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MEMORIA

7}

TAYUNTAMIENTQ/DE SAN ROQUE
| DILIGENCIA: Pafra nacer constar que el
t presente documiento ha sido aprobado

! miento %nFseﬂsﬁn enaria celebrada el
' dia 1T FEE 7] alPunto___ 7
EL SECRETARIC GENERAL,

1.1.- INICIATIVA

|

El presente Texto Refundido del Estudio de Detalle se redadta a iniciativa de D.

José Hidalgo Gémez, con DNI. 31.947.944-R, propietario della totalidad de los

terrenos incluidos dentro de la unidad de ejecucion.
1.2.- OBJETO

Tiene por objeto el desarrollo de la determinaciones establecidas por el Plan
Especial de de Proteccion del Conjunto Histérico Artistico de San Roque
(Cadiz), aprobado definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento el 23 de Abril

de 2009.

La unidad de ejecucion correspondiente al area de Remodelacion Urbana que
nos ocupa, esta remitida a estudio de detalle y con él se pretende establecer las
alineaciones y rasantes que ya estan sefialadas en el Suelo Urbano, asi como
ordenar los volumenes, todo ello de acuerdo con las determinaciones del P.E y
en funcidn de las opciones que éste establece.

VISADO

El Texto Refundido del Estudio de Detalle pretende englobar las tres parcelas

o504 Catastrales que incluye el ambito de actuacion.

arquitectosdecddiz




2.- DESCRIPCION DEL AREA

2.1.- SUPERFICIE

El area de Remodelacién Urbana tiene una superficie re:

de acuerdo con el levantamiento topografico realizado.

2.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

AYUNTAMIENTOQ D/SAN RO “UE
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total de 495,73 m?,

La totalidad de los terrenos son propiedad de D. José Hidalgo Gémez, estando

constituidos por las siguientes parcelas

Parcela n°® 1: Superficie: 358,73 m?

Parcela n® 2: Superficie: 72,00 m?

VISADO
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Propiedad: D. José Hidalgo Gémez

Limites:

Al Norte con propiedad de D® M? del Rosario Luna
Al Sur con parcelas 2 y 3 de esta agrupacién
Al Este con el n® 34 de la ¢/ Francisco Tubito y con
el n® 19 de la c/José Antonio hoy San Felipe

Al Oeste con cf Batallon de Cazadores de Tarifa

Propiedad: D. José Hidalgo Gémez

Limites:

Al Norte con parcela 1 de esta agrupacion
Al Sur con ¢f Francisco Tubito
Al Este con el n® 34 de la ¢/ Francisco Tubito

Al Oeste con parcela 2 de esta agrupacion



Parcela n°® 3: Superficie: 65,00 m?
Propiedad: D. José Hidalgo Gomez
Limites: Al Norte con parcela 1 de esta agrupacion
Al Sur con ¢/ Francisco Tubito
Al Este con parcela 2 de esta agrupacion

Al Qeste con ¢/ Batalldn de Cazadores de Tarifa

2.3.- AFECCIONES

Los terrenos que constituyen la RU estan afectados por una servidumbre de

luces en la linde Norte, la cual se respetara en el proyecto de obras pertinente.

No hay cesiones por tratarse de un suelo urbano consolidado.

2.4.- TOPOGRAFIA

La topografia es practicamente horizontal salvo un desnivel de 2,50 m. en el

tercio trasero.
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3.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE LA

REDACCION DEL ESTUDIO DE DETP\L Y UNTAMI DE SANR
AYUNTAMIENTO. SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacar constar que el

aresente documenta ha sido aprobado

El PE determina en el art. 6.7 la necesidad' Y&ty 2ERe; 4 "d%?F‘ED” Bara Ayunta-
rmento ET [f?su ana ”ele*srada el
dia . B

esarrollo de la RU.
d o EL SEWW "ENEHAL

La necesidad de la redaccion de este estudio ED viene p r anto justificada por
el propio PE que lo determina, siendo el objetivo ppicipal del mismo la
integracion de la edificacion sobra la parcela consiguie una homogeneidad,
asi como colaborar a eliminar visualmente elementos'medianeros vistos, con la

finalidad de conseguir un conjunto histérico estétigo y continuo.

Se admite por tanto este ED basado en el art. 4.92 del PE por tratarse de zona
calificada como Residencial Ay por suponer un enriquecimiento del patrimonio

urbano de la ciudad.

Para conseguir este objetivo se han proyectado fachadas con distintos disefios
por zonas consiguiendo asi una mayor similitud con el resto del conjunto.
lgualmente se adaptan las fachadas a las rasantes asumiendo los fuertes

desniveles existentes, principalmente en la fachada lateral.

Para conseguir los objetivos de recuperacién urbana, residencial, social y

Vlsﬁcﬁ\@ica del ambito del PE se definen, en el art. 4.114 del mismo, las
" Unidades de intervencion preferente, que son, como en nuestro caso, aquellos
solares y edificios ruinosos que presentan un efecto estético e higiénico
0504110382209
negativo producido por su situacién de abandono en la trama de la ciudad

histér{ii.ca, y que quedad reflejados en el plano de ordenacion OR-08 del PE. El
arauitectosdscadiz




plazo maximo para la materializacion de la edificabilidad adjudicada es de 2

afos a partir de de la aprobacion del PE.

Las condiciones a cumplir por este ED son las establecidas en el art. 6.7 del PE
en el que se cumpliran:
- Levantamiento topogréfico. ( plano n°3 de informacion del ED)

- Establecimiento de alineaciones y rasantes ( Pto. 5 de esta memoria)
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En virtud del art.4.82 del PE, se permite excepcionalmerte agregaciones que
supongan una remodelacion urbana que altere la tra istente siempre que
esto suponga una mejora de las relaciones con el entorno territorial como es en

el caso gue nos ocupa.

Como ya se ha indicado, la RU afecta a tres parcelas que son:

Parcela n° 1: Superficie: 358,73 m?
Propiedad: D. José Hidalgo Gémez
Limites: Al Norte con propiedad de D? M?® del Rosario Luna
Al Sur con parcelas 2 y 3 de esta agrupacion

VISADO Al Este con el n° 34 de la ¢/ Francisco Tubito y con

el n® 19 de la c/José Antonio hoy San Felipe

0504110382209 Al Oeste con c/ Batallén de Cazadores de Tarifa
wal4 | oL LYY
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Parcela n® 2: Superficie: 72,00 m?

Propiedad: D. José Hidalgo Gémez

Limites: Al Norte con parcela 1 de esta agrupacion

Al Sur con ¢/ Francisco Tubito

Al Este con el n® 34 de la ¢/ Francisco Tubito

Al Qeste con parcela 2 de esta agrupacion

Parcela n°® 3: Superficie: 65,00 m?

Propiedad: D. José Hidalgo Gomez

Limites: Al Norte con parc

AYUNTAMIEN TG DE SaN RQQUE

DILIGENCIA: Pasa hacer constar que el
presente dlocumento ha sido aprobado
definitivamenic pnr este lltm?.bt\ygnta-l
mient SESION 1 ia celebraca e
dia Q’ ﬁrl:tij hf” { Punto

EL SECRETARIZ/GENERAL,

+deestaagru on

Al Sur con ¢/ Francisco Tubito

Al Este con parcela 2 de esta agrupacion

Al QOeste con ¢/ Batallén de Cazadores de Tarifa

Las tres se agrupan en una Unica parcela con las siguientes caracteristicas:

Parcela n°® 1: Superficie: 495,73 m?

Propiedad: D. José Hidalgo Gémez

Limites: Al Norte con propiedad de D* M? del Rosario Luna

Al Sur con ¢/ Francisco Tubito

Al Este con el n°® 34 de la ¢/ Francisco Tubito y con

el n® 19 de la c/José Antonio hoy San Felipe

VISADO Al Oeste con ¢/ Batallon de Cazadores de Tarifa

5.- ALINEACIONES Y RASANTES.
0504110382209

~lLC CSemantienen las alineaciones y rasantes existentes, adaptando la edificacion a
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las mismas. En los planos adjuntos se justifica el cumplimiento de la ubicacion
de la edificacion respecto a las rasantes de las calles, cumpliendo en todo

momento con las alturas maximas previstas.

