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Se trata de la modificacién del documento Ya presentado en mayo de 2006 (exp visado
2226/2006), El presente documento, subsana las deficiencias del anterior documento en base a las

consideraciones del informe de la gerencia de urbanismo, con fecha 28 de junio de 2006.

2.- OBJETO DEL DOCUMENTO

Es objeto del presente documento el desarrollo de un Estudio de Detalle, sobre la unidad de
ejecucion AREA 2. de la modificacién puntual del PGOU de San Roque, M-011-SE, de San Enrique de
Guadiaro en San Roque.

El procedimiento a seguir y la tramitacién de los Estudios de Detalle, viene recogido en los

articulos 32 y 33 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3.- JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION (AREA 2 DE
LA MODIFICACION M-011-SE) Y FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

3.1 JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

La unidad de Ejecucién, esta delimitada en el documento aprobado definitivamente de
modificacion puntual del PGOU de San Roque, M-011-SE.
En dicho documento, se define la unidad de ejecucién, como AREA 2. Tiene una superficie (segin
figura en la memoria del documento), de 11.783 m? y esté recogido en planos a escala 1:1000.
imitacion de dicha unidad de ejecucion, sobre la que se formula el estudio de detalle, ajusta
VJ sADc que establece el documento del que procede, a la realidad fisica del territorio y a Ia

A LQOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

estructura de la propiedad, en base a un levantamiento topografico, que se recoge en los planos de

informacion del presente documento.
0202070222606

Segln se establece en el Art. 105 de la L.O.U.A., “la delimitacicn de las unidades de ejecucion
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los deberes legales y la equidistribucion de los b nacion

G r:‘”"”::IE Lasﬂp el

oA

m?\.(ﬂﬁ P AT h'“"

P

urbanistica” DILIC i |
‘ presente documento ha sido aprobado

Qgﬂnstuv Argnie pm’ est@ iE‘i‘mm Ayunta--

0 ']_____ al wu'r‘@‘(a JQ)______
3 TARIQ GENERAL,

En este sentido podemos afirmar;

1. Que por las dimensiones y caracteiristioas de Fa prddadcidn. bs.& veptible-de-asumir las
i3 §

cesiones gratuitas obligatori'" l,“\ :

superficie territorial suﬁmentc\y z qg:e 88 }prevea ;
compensar las cesiones previstas kéﬁ“‘ef’PGMO
2. Es posible la equidistribucién de los beneficios y cargas de la urbanizacién una vez
practicadas las cesiones.
3. Que permite el cumplimiento del deber de urbanizacién de la totalidad de la unidad de
actuacion, es decir costear la urbanizacion.
En consecuencia, seglin lo anteriormente expuesto, resulta procedente la delimitacion de la unidad de
ejecucion adoptada en el presente documento, al Justificarse plenamente en sus aspectos procedimental y

urbanistico.

3.2 JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.,

La figura de planeamiento que recoge la modificacion puntual del PGOU, para el desarrollo
urbanistico de este 4rea, es la del ESTUDIO DE DE TALLE.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucion, coincide con la delimitacién del estudio de detalle. Es
decir, la Unidad de Gestion tiene el mismo 4mbito que la Unidad de Planeamiento.

Segun establece el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, el Estudio de Detalle tiene por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del

planeamiento en areas de suelos urbanos de &mbito reducido.

El presente estudio de detalle, se redacta con el objeto de desarrollar las determinaciones

V ﬁs@r la modificacion puntual del AREA 2 M-011-SE. En este sentido se prevé los siguientes
40L@!Yﬁﬁmswmo<
1. Establecer la parcelaci6n resultante de la ordenacién y tipologia edificatoria.
020207022260 62' Definir la ordenacion de volimenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacién del suelo dotacional publico.

COLEGIO oFcjaL3- Fijar las alineaciones y rasantes de dicho viario.
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El estudio de detalle, una vez redactado, aprobado y realizadas las obras de urbanizacion

correspondientes, permitird que las parcelas merez%mir %a}eﬁl?s;deraclgnmd&-solar,mpudwndose conceder
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SITUACION

El é4rea objeto del estudio de detalle, %heff‘rl:‘éiﬂf sm.léi\&o Tindante con Bl casco urbano de la
Barriada de San Enrique de Guadiaro. Tiene ““u;naf’ ; //‘\J - : ividi s dreas
independientes, (2A y 2B) separadas por un camino d;:eWICIO que sntrv_e de conexidn a dls;:a\sdgm

la zona, y se realiza a través de la Hacienda de San Enrique. Presenta fachada a la carretera comarcal 514,

carretera que una la Nacional 340, con el municipio de Jimena de la Frontera.

