ESTUDIO DE DETALLE DE LAS MANZANAS 11, 12, 13 Y 14 DEL PLAN
PARCIAL 0-10 GD (ANTES MI-023) DEL P.G.O.U. DE SAN ROQUE, SITO EN
GUADIARO, T.M. DE SAN ROQUE (CADIZ).

PROMOTOR: PATRIMONIO INMOBILIARIO SIGLO XXI S A.

ARQUITECTO: JOSE LUIS DE MIER ENRIQUEZ.

L s MEMORIA

ANTECEDENTES.

Con fecha 10 de julio de 1.997 por Resolucion de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, se aprobo definitivamente el Plan
Parcial del Area MI-023 del P.G.O.U. de San Roque, en el cual se incluyen manzanas
edificables con los n° 11, 12, 13y 14.

{ OBJETO Y ENCARGO.

Tiene por objeto el presente Estudio de Detalle la reordenacion de los volimenes
§ de edificacion en las manzanas 11, 12 y 13, para un mas racional aprovechamiento de

las citadas manzanas, y la reordenacion del trafico en las manzanas 11, 12, 13 y 14 con
3 la adopcion de viarios de una sola direccion entre las mismas, asi como con la creacion
o de un viario interior que haga ello posible.

Es por ello por lo que la Sociedad Patrimonio Inmobiliario Siglo XXI S A. ha
encargado el presente instrumento de planeamiento al arquitecto José Luis de Mier
Enriquez.

SITUACION.

El ambito territorial del presente.Estudio de Detalle es la zona, del Plan Parcial
del Area MI-023 del P.G.O.U, de San Roque, situada por encima de la antigua CN-340,
donde se situan las mag 2 d‘?i’ga 14
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Los limites de actuacion son:

Norte: Suelo del nucleo urbano de Guadiaro.

Sur: Antigua CN-340.

Este: Suelo del niicleo urbano de Guadiaro. -
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DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Los terrenos poseen forma irregular.

Su extension es de 12.493 mz2.
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Presenta topografia accidentada con pend S
340. Sube desde la cota 105 hasta la 131 (plano Plan

214

j liente hacia la antigua CN-
3
Sobre los citados terrenos el Plan Parcial MI-023 prevee tres manzanas de
edificacion residencial (11, 12 y 13), una manzana de edificacion terciaria (14), viario y
espacios libres,

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Patrimonio Inmobiliario Siglo XXISA......... 4.285,79 m2

D* Milagros Ramirez GIANAd08......o.,coooo i 276,27 m?

Ayuntamiento de San Roque.. ...t 7.930,94 m?
N e R

12.493,00 m2

JUSTIFICACION LEGAL,

La redaccion del presente Estudio de Detalle tiene su justificacion en lo
dispuesto en el Articulo 9] de la Ley 1/1.997 de 18 de Julio del Suelo y Ordenacion
urbana, y en el articulo 65 y 66 del reglamento de Planeamiento.
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CONDICIONANTES URBANISTICOS.

Segin en Plan Parcial del Area MI-023, poseen:

MANZANA N° 11,
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Superficie: 1.403,16 m2

Uso: Residencial (R2). Unifamiliares adosadas. |
Ocupacion maxima: 75%

Edificabilidad maxima: 1,406 m¥*/m?2.
Superficie de construccién: 1.974 m2

Altura maxima: Soportales de nivelacién y dos plantas Tolerancia de una 3* de] 30% de
la 2%

N° de viviendas: 18

N® de aparcamientos: 18

MANZANA N° 12

Superficie: 1.195,86 m2,
Uso: Residencial (R2). Unifamiliares adosadas.

Ocupacion maxima: 75%

Edificabilidad maxima: 1,467 m¥mz
Superficie de construccion: 1.755 m2

Altura maxima: Soportales de nivelacién y dos plantas Tolerancia de una 3* del 30% de
la 2%,

N° de viviendas: 16

N° de aparcamientos: 16



MANZANA N° 13
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Uso: Residencial (R2). Unifamiliares adosadas.
Ocupacion maxima: 75%

Edificabilidad maxima: 1,097 m¥m3.

Superficie de construccion: 1.097 m2

Altura maxima: Soportales de nivelacion y dos plantas Tolerancia de una 3* del 30% de
la 2,

N° de viviendas: 10

N° de aparcamientos: 10

ALINEACIONES Y RASANTES, JUSTIFICACION DE SU CONVENIENCIA Y
DE LA PROCEDENCIA DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS.

Se justifica su procedencia en la reordenacion del trafico en las manzanas nt 1],
12, 13y 14,

El Plan Parcial del Area MI-023 resuelve el trafico mediante un viario de
penetracion en sentido Norte-Sur, y cuatro viarios de acceso a las manzanas en sentido
Este-Oeste, todos de doble circulacion, resolviéndose los de acceso a las manzanas con
“fondos de sacos”, con lo cual la circulacion es complicada, agravada por la topografia
accidentada del terreno.

Se propone establecer el trafico de una Unica direccion en los viales de acceso a
las manzanas, que lo agilice, simplifique, y racionalice.

Partiendo del mismo ancho total de viario 8 mts., proyectado por el Plan Parcial,
se redisefian los anchos de acerado y calzada rodada.

Al ser viales de una sola direccion, se propone una calzada para trafico rodado
de 5 mts. de ancho, que permite una banda de aparcamientos en linea, y dos acerados de
1,5 mts. de ancho, cada uno, para un comodo trafico peatonal, y de conexién con las
areas libres.

En evitacion de los fondos de sacos de los viales de acceso a las manzanas
edificables, se ha previsto un viario interior del mismo ancho (8 mts.), con circulacién
en un solo sentido. Este viario discurrg-pergreas de recreo no computables del Plan
parcial del Area MI-023. P
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REORDENACION __ DE _ VOLUMENES, JUSTIFICACION  DE SU
CONVENIENCIA Y DE LA PROCEDENCIA DE LAS SOLUCIONES
ADOPTADAS.

Se reordena la distribucion de la edificabilidad en las manzanas n° 11, 12 y 13,
permaneciendo inalterable la de la manzana n° 14.

Se justifica en que las manzanas n° 11 y 12, y proporcionalmente a su superficie,
soportan un mayor nimero de viviendas que la 13, con lo cual las viviendas de ésta

ultima poseen mayor superficie de parcela, en relacion a aquellas (11 y 123,

Se ha trasvasado edificabilidad de las manzanas 11 y 12 a la 13, que las
reequilibren.

En el conjunto permanece inalterable Ia edificabilidad total, y el numero de
viviendas.

Reordenacion de las manzanas 11, 12 v 13.
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Superficie: 1.403,16 m2

Uso: Residencial (R2). Unifamiliar adosadas.

Ocupacion maxima: 75%
Edificabilidad méaxima: 1.329 m¥m>.
Superficie de construccion: 1.865 m2.

Altura maxima: Soportales de nivelacién y dos plantas Tolerancia de una 3* del 30% de
la2°.

N° de viviendas: 17

N° de aparcamientos: 17
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ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFIC/

SUPERFICIE

NSTRUCCION

MANZANAS CONSTRUCCION '
SEGUN PLAN PARCIAL |SEGUN ESTE
MI-023 (M?) ESTUDIO DE
DETALLE (M?
11 1.974 1.865

TOTAL 4.826 4.826

EL PROMOTOR

PATRIMONIO INMOBILIARIO JOSE LUIS DE MIER ENRIQUEZ
SIGLO XXT S.A.
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