6.- CARACTERISTICAS DE LA PARCELA. [AYUNTAMIEN]: 00 SAN AOAUE

DILIGENCIA: Para nacer canstar que el
presente docunenta ha mdo anmbado
defmmvamentn por @

Las caracteristicas urbanisticas son las siguie tmentci ﬁ’kﬁg"’f‘?ﬂ ol

i ia ce '&bmda el

EL SECRETARA/GENERAL
- Calificacion: Residencial A
- Superficie de la parcela: 495,73 m?
- Ocupacion en cada planta: 75%
- n° de plantas: 3 d
- Volumen total: 1.115,39 m?

- . Residencial, terciario e industria-

almacenamiento

7.- CONDICIONES PARTICULARES

Las condiciones particulares para la zona calificada como residencial A son las

determinadas en el Plan Especial de Proteccién del Conjunto Historico Artistico

de San Roque.

Aquellas determinaciones que no queden recogidas en dicho documento se

VISFAI@@por el P.G.0.U de San Roque asi como por la revisién del mismo
: aproi)adé“‘el 11 de Febrero de 2005
0504110382209
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oficinas, hospedaje, industrial y garaje.

- Ocupacion de la parcela

Ocupacion maxima del 75% de la superficie de la parcela en cada
planta. Debera ocuparse obligatoriamente el 100% de la parcela en la 5
primeros metros de las fachadas exteriores.

La superficie libre de la parcela tendra un lado minimo de 5 m.

La superficie libre podra cubrirse a la cota del Ultimo forjado con
elementos tradicionales de cubricién como monteras o toldos.

No se consideran superficies cubiertas los vuelos de cornisa hasta 50
cms.

La cota de la superficie libre se situara por encima de la cota de rasante

de la calle

- Ocupacion bajo rasante
Se basaran en la redaccion de un estudio geotécnico y por las normas
de proteccién arqueoldgicas.

La cara suprior del forjado se situara a menos de 1?)00}15. De la cota de

reterenca AYUNTAMIENTO/DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Pafa hacer constar que el
presente docurfiente ha sido aprobado
gefinitivamentefpor este iitmo. Ayunta-
miento fa[} PE m,iplenaria celebrada el
dia al Punto G
EL h;fns‘mmo GENERAL,

\

VlSADOa altura maxima viene definida por la dista éia desde la cota de

- Altura maxima

referencia hasta la interseccion de la cara guperigridel forjado que forma

: 10382'20@' techo de la tltima planta con el plano de facha del edificio. La altura

0504
174
maxima en este caso, por tratarse de tres plantas de de 10,50, la cual no

i caaieS sUperada en ninglin caso, como muestra el plano adjunto. No existen




por tanto edificaciones por encima de la altura permitida.

- Edificabilidad maxima

La edificacion de nueva plante tendra la edificabilidad neta de las

parcelas que sera el computo o suma de la ocupacién maxima permitida

de todas las plantas autorizadas sobre la rasante-

Los s6tanos no se computan.

-  Cubiertas

Los faldones de teja tendran una profundidad mi

pendiente maxima del 50%. No se permite ningu

- Patios

o) o 3w

dia

L

AYUNTAMIENTO NE SAN ARCQUE |
SILIGENCIA: Para hacer constar que e
|Sresente docume.n.m._
definitivamente pg+

ha sido aprobado
Acte Hitmo. Ayunta-
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so bajo cubierta.

Las dimensiones minimas son de 300 cms y no inferior a 1/3 de la altura
maxima vinculada a él. Se prohiben patios abiertos a fachada y estaran

separados de la linde exterior un minimo de 5 m.

Los patios vivideros tendran una dimension equivalente a 2/3 de la altura

con un minimo de 5 m.

VISADOCondiciones particulares de estética

A0S EFECTOS REGLAMENTARID?

050411035-k2cedificaciones se adaptaran a la arquitectura original circundante

mediante la adecuacion a sus valores y principios de composicion.
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En La Linea a Marzo de 2011

Fdo. M? Angeles Martos Cerrején
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65,00 D. Jose Hidalgo Gomez
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CONDICIONES URBANISTICAS

S U 1o O
- Ocupacion ......... 75%
- n° plantas............. 3
- Superficie Parcelg .......... 495,73 m?
- Ocupacion por planta... 371,79 m?
- Volumen Totdl....cceeeuie.e, 1.115,39 m?
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