura igual o inferior a 1,20m. no

computan como volumen, contado desde el terrenc natural hasta la cara inferior del
forjiado.

Estudio de Detalle del Sector ES-5 de la Estacion Farrea de San Rogue (Cadiz). 8
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Las edificaciones situadas/er’ la& fediandras defermitladas en el Estudio de
Detaile, se retranquearan con res aeto a\1as mnsmas un minimo de ¥m.
! '—‘;

Edificacion en nicleos para\us tigtrial.
P l‘_‘-,_ SECRETARIA /'*"‘
Remite a las mismas con".(g_
especificas del uso industrial, como i de
justificarse.

uso terciario, salvo las
Su ubicacion se definira en la parcelacidn definitiva.

La Linea, marzo de 1999,

™

Mi )

El Arquitecto: José Herrera Bernal.
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