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1 ANTECEDENTES

1.1 INICIATIVA

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa del propio Ilustre Ayuntamiento de San

Roque.
1.2 QBIETO

Tiene por objeto el desarrollo de las determinaciones establecidas por el P.G.0.U. del Término
municipal de San Roque (aprobado definitivamente por acuerdo de la C.P.O.T. y U. de 25/07/00
y publicado en el B.O.P. de 07/09/00) para el area 006-CA situada en la zona central de la
barriada de Campamento en orden a establecer alineaciones y rasantes completando las que ya
estan sefialadas en el Suelo Urbano en dicho documento en unos casos, reajustarlas o adaptarlas
en otros, asi como ordenar los volimenes, todo ello de acuerdo como se dice en las

especificaciones del P.G.O.U. y en funcién de las opciones que, expresamente, éste establece.

1.2.1. Sistema de Actuacion:

El sistema de actuacion previsto en el P.G.O.U. es de Compensacion.
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2 DESCRIPCION DEL AREA

2.1 SUPERFICIE

El area 006-CA tiene una superficie total de 9.186,38 m”.
2.2 FINCAS Y PROPIETARIOS AFECTADOS

Todos los terrenos son de propiedad municipal, perteneciente a Patrimonio y a la Empresa

Municipal del Suelo de San Roque, EMROQUE, S.A.
2.3 CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

La denominada por parte del vigente P.G.O.U. del término municipal de San Roque como 4rea
006-CA, tiene marcadas como condiciones generales las resefiadas en su correspondiente ficha.

Asi, como caracteristica fundamental, tenemos la discontinuidad de la misma, estableciéndose

dos ambitos, los denominados Ambito 1 y Ambito 2.

El uso predominantemente es el residencial (90%), junto con el uso terciario (10%), conforman
los de cardcter lucrativos, junto a estos, tenemos la existencia de 3.000 m> de zonas verdes y

1.000 m* de equipamientos. Cabe destacar como el propio Plan establece la proteccion especial

de la vegetacion existente.

Se marcan como parametros urbanisticos del drea, una densidad de 50 Viv. /Ha. y una altura
reguladora de 6.5 m. con N° de plantas = 2p. Las tipologias permitidas por el Plan General son

las R2 (vivienda unifamiliar adosada), permitiéndose un 3 1-R3-(bloque aislado). En usos
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2.4  DESCRIPCION DEL AREA.

Como ya se ha comentado anteriormente se trata de una unidad de ejecucién discontinua. El
Ambito 1, coincide con un solar vacio de forma trapezoidal, con su lado mayor paralelo a un vial
existente de cardcter local, el cual alberga un paseo de palmeras de alto valor ambiental, el solar
se encuentra en la actualidad libre de toda ocupacion, albergando exclusivamente y de forma

temporal el Recinto Ferial de Campamento.

El Ambito 2, esta inmerso en la zona que actualmente se denomina “La Rosaleda”, y colindante al
area denominada “El Palmeral”. El conjunto se trata de una finca de grandes dimensiones, que en

la actualidad pertenece al Ayuntamiento y que en su dia estuvo en manos privadas.

Conocido como Finca Russo, esta alberga tres edificaciones, una de ellas, la principal, incluida
en el Catalogo de la Edificacion. Respecto las otras dos, tenemos una vivienda de caracter

secundario y la otra unas antiguas cuadras, no presentando ningiin interés desde el punto de vista

arquitecténico.

Las edificaciones se encuentran inmersas en un recinto arbolado con un alto valor ambiental, el

cual se pretende recuperar y que la comunidad de Campamento sea participe de él.
2.5  TOPOGRAFIA

Se trata de un area totalmente llana.

2.6 SITUACION RESPECTO DEL NUCLEO DE LA ESTACION DE SAN ROQUE.
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3 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE LA
REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Dos son los motivos fundamentales han dado lugar a laredaccion de este Estudio de Detalle. Por
un lado, tenemos la necesidad por parte de la Empresa Municipal del Suelo de San Roque
(EMROQUE, S.A.) de desarrollarlo, a efectos de poder llevar a cabo la promocidn de viviendas
que pretende realizar en el denominado 4mbito 1, y por otro, y en relacion al otro 4mbito, actuar

en ella de forma que se continlie con la actuaciéon municipal llevada a cabo en la denominada

Finca Russo.

