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ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA 51.10 DEL SUBSECTOR 51 DEL C.I.T.N.
SOTOGRANDE, SAN ROQUE (CADIZ).
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1.

MEMORIA

Exposicién de motivos.

Es objeto del presente estudio urbanistico la definicién de voliumenes,
alineaciones y rasantes de la Parcela 51.10 del Subsector 51 del C.I.T.N.
Sotogrande, ajustdndose el mismo a lo regulado, para los Estudios de
Detalle, en el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento de la vigente Ley

sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (R.D. 1/1992, de 26 de

junio).




2. Normativa Urbanistica

La parcela 51.10, con una superficie de 95.305 m?, se encuentra ubicada
en la zona suroeste (Zona 66) del Subsector 51 del C.I.T.N. Sotogrande, y
de acuerdo con el PGOU vigente tiene calificacién de suelo urbano, siendo

sus parametros urbanisticos los siguientes:
2.1. Uso: Residencial extensivo.

2.2. Ordenanza: Agrupacién de viviendas unifamiliares adosadas

en parcela comun, tipo B (R1.2.B).

2.3. Edificabilidad: 0,33 m3/m?=.

2.4. N° viviendas: El nimero méaximo de viviendas es de ciento

cincuenta (150) unidades, seguln ficha adjunta.

De acuerdo a lo regulado en el epigrafe 4.2.1 de Calificacién del Suelo en las
Ordenanzas del PGOU, esta permitido la aplicacién alternativa de cualquier

ordenanza de suelo residencial, manteniéndose el nimero maximo de

viviendas.




SUBSECTOR

N 5]

orDENANZA | SYB™ | SUPERFICIE |INDICE |EDIFICABILIDAD|N®de VIV. | OBSERVACIONES
ZONA m2 mZ/m2 m2 ¢
R 1 663.000 0,33| 218.790 474 (1)
R 1.2.0 26.000 .| 0,33 8.580 26 "
R 1.2.H 94,000 0,33 31.020 150 "
783.000 258.390 65 0
a. 7.200 0,60 4.320
P.DE. 23.750 | 0,05 1.187 B
S. 25,020 1,34 33.526 Ay
c.D. 45,750 | 0,30| 13.725
Z'V' 163. 250 :”9
77
Viales 165.280 (9 |
P s N-(::%QK”NEfJH _A4d;//
fg,‘%%;;;a Af??,
TOTALES 14213250

Observaciones:
(1) Se puede reajustar la distribucidn

de la edificabilidad

y n? de viviendas,medjonte Estudio de Detelle , respetando

la fotalided de las ordenanzaos 4.
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Ordenacién de voliimenes, parcelacién y zonificacién.

El presente Estudio de Detalle tiene como objeto definir una nueva

ordenacién de voliumenes y parcelacién que permita la aplicacién de la

Ordenanza R1 de vivienda unifamiliar aislada en parcela independiente a la

parcela 51.10 que nos ocupa.

> 3.1

Parcelacidn y zonificacién

De la ordenacién propuesta en el presente Estudio, resultan cincuenta

y cuatro (54) parcelas edificables, definidas en los planos P-1 y P-2.

Las superficies quedan desglosadas como sigue:

Parcelas edificables (54 Ud) .. ... ... ........... 88.062 m?
Wigl | wons o smaocs 6@ @ns s chmess smmos o oosioe e 8 2.958 m?
Vial 1 . e e 4,295 m?
Zona de servicio (transformador) . . .. ... ... .. ... .... 87 m?
TEOTAL 5 s in s mie s mmmme = nor e nm s = o o s & 95.305 m?

Las parcelas edificables estan sujetas al cumplimiento de la ordenanza

particular R.1, Residencial Unifamiliar _Aislada en _Parcela

Independiente, cuyos parametros caracteristicos son:

Parcela minima: 1.000 m?
Ocupacion méaxima: 33%
Altura:maxima: 2 plantas, 6,50 mts. (Se autoriza

v

/(r) una 3? planta que no sobrepase en

ocupacion el 30% de la 22 planta,

con altura total inferior a 9,50 mts.)

Y
\

Y,
'.



3.2.

Parcelas edificables

La definicién pormenorizada de las parcelasedificables se detallaran en

el correspondiente proyecto de parcelacién.

Las rasantes de las mismas y de los viales proyectados figuran en el

plano P-2.




4, Conclusidn.

La anterior propuestade Ordenacién de volimenes, parcelacién, alineaciones
y rasantes, cumple, como se ha puesto de manifiesto, con la Normativa
Urbanistica vigente, razén por la cual el presente Estudio de Detalle del
Subsector 51 de CITN Sotogrande, constituido por la presente Memoria y
los Planos anejos correspondientes, se presenta ante el Excmo.
Ayuntamiento de San Roque para que, previa la tramitacién pertinente, le

otorgue la aprobacién administrativa.

Sotogrande - San Roque, Mayo 1995.

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Fdo.: José Cano Infantes
Colegiado N° 7605

0066398

VISADU BE TALB AL
O DE TAL]

DOCUMENTAL "
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ORDENANZAS DE EDIFICACION




40. -

4.3.2.2.- DEFINICIONES Y ORDENANZAS COMUNES DE EDI-
FICACION

Articulo 19.- Parcela y solar

Parcela:,Se define como PARCELA toda porcidn de --
Suelo Urbano edificable, delimitada con el fin de
hacer posible la ejecucidén de la urbanizacidn y de
la edificacidn, conferir autonomia a la edificacidn
por unidades de construccidn y servir de referencia
a la intensidad de la edificacidén y el numero de -
viviendas y. asegurar la unidad minima de edifica -

0N »

i Se establecen las siguientes normas genera -

les sobre parcelacidn:

a) La unidad de parcela resultante del planeamien-
to no habrd de ser necesariamente coincidente -

con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Plg -

nes Parcilaes o Especiales se establece una par

cela minima o unas dimensiones minimas en algu-
o RN

4’/&
JchLas pay%elas minimas seran lelSlbleS de~acuer-
~\<.> :
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del Texto Refundido de la Ley del Suelo, la cua
lidad de indivisible deberd hacerse constar - -
obligatoriamente en la inscripcidén de la finca

en el Registro de la Propiedad.

Solar: Parcela gue por reunir las condiciones de -
superficie y urbanizacidn que establecen la Ley --
del Suelo y estas Normas, es apta para ser edifica

ca de forma inmediata.
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Articulo 29.- Definiciones relativas a la edifica-
bilidad.

l.- Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de -
todas las plantas que, de conformidad coﬁ estas --
Normas, tenga la consideracién de Bajas o Altas.

En el calculo de esta superficie se computa-
ran también integramente las superficies correspon
dientes a las terrazas no voladas, a los cuerpos -
salientes cerrados, a las edificaciones o cuerpos
de edificacidn auxiliares Y @ las edificaciones --
existentes que se mantengan, asi como la proyeccién
de las escaleras, incluso exentas, por cada planta,
¥ la proyeccidén horizontal por cada planta de los
huecos de canalizaciones verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos salientes abier
tos computard a estos efectos en un cincuenta por
ciento.

No serén éomputables: las planta diafanas, -
los accesos piblicos bajo pérticos, las terrazas o
porches descubiertos (aunque se cubran con pérgg -
las o toldos) y los espacios de planta baja desti-

nados a lqﬁf

e
A AR N Al ; ; :
normas- apaLicamientos, gue no siendo liga-
oy T e gt

Arcamientos obligatorios seréan qu%




43.-

torios, se encuentran'e n plantas didfanas no ce =

rradas.

2.- Indice de edificabilidad bruta o de zona, es -

el limite maximo de edificabilidad, expresado en -
m2t/m2s (metros cuadrados de techo/metros cuadra -
dos de suelo) aplicando a toda la superficie de ca

da zona o sector.

3.- Indice de edificabilidad neta para cada uso, -

es el indice maximo de edificabilidad, expresado -
en m2t/m2s (metros cuadrados de recho/metros cua -
drados de suelo) aplicable a la superficie neta --

edificable destinada a cada uso.
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Articulo 39.- Ocupacidn de parcela

l.-

Superficie resultante de la proyeccién ortogo-
nal sobre un plano horizontal de la totalidad
del volumen de la edificaciodn, incluidos los -

cuerpos salientes,

En las Ordenanzas de Edificacidn correspondien
tes a cada zona se fijan los porcentajes de --
Ocupacidn méxima de la edificacidn referidos a

las parcelas.

Los sdtanos resultantes de excavaciones, nive-
laciones y rebajes de terreno no podran sobre-
pasar el porcentaje de ocupacidén maxima de par

celas.

Los terrenos no ocupados por la edificacidn al
aplicar la regla de ocupacidn maxima, no po- -
drdn ser objeto de ningdn otro tipo de aprove-
chamiento eﬁ superficie, mas gue el correspon-
diente a los usos Verdes y Deportivo de los --
contenidos en las presentes Normas, siempre --

ue, en este segundo caso, no existan cuerpos
q I g (]

de edificaciédn que sobresalgan de la cota natu-
o B i .

>

,du‘
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5.- Los propietarios de dos o méds parcelas conti -
guas podran establecer la mancomunidad de 1los
espacios libres de las parcelas, con sujeccidn
a8 los requisitos formales que establecen estas

Normas para los patios mancomunados.
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Articulo 4¢9,.- Alineacidn a vial

Es la linea que sefiala el limite de la edifi

cacidén a lo largo de los viales. Segun las Ordenan

zZas especificas de cada zona, la alineacidn de 1a

edificacidén coincidird o no con la del vial.




Articulo 59.- Linea de fachada

Es el tramo de alineacidn a vial correspon

diente a cada parcela.
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Articulec 62.- Ancho de vial

a)

b)

S1 las alineaciones de vialidad estan constitui
das por rectas Yy curvas paralelés con distancia
constante en cualquier tramo del vial entre dos
transversales, se tomari esta distancia como an

cho de vial.

Si las alineaciones de vialidad no son parale -
las o representan estrechamientos, ensanches o
Cualquier otro,tipo de irregularidades, se toma
rd como ancho de vial, paré cada lado de un tra
mo de calle comprendido entre los transversales;
el minimo ancho puntual en el lado y tramo con-

siderados.
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Articulo 79.- Altura reguladora mixima y nimero --

méximo de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden
alcanzar las edificaciones segun los valores conte
nidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A ca-
da aitura‘corresponde un nimero maximo de plantas.
Estas dos constantes, altura y nlermo maximo de --

Plantas se han de respetar conjuntamente.




S5l

Articulo 89¢.- Criterios de medicidn de alturas

l.- La altura del edificio se medird, desde la co-

ta inferior de referencia hasta la intersec- -
cidén con el plano horizontal gque contiene a la
linea de arrangue de 1a cubierta, o con el pla

no superior del Gltimo forjado en el caso de -

terraza o cubierta plana.

Por encima de 1la altura reguladora maxima sdélo

Se permitiran:

a) La cubierta del edificio de pendiente infe-
rior.al 50% y cuyos arrangues se produzcan
en todas las lineas perimetrales de sus fa-
chadas exteriores. El1 vuelo maximo de la cu

bierta no superara el de los aleros.

Los petos de barandilla de fachadas (ante -
fior, pesterior o laterales) y de patios in
teriores, asi como elementos de separacidn

entre azoteas de fachada es tal que la dife
rencia de niveles entre los extremos de la

fﬂx
o
fachada a mayor y a menor cota ;gﬁﬁgua;
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tomarad en el punto de fachada coincidente con
la rasante de calle de cota media entre las ex

tremas.

=) 81 par el'contrario la diferencia de niveles -
es superior a 1,50 metros, se dividira la fa -
chada en los tramos necesarios para gue sea --
aplicable la regla anterior, es decir, de for-
ma gue la diferencia entre las cotas extremas
de cada tramo sea igual o inferior a 1,50 me -
tros, aplicando a cada uno de estos tramos la
regla anterior, y tomando en consecuencia como

. origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la al
tura reguladora se medira conforme a los modos ex-

puestos gue correspondan, consideramdp, Unicamente

\’.‘,{\‘ T kN
cotas,
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rencia para la medicidn de alturas se atendrdn a -

las s%guientés determinaciocnes:

2.1.- La altura maxima de la edificacidn se fijara-
€n cada uno de sus puntos a partir de la cota de -

la planta que tenga la consideracidn de Planta Ba-

ja.

2.2.- En los casos en que la edificacidn se desa -
rrolla escalanadamente para adaptarse a la pendien
te del terreno, los volumenes edificados que se --
construyan sobre cada planta o parte de planta que
tengan 1la consideracidén de Planta Baja, se sujeta-
ran a la altura maxima que corresponda a cada una
de las partes citadas, y la edificabilidad total -
no deberd ser superior a la que resultaria de edi-

ficar en un terreno horizontal.

“ En ningin caso las cotas de referencia de --
fPlantaé Bajas podrd establecerse con una varia
1®n absoluta superior o inferior a 1,50 metros --
- relacidn a la cota natural del terreno. En con

acusada, -



530_

conveniente de partes para cumplir con la condi- -
cion antedicha, no pudiendo sobrgpasar la altura -
madxima autorizada en ninguna seccidn longitudinal

© transversal del propio edificio con respecto a -

las respectivas cotas de referencia de las distin-
X

tas Plantas Bajas existentes.
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Articulo 1092.- Planta Baja

l.- Edificios ‘exentos

Se define como Planta Baja a la planta del -
edificio al nivel de la rasante del terreno o den-
tro.de los limites de tolerancia que con respecto

a ella sefialen estas Ordenanzas.

2.- Edificios con alineacidén obligatoria a vial

" En los edificios que, por aplicacidén de la -
Ordenanza vayan alineados a vial, la cota de refe-
rencia de la planta baja para cada parcela es - -
aquella cuya solera est3i situada como maximo entre
1,50 m. por encima Yy 0,75 m. por debajo de la cota
de referencia de altura reguladora del edificio. -

S1 la parcela diera frente a dos viales opuestos,

gi cluso con distintas rasantes, la cota de Planta

aja en cada frente se determinarid como si se tra-
/ g
tase de parcelas independientes cuya profundidad -

¥lcanzase el punto medios de 1la manzanas.
Con objeto de facilitar la visidn del trafi-

Y
Para todos aquellos solares de esqg¢ﬁ§'5@ ca -
T ey

o
]

$&

ment

rodada que no tuvieran expressa

y
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una alineacidn de chaflan sera obligatorio dejar -
en planta baja (si la construccidn va alineada al
vial), o bien en la cerca de cerramiento -si la --
construccidn se retranquea- un chaflan definido en
cualguier caso por la distancia de 3 metros a par-

tir de la esquina en ambas fachadas.

3.- Para todos los casos

a) Con independencia de lo que a este respecto es-
tablezcan las ordenanzas de Zona, con cardacter
general se fija una altura libre minima absolu-
ta de Planta Baja de 3,50 m. cuando ésta se des

tine a uso comercial o piblico y de 2,50 m. pa-

ra uso de vivienda.

b) No se permite e} desdoblamiento de la planta ba

ja en dos plantas segin el sistema de semisdta—

Nno y entresuelo.

Los altillos o planta baja partida se permiten
en planta baja siempre que formen parte del lo-

B

cal ubicado en dicha planta, sin tener adteso -

altl— -
TLO cum-

independiente del exterior.‘Se permlten

AN
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c.l) Se separaran un minimo de dos (2) metros -
de la fachada que contenga el acceso prin-

cipal al edifcio.

C.2) No podré superar =1 50% de ocupacidn sobre

_la planta del local e€n gue se ubiquen.

€.3) Su altura libre minima sera de 2,20 metros

Por encima y 2,50 metros por debajo del i

forjado.
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Articulo 119.- Planta sdétano

l.- En los edificios que, por aplicacidén de la or-
denanza, deban alinearse vial, se define como
planta sdtano la situada por debajo de la plan
ta baja, tengan o no huecos a causa de los des

niveles en cualquiera de los frentes de la edi

ficacidn.

2.- En los demds casos, la planta sétano es aque -
lla enterrada o semienterrada siempre gue su -
techo esté a menos de l,50lm.'sobre el nivel -
definitivo del suelo exterior. La parte de - -
planta semienterrada cuyo techo sobresalga mas
de 1,50 por encima de este nivel, tendra en to

da esa parte la consideracién de planta baja.

3.- Para usos de aparcamientos, trasteros o almace
nes ligados a las viviendas la superficie del
sétano no cumputard a efectos de la superficie
de techo maximo edificable. Para cualquier uso

diferente del anterior, la superficie maxima -

de techo permitida en sétano no podra sobrepa-

sar el 20% de la superficie de techo edificado

P

del edificio.

A




4, ~

58.-

La superficie del sétano podré alcanzar la ocu
pacién maxima permitida para cada ordenanza es
pecifica de zona, debiendo cumplirse simultd -
neamente las condiciones de separacidn a linde

ros publicos Y privados de dicha ordenanza, --

salvo los casos en que expresamente se permita

la mancomunidad en parcelas contiguas.




Articulo l12¢, - Plantas Altas
——2CUu-.o 12¢ ~—=--dS Altas

Ciones de altura inferior a 2,19 no contari a
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Articulo 139.- Medianeria

Es la pared lateral, limite entre dos edifi-
caciones o parcelas contiguas hasta el punto comun
de eievacién, pudiendo interrumpirse su continui -
dad por patios de luces y ventilacidn sean o no de

caricter mancomunado.
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Articulo 149.- Manzana

Es la superficie de suelo delimitada por ali-

neaciones de vialidad contiguas.
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Articulo 150.- Profundidad edificable

Es la distancia normal a 1lsa linea de fachada
que limita a la edificacidn POr su parte posterior.
Define el plano de fachada que da al espacio libre

interior de manzana.




63.~

Articulo 169.- Espacio libre interior de manzana

Es el espacio no ocupado por edificacidn que

resulta de aplicar las profundidades edifigables.
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Articulo 179.- Retranqueos de 13 edificacidn a 1a

alineacidn

Es el retroceso de la edificacién respecto a

la alineacidn del vial o a las medianerias. Puede

a) Retranqueo en todo el frente de alineacidén de -

Una manzana.

b) Retranqueo €n todas las plantas de una edifica-

-

cidn.

¢) Retranqueo en las plantas altas de una edifica-

-

cidn.

d) Retranqueo en planta baja para formacidn de pér

ticos @ Ssoportales.
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Reglas sobre medianerias

Articulo 18e,-
1.~ Cuando Por aplicacidén de diferentes alturas re
retranqueos profundidad edificable
adparezcan medianerias al descuy

guladoras,
u otras causas
€stas habrian de acabase con los mate

bierio, <
riales y tratamientos Propios de la fachada
Y optativamente podrad retirarse

del edificio
la distancia Necesaria para permitir la apari-

Cion de huecos como si se tratase de una facha

da.
Si la medianeria que resulte de 1la edificacidn

2.- ' i
de dos solares contiguos no es normal a la 1i-
Solo podrdn edificarse los so-

nea de fachada
lares cuando el angulo formado por la mediane-

con la normal de 1a fachada en el punto de

rd.a
.
nterseccidn sea inferior a 309,
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en angulo, seréin resueltos por equlparaCLOn i

con el -criterio que se contiene en este artlcu

g




Articulo 199, - Regla sobre retrangueos

1No se permiten retranqueos si como consecuen

cia de ellos aparecen medianerias vistas.

g

i? .

g

b\
3
£

<
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Articule 200.- ¢
_-.__—-—-____—_——_

Uerpos salientes




PLANOS