TOPOGRAFIA Y SUPERFICIES

La parcela 2A, se encuentra actualmente libre de edificaciones y tiene una superficie segin reciente
medicion de 9690,64 m2.

En la parcela 2B, existe en la actualidad un Restaurante con una vivienda en la planta alta, Yy un
espacio libre actualmente sin ningiin uso. Tiene una superficie total de 2082,10 m2,

Se ha realizado un levantamiento de las edificaciones existentes. Se ha medido la superficie que se
encuentra consolidada, incluyéndolo en la distribucién de superficies que establece el Estudio de Detalle.

La topografia en la zona es variada. Una zona de topografia mas suave entre la Carretera CA-514 y

la via de servicio hacia las fincas de la Zona, y una topografia con una pendiente muy acusada direccion

este-oeste, en la parcela 2A.

ORIENTACION Y LINDEROS

La orientacion de los terrenos es multiple y los linderos de la finca son los siguientes:

ateserecros recNOFtetoEN linea de 143,48 m, con 4rea 1 de la Modificacién puntual del area M-011-SE,
Sur: En linea de 163 Con edificaciones colindantes de diversos propietarios.

0202070Est5dEm linea de 32.21 m, con otros propietarios
Oeste: En linea de 97,40, con camino de servicio hacia fincas de la zona, de la Hacienda San

f‘@&@kﬂﬁoﬂum
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PARCELA 2B. Tiene forma triangular con los siguientes linderos

Norte: En linea de 40 m, con callejon que une la CA-514, con el camino de servicio de la Hacienda
San Enrique.

Sur: En linea de 163 Con edificaciones colindantes de diversos propietarios.

Este: En linea de 95 m, con camino de servicio de la Hacienda San Enrique.

Oeste-sur: En linea de 100, con carretera CA-514

SERVIDUMBRES Y AFECCIONES..

La parcela 2B, esta afectada por la zona de servidumbre de la carretera comarcal CA-514. Este

hecho, se ha tenido en cuenta en la formulacion del estudio de detalle.

INFRAESTRUCTURAS.

Una parte de los terrenos, concretamente la Parcela 2°, carece de urbanizacidn basica. A pie de
carretera, cuenta con las infraestructuras minimas para su desarrollo, esto es, con red de saneamiento de

fecales y pluviales, abastecimiento de agua, electricidad y telefonia.

5. REGIMEN ACTUAL DE LA PROPIEDAD.

El conjunto de los terrenos que constituyen la Zona 2, pertenecen a los siguientes propietarios:

Parcela 2A. MORIMEN 2.005 S.L.
Parcela 2B. MORIMEN 2.005 S.L.

| AYUNTAM
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6.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

La parcela objeto del presente estudio de detalle, proviene de la modificacion puntual del PGOU de San

Roque, sobre el Area 2 de la Zona M-011-SE, donde se establecen las siguientes condiciones generales del

Area.

Superficie: 11.783 m?
Calificacion: Residencial y Terciario complementario.

Tipologia edificatoria: R1, R2 Y R3., es decir, Vivienda Unifamiliar aislada, adosada-pareada 6 Vivienda

en ambito de edificacion tradicional.

Densidad: 20 Vdas/Ha. N° méximo de viviendas 23. gieﬁg 'ﬂ ‘Xvum‘.u |
’i E’% N s]siGn plenaria e,we;vdd'w el |
We09007 _alPunto_ m}_‘
k SE FE ‘.cb‘a i GENG

Edificabilidad: Residencial: 0,25 m*m? (0,75 m3/rn{/ /ég? 4 ‘
i e\ f
i >

Terciario: 0,25 m?/m? (0,875 m3/, ,
\-ﬁ SEC PETAFD S
\ 4

El aprovechamiento residencial y terciario complementario;- g—e’s‘t@hlecera con las siguientes proporciones:

i
L ,‘J

Residencial 80% del area

Terciario 20%.

Edificabilidad Residencial.
Edificabilidad Terciario.

Edificabilidad Total Permitida.

80%x 11772 x 0,25 =2.354 m?
20%x 11772x 0,25= 588 m?

2.942 m?

Altura: Dos plantas (7,5 m), se permitira una 3, con una ocupacion del 30% de la segunda.

Dotaciones: Se cederd como equipamiento publico interior al 4rea, aparte de la red viaria, 2.778,63 m? para

zona verde publica.

\ Se dispondra en situacion al aire libre, aneja a la red viaria, entre 0,5 y 1 plaza de

VISADO

por cada 100 m? de techo edificable. (Segiin establece el Art. 17 de la L.O.U.A.).

Sistema de actuacion: Compensacion.

0202070222606
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7.- ORDENACION PROPUESTA

La Unidad de Ejecucion delimitada en el documento de Modificacién Puntual del PGOU. M-01 1-SE, tiene
una superficie asignada de 11.783 m? Segun levantamiento topografico realizado, y ajustandonos a la
realidad fisica sobre el terreno, obtenemos una superficie de 11.772 m?, superficie que hemos adoptado

para la obtencién de los pardmetros de edificabilidad y aprovechamiento.

pres@nuﬁ dc»ourm Wite ha sidy
,.uu(,iﬁtmmv\ mente por este ifn
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7.1 Descripcién de la Ordenacién Propuesta.

OBJETIVOS / %

El presente Estudio de Deta]Ie

volimenes que resultan para la ediﬁcacion

adscripcion a cada una del nimero de v1v1endas ’fmeﬁla correspondiente.
En cumplimiento de los objetivos de la modificacion puntual M-011-SE, se plantea un viario
perpendicular al camino de servicio de la zona, y recorre el terreno direccién Este-Oeste. Dicho viario
acaba en una rotonda al fondo del mismo.
El principal objetivo se basa en permitir el desarrollo urbano coherente de la zona, de acuerdo con
las previsiones del Plan General, ademés de obtener las dotaciones y equipamientos necesarios que

garanticen y mejoren la calidad de vida de los habitantes del sector.

Independientemente de los objetivos propuestos por el planeamiento, se pretenden los siguientes:

1. Adaptacion de las parcelas edificables resultantes, de forma que se consigan unidades
edificatorias, y se garanticen simultdneamente la circulacién tanto rodada como
peatonal y el acceso a las diferentes propiedades.

2. Obtener el suelo necesario para las dotaciones previstas en la modificacion del

VISADO "¢°Y

aioserecios metamenanios 3. Urbanizacion y acondicionamiento general de 1a Unidad de Ejecucion.

0202070222606
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ORDENACION VOLUMETRICA

Considerados los motivos expuestos, que generan el actual Estudio de Detalle, se propone la
siguiente ordenacion:

Teniendo en cuenta la morfologia y topografia del solar y la tipologia que establece el Plan
General, se dispone la edificacion, apoyada sobre viarios privados que se crean, perpendiculares al viario
principal del sector, que establece la Modificacién Puntual del PGOU.

Se establecen 6 zonas edificables, apoyadas sobre los viales interiores de la urbanizacion, y un gran
espacio libre publico, ubicado principalmente en la zona mas alta del terreno, con acceso directo desde la
rotonda del viario principal. Dicha zona verde, presenta una franja lateral, en la zona sur del sector,
comunicandola directamente con la carretera comarcal 514,

La volumetria se complementa con el establecimiento de las alineaciones de edificacion y las

rasantes del viario, que determinan la implantacion de la edificacion sobre el terreno.

7.2 Parametros de la Ordenacion.

La ordenacion propuesta, presenta la siguiente distribucion de superficies por usos:

ASIGNACION DE USOS
Subzona 2A

{3!{(‘ ‘ AF Gue el |

%
Residencial \‘, ) *ﬁ documento i Sffﬂﬁad” i 4.049,89 m=.
Uso Terciario. | ; t. Vafiv:ﬁ of:);!t;‘;fr j‘i’j{fgﬁzigi’é % 421,83 m?
Espacio Libre Pﬁlﬁi c8iE s i “;u% - A‘ % 2.780,00 m?
Viario Pﬁblicoj’ ) 11 L 1 1.432,36 m?
Viario Prlvadoi.' ), L A 1.006,56 m?
SUPERFICIE !.: BZG E— T 9690,64 m*
‘g’f/\\- N o
Subzona 2B M\% ==
Parcelacion consolidada Terciario-Residencial. 928,50 m?
v I S ublico (Cesion Ayto) (1%) 306,39 m?
A LOS EFECTOS RE ior:Ayto para futura Rotonda 548.82 m?
Zona de servidumbre de carretera comarcal 514, 298,39 m?
0202070 812RERFICIE TOTAL SUBZONA 2B 2.082,10 m?

c61¥)En elrydario piblico, se ha grafiado las plazas de aparcamiento pablico que dispone la LOUA.

arquitectos de cadiz
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7.3 Parcelacion Resultante.

La parcelacién resultante, se refleja en el Plano n°® 7 de los Planos de Ordenacién y consiste en 1
parcela para uso residencial compatible con uso terciario, tipologia R3, (marcada con la niimero 1), 9
parcelas residenciales de tipologia R2, para viviendas adosadas, marcadas con los nameros 2 a 10 inclusive.
6 parcelas residenciales de tipologia R2, para viviendas pareadas (marcadas con las numero 11 a 16

inclusive) y una parcela para uso terciario, tipologia Tipo T2, con las siguientes superficies:

Parcela 1. 652,00 m2
Parcela 2. 153,22 ¥ g

Parcela 3. 100,20 r1;2

oy g i £
Parcela 4. 1002045 1 38 Jeurnento ha sido aprobado

y welinltivaimenie por este  litrno. Ayunta-
Parcela 5. 5Gesion plenaria celebrada ei
Parcela 6. alPunto_po)

RiQ GENERAL,
Parcela 7. }
Parcela 8. ] 07 . \s |
Parcela 9. : ) ,_ 1215 4 |
Parcela 10. \300,05 m2/L 7
Nod ]?}‘”*;" \."#f

Parcela 11. 0,00 m2+
Parcela 12. 300,00 m2
Parcela 13. 300,05 m2
Parcela 14. 300,20 m2
Parcela 15. 300,20 m2
Parcela 16. 300,05 m2
Parcela 17. 421,83 m2
Parcela consolidada 928,50 m?

Los parametros de ocupacion méxima asignada a cada parcela, se han obtenido de las ordenanzas

Vi@ﬂ)@ @ada tipologfa, que se presentan en los anexos del presente documento.
" “El'reparto'sobre cada parcela de la edificabilidad permitida para todo el sector, se ha realizado en base a los

criterios comerciales estimados por el promotor del presente documento y cumpliendo los parimetros
02¢¢88¢idéd s ordenanzas reguladoras de cada tipologia.

COLEGIO OFICIAL
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7.4 Alineaciones y Rasantes.

- gw ', ? ..
- denacion de

J/AYE

Las alineaciones y rasantes,/ @

Il

alineaciones y rasantes. =1l
ié' P o
\/\ g_l__\)}e, [%Fh} '/

FICHA DE LA MOFIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
PGOU
SUPERFICIE DE UNIDAD 11.783 11.772 m2,
TIPOLOGIA Residencial y Terciario Residencial y Terciario
N© MAXIMO DE VIVIENDAS 23 VIVIENDAS 23 VIVIENDAS
MAXIMA EDIFICABILIDAD 2.945 m2 2.942 m2
Edificabilidad Residencial 80% 2.354 m2 225 consolidados + 2129 m2
Edificabilidad Terciario 20% 588 m2 388 consolidados + 200 m2,
ESPACIO LIBRE PUBLICO 2.778,63 m2 2.780 m2

OBSERVACIONES.

Como puede comprobarse, la edificacién que esta consolidada, tiene una superficie construida de
613 m2, de los cuales 388 m2, estan destinados al restaurante y el resto a uso residencial. Este hecho se ha
tenido en cuenta para la distribucion de los usos sobre las parcelas restantes, en funcién a la edificabilidad

por usos que establece la ficha de la modificacion puntual del PGOU.

En este sentido, se plantea una tinica zona de uso terciario, con una edificabilidad de 200 m2, para

completar la edificabilidad méxima permitida para este uso.

De todo lo anteriormente expuesto se deduce, que el estudio de detalle cumplimenta las determinaciones

-mHWmSVI SAD a su desarrollo, sin que se vulneren los preceptos del art. 15 de la LOUA:

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

. No se modifica el uso urbanistico del suelo.

. No se incrementa el aprovechamiento urbanistico.
0202070222606
. No se reduce el suelo dotacional piblico.

BT oo . No se alteran las condiciones de ordenacién de los terrenos colindantes.
COLEGIO OFICIAL
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7.5 Accesibilidad.

El acceso a las parcelas reSi

S
Nt |
o bien a través de viarios 1nterloré§

(3

‘g\

W

tienen garantizado el acceso rodado v,

7.6 Tipologia, Superficie, Asignacién de Intensidades y Numero de Viviendas.

AYUNTAMIENTO §
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i

b principal de la urbanizaci6n,

PARCELA SUPERFIC. MAXIMA OCUP MAX PLANTAS TIPOLOGIA N® MAX
P.B. EDIFICAB. S/R VIV.
1 652 75% = 489 m2 699 m?2 2 +32=30% 22, RP- TIPO R3 7
2 153,22 115 m2 90 m2 2+ 32=30% 22, RP-R2-Adosado 1
3 100,20 75 m2 90 m2 2 +32=30% 23, RP-R2-Adosado 1
4 100,20 75 m2 90 m2 2 + 32=30% 223, RP-R2-Adosado 1
5 183,70 137 m2 90 m2 2 + 32=30% 23, RP-R2-Adosado 1
6 183,70 137 m2 90 m2 2 + 32=30% 23, RP-R2-Adosado 1
7 100,20 75 m2 90 m2 2 +32=30% 23, RP-R2-Adosado 1
8 176,07 132 m2 90 m2 2 +32=30% 22, RP-R2-Adosado 1
9 300,05 150 m2 100 m2 2 + 33=30% 23, RP-R2-Adosado 1
10 300,05 150 m2 100 m2 2 + 32=30% 23, RP-R2-Adosado 1
11 300,00 150 m2 100 m2 2 + 33=30% 23, RP-R2-Pareada 1
12 300,00 150 m2 100 m2 2 + 383=30% 23, RP-R2-Pareada 1
13 300,05 150 m2 100 m2 2+ 32=30% 22, RP-R2-Pareada
14 300,20 150 m2 100 m2 2 + 32=30% 22, RP-R2-Pareada 1
15 300,20 150 mz2 100 m2 2 + 33=30% 22 RP-R2-Pareada 1
16 300,05 150 m2 100 m2 2 +33=30% 23, RP-R2-Pareada 1
17 421,83 316,37 m? 200 m2 2 + 33=30% 22, TE-T2-Edif. en 0
Nlcleos
PARCELA 928,50 367,26 m2 613 m2 2 RP-TIPO R3 1
CONSOLIDADA
TOTAL 2.942 m2 23

Aclaracion a las tipologias.

VISA'B(@ia RP-TIPO R3, sobre parcela N° 1. Se trata de un uso residencial permanente.
A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

Edificacion en niicleos, con la variante de la tipologia en Pueblo Mediterraneo. Se le asigna un nimero

maximo de 7 viviendas, pudiéndose plantear, uso terciario compatible. Ser4 el proyecto de ejecucion de

02988702226?

ificacion, el que defina el reparto de la edificabilidad permitida.

COLEGIO CHCIAL
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8.- ARQUITECTOS AUTORES DEL PROYECTO

En representacion de la sociedad GP23 ARQUITECTOS, sociedad colegiada con el n° SC010, en
el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz:

D. Roberto Mendoza Baisas, Arquitecto colegiado n° 141 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Cédiz, con D.N.L 31.864.617-A y con residencia profesional en C/ Tamarindo 6, en Algeciras.

D. José Manuel Rodriguez Silva, Arquitecto colegiado n° 402 en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Cadiz, con D.N.I. 32.042.444-V y con residencia profesional en C/ Los Navegantes, 1-1° B,

en La Linea.

D. Oscar Ortega Calvo, Arquitecto colegiado n° 388 en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Cadiz, con D.N.I. 31.854.578-8 y con residencia profesional en Avda. Virgen de la Palma, 14-4° B, en

Algeciras.
Algeciras, Enero 2007
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