Con objeto de consolidar el drea y con la idea de ocupar este vacio urbano, ademas del logico
interés mercantil del la actuacion por parte de Empresa Municipal del Suelo de San Roque
(EMROQUE, S.A.), se actua en el solar que en la actualidad se encuentra libre, el denominada
Ambito 1. Por otro lado, recuperar el conjunto de la Finca Russo, como zona verde y
equipamiento, para la comunidad de Campamento, junto a la consolidacién de la via
estructurante que procede de la urbanizacion de “Villa Victoria™ y que conecta con la Avd. de las

Mimosas, hacen de esta actuacion un punto de interés para al nucleo.
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4 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

4.1 CRITERIOS GENERALES.

La solucién adoptada, en lo que se refiere a la ordenacion, responde de forma sencilla y directa a
los usos capaces de ser albergados en el area segun las determinaciones del P.G.0.U, de acuerdo
a la propia capacidad del area que proporciona la configuracién topografica y a la obligada

continuidad de determinados elementos de la estructura urbana.

Respecto de la tipologias planteadas se siguen estrictamente, tanto las especificamente previstas
del PGOU, para esta area, como la propia regulacion de tales tipologias de acuerdo a las
ordenanzas establecidas en dicho documento, no alterdndolas en nada, por lo tanto a ellas se

remite directamente este Estudio de Detalle.

La propuesta de ordenacion planteada, intenta reflejar y tratar la realidad existente desde un punto
de vista urbano. La clara vocacidn o caracter residencial del sector, junto a la continuidad de la
actuacion en la [lamada Finca Russo, han marcado las pautas de la ordenacién, de forma que

consolidando el uso predominante (residencial), ademas del cumplimiento de las determinaciones

establecidas en el PGOU (en cuanto a usos del suelo), com mentade,han-dado.como.
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Se establecen las siguientes secciones tipo:

Tipo 1 (zona dmbito 1) - acera (1.5 m.)- Calzada (5 m) — acera, parking en cordon y alcorque
(3:30 m)

Tipo 2 (zona ambito 2) — senda peatonal (2 m) - acera (1,5 m.)- Calzada (7 m) - acera 1,5 m)
Las obras de viaria previstas correran a cargo del promotor de las obras, la Empresa Municipal

del Suelo de San Roque, Emroque, S.A.
4.2.2 Espacios libres, zonas verdes, equipamientos e infraestructuras.

El P.G.0O.U. establece para el sector un total de 3.000 m® de zonas verdes y 1.000 m® de
equipamientos. La ordenacion propuesta prevé su colocacion préxima la zona huerto Russo, de

forma que estén integradas en un mismo conjunto y complementandose unas con otras.

Por otro lado la propia apertura de la via denominada “el Palmeral”, constituye un paseo

peatonal, con un fuerte caracter de espacio libre.

Al mismo tiempo, se prevé la colocacion de dos centros de transformacién, uno en cada ambito,
asi, el ubicado en el Ambito 2, estard situado en la parcela destinada a sistema local de
infraestructuras, la cual , estd dimensionada para albergar futuras instalaciones.

Dicho transformador, procede del traslado del existente en la Plaza Madre Eugenia con objeto de

liberar a este espacio libre de esta instalacién y al mismo tiempo renovar la misma. Las obras de
» - ¥4 = DE OQUE
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Por otro lado, el Ambito 2 esta formado por cuatro parcelas, todas ellas volcadas hacia la
consolidacion del area como zona de recreo y esparcimiento. Tenemos las parcelas B, C, Dy E

con los usos de equipamiento, zona verde y sistema local de infraestructura.

Las tipologias que se utilizan son las establecidas por el PGOU, en los distintos usos.
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CUADRO DE CARACTERISTICAS
CUADRO 1:  DATOS SEGUN REVISION Y ADAPTACION PGOU. (006-CA) S=9.186,38 M2.
uso % Superficies Suelo Neto Edificabilidad Superficie Edificable (m?) TOTAL
(m?) Bruto (m2/m2) max. por tipologia
RESIDENCIAL 90 8.268,13 0,6 4,960,388
TERCIARIO 10 918,68 0,6 551,20
VIARIO 25,00 1.554,31
Estimado
CUADRO 2: RESUMEN DE SUPERFICIES POR PARCELAS Y USOS
DE LA ORDENACION PROPUESTA.
PARCELAS USOS SUPERFICIE M2
A Residencial 3.306,34
B Equipamiento 1221,53
C Zona verde 774,23
D Zona verde 2265,32
E S. L. Infraestructuras 50,00
VP Viario peatonal 414,34
VR Viario rodado 880,48
Residencial 131,19
G Residencial 13521
S. L. Infraestructuras 7,77
TOTAL soeccrvn 9.186,38 M2.
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CUADRO 3: RESUMEN APROVECHAMIENTO LUCRATIVOS
MANZANA SUPERFICIE | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD. | N2 MAXIMO OBSERVACIONES
(M=) EDIFICABLE (M2/NI2) DE
SUELO NETO (M2) VIVIENDAS
% 3.306,31 4.574,61 1.38 39
F 135,21 196,05 1.38 1
G 131,19 190,22 1.38 1
Total e 3.572,71 4.960,88 1.38 41
CUADRO 4: RESUMEN DE SUPERFICIES EDIFICABLES POR USOS Y TIPOLOGIAS
PARCELA SUPERFICIE USO / TIPOLOGIA SUPERFICIE
EDIFICABLE TOTAL EDIFICABLE TOTAL
(M2) (M2)
A 4.960,88 R-2; 30%-R-5 -
AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DHIGENCIA: Para hacer constaf que el
F 196, 05 R-2| presente|documento ha sido ;&;trobado
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CUADRO 5: JUSTIFICACION APROVECHAMIENTOS GE
uso SEGUN REVISION Y ADAPTAC N ESIUDIO DE DETALLE
@
PGOU. 3 E,-]
_ ST 7%
Residencial 4. X SECRETAR%/ 4.960,88
-
Viario X’J 1.294,82
N2 Viviendas 41 41
N° PLAZAS DE APARCAMIENTO
(1 por vivienda en Re) R— —
(1 por cada 100 m2 en Te) Reparto seglin aprovechamiento de parcela
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ESTUDIO DE DETALLE
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FICHA CONDICIONES PARTICULARES

006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: A

(Segtiin Norma Urbanistica del PGOU).

1 Superficie :  3.306,31 m?
2. Ocupacion maxima: 75 %
3. Usos permitidos:
Residencial
Permanente

4. Tipologias permitidas y edificabilidad maxima: (segin N.U. de la R. y A. del PGOU).

Tipologia Observaciones Superficie Edificable (m?) | Coeficiente edificabilidad {(m2/m?2).
Residencial Re-2 4.574,61 1.38
5. Alturas permitidas
N° de Plantas Altura reguladora (mts.)
2 (B+1) 6,5
AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar que el
R o 3 N Rte documento ha sido aprobado

6. N?de viviendas maximo: 39 dw efinitivamente por este fitmo. Ayunta-
miento_e semén plenaria celebrada e}
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T Otras Condiciones particulares
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8. INDICE DE TIPOLOGIAS (Segiin Normas Urbamisf on Adaptacion del
PGOU.)
Residencial
Re-2 Vivienda unifamiliar adosada en hilera o pareada
Re-5 Edificacion en bloque aislado

9. Se establece una compatibilidad con el uso terciario de despacho profesional.
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ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: B

Superficie area: 1:221.53 m?

Parametros urbanisticos: (Segin Norma Urbanistica del PGOU).

Usos permitidos: Equipamiento

Se establece la compatibilidad con el uso terciario, y de esta forma poder aprovechar
los 551,20 m? de techo de terciario existente en el area.

_-[lLA)[\)»—I

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: C

L. Superficie area: 774.23 m?
2. Parametros urbanisticos: (Segiin Norma Urbanistica del PGOU).
3. Usos permitidos: Zona verde

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: D

I, Superficie area: 2.265,32 m?
2. Parametros urbanisticos: (Segiin Norma Urbanistica del PGOU).
. Usos permitidos: Zona verde

ESTUDIO DE DETALLE

FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: E

1.
5.3
3.

Superficie area:
Parametros urbanisticos: (Segin Norma Urbanistica dg

Usos permitidos: Sistema Local de Infraestructuras. mientﬁ 'MW?W plenaria CE!ebrjda i

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
50,67 m? DILIGENCIA: Para hacer constar que e!
e documento ha sido aprobado

—

amente por esie [ltmo. Ayunta-

dia ™\ alPunto

EL BECRETARI® QENERAL




ESTUDIO DE DETALLE AREA 014-ES (ESTACION DE SAN ROQUE) 14

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: H

1 Superficie area: 7,77 m?
2 Pardmetros urbanisticos: (Segiin Norma Urbanistica del P.G.O.U.).
3 Usos permitidos: Sistema Local de Infraestructuras.

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: VR

1 Superficie area: 830,43 m?
2 Usos permitidos: Viario rodado

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA CONDICIONES PARTICULARES 006-CA

DENOMINACION DE LA PARCELA: VP

14 Superficie area: 414,34 m?
2 Usos permitidos: Viario peatonal-Parking

ESTUDIO DE DETALLE

FICHA CONDICIONES PARTICULARES AYUNTAMIENTO DE 906;C230QUE
' PILIGENCIA: Para hacer constar que el |
DENOMINACION DE LA PARCELA: F presente documento ha sido aprobado
definit mente por este litmo. Ayunta-
| Superficie: 135,21 m? (r;f:_;entp (E E%Sﬁ&pienaria celebrada e |
) Ocupacién maxima: 75 % B z ‘lal Z”m-o i
3 Usos permitidos: (Segtin Norma Urbanistica de %N - ‘ 1 TTTL j
Residencial 5 2) SRLREE ]
Permanente 3 ik -
5 .
5! §
d Tipologias permitidas y edificabilidad méaxima: (s SCREMRUZ RYy A. del PGOU).
N2, i
Tipologia Observaciones Superficie Edificable ente edificabilidad (m?#/m2).

Residencial Re-2 196,05 1.45
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5 Alturas permitidas
N° de Plantas Altura reguladora (mts.)
2 (B+1) 6,5
6 N° de viviendas maximo: 1
7 Otras Condiciones particulares

- Vuelo méaximo (cerrado o abierto) = 0,5 mts. abierto o cerrado.

8 INDICE DE TIPOLOGIAS (Segiin Normas Urbanisticas de la Revision Adaptacion del

PGOU.)

Residencial

Re-2

Vivienda unifamiliar adosada en hilera o pareada

Se establece una compatibilidad con el uso terciario de despacho profesional.

ESTUDIO DE DETALLE

AYUNTAMIENTO DE . SAN ROQUE
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FICHA CONDICIONES PARTICULARES

DENOMINACION DE LA PARCELA: G

1 Superficie :
Ocupacion maxima: 75 %

3 Usos permitidos:

Residencial
Permanente

131,19 m?

(Segin Norma Urbanistic

06;GA
al Punto_%_ j
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Tipologia

Observaciones Superficie Edificable {m?) | Coeficiente edificabilidad (m2/m?).

Residencial

Re-2

190,22 1.45
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5 Alturas permitidas
N° de Plantas Altura reguladora (mts.)
2 (B+1) 6,5
6 N° de viviendas maximo: 1
7 Otras Condiciones particulares

- Vuelo maximo (cerrado o abierto) = 0,5 mts. abierto o cerrado.

8 INDICE DE TIPOLOGIAS (Segun Normas Urbanisticas de la Revision Adaptacion del

PGOU.)
Residencial
Re-2 Vivienda unifamiliar adosada en hilera o pareada
9 Se establece una compatibilidad con el uso terciario de despacho profesional

En San Roque, septiembre de 2003.
EL ARQUITECTO MUNICIPAL

TAMIENTO DE SAN ROQUE
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INDICE DE PLANOS

II

Planos de Informacion

L1

Ambito en relacién con el PGOU

17

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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Propuesta

0.1  Propuesta de ordenacion
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