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1.1.- Objeto del estudio del detalle 1 e i
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Este Estudio de Detalle se tramita para dgﬁ;;@'fﬁfy‘limig@@ia lo establecido en e]

P.G.0.U del Término Municipal de San Roque (Céd&zRee@geel Proyecto que results
ganador del Concurso Publico de Idea convocado por ektlusire:Ayuntamiento de San Roque
para el desarrollo del Area 022 — TG del P.G.0.U de San Roque.

El objeto fundamental del presente instrumento de ordenacién es justificar el
volumen proyectado de los edificios, en cuanto a la forma, su volumetria, asi como
vasantes, alineaciones, alturas de la edificacién, etc. y todas las caracteristicas
arquitectonicas especificas que vienen condicionadas por la forma del solar y la aplicacién
de la normativa en tan singular actuacién.

1.2. Estado actual de los terrenos

El drea objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra situada en la barriada de
Torreguadiaro y consta de dos sectores. El primero delimitado por la via de acceso a Puerto
Sotogrande y ¢/ La Iglesia de dicha barriada, siendo el segundo sector una franja paralela a
la CN-340, al Norte de dicha via de acceso al puerto y con fondo aproximado de 130 metros

La parcela se encuentra carente de edificacion, sin arbolado.

Terreno escalonado hacia la Laguna y el Mar con un desnivel aproximado de 10 mts
(cotas + 14 mts junto a la carretera N-340 y +4mts en la carretera interior de acceso al
Puerto de Sotogrande).

La superficie de la parcela es de 65.027 M 2.

Se cederd al dominio ptblico el suelo asignado como Eq (33.600 M ?) situado entre
la carretera de acceso al Puerto y la Barriada de Pescadores.
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1.4 Planos de Informacién

A Estructura de la Propiedfd

A-01 Plano de situacion

A-02  Plano topogréfico parcelan®g7de

A-03  Plano de ordenacién del P.G.O.U E 1:2000
A-04 Plano de deslinde ZM.T. E 1:2000

1.3. Determinaciones Urbanisticas de aplicacion establecidas por el P.G.0O.U. al
ambito de aplicacién.



F T 5 TR o 233
RATENS TN

< SR , : ol c“}..,j.ramanacerconstarque
{}I‘L::-(.n ie rﬁf)c‘umcrr{‘) h-—'" 3

S &

ey,

2: Se ubicardn los volumenes consol i/
Torreguadiaro y la carretera deié/ 5
desarrollar el zrea, preferentemes 1';%?_;ﬂmW”p999559 piblico de id9§§'

: que sirvan de base para la redack®én del/corFespondiente estudio de Detalle
| : ;yaggmas documentos de desarrollo“ﬂz\ggﬂémmhéﬁg

3:;§g;d%$pqnd;én ¢omo obligatorios, E&ffarce;~’ rivada un estandar de 1,5
&3p;§;ag:pbr'unidad residencial ési 3§m§“§ﬁf flaza hotelera o cada 20 m? de

: E'iza*”é ' Rogus Komente por res,

o0 - . PGOU DEL TERMINO MUNICIPAY, DE SREN ROQ tgg

L} B 5

z CONDICIONES GENERALES DEL AREA

g uuuuu e e e e - ey . e
Numero ficha: 166 S8 S JF - 027

L] i : LT

= B R

“ : 1 regulacibn....... -++es...: DESARROLDBLY ERECMIENTO

( ¥ A Clasificacion.sweesswans : SUELO URBANO '

}ﬁ' : 2 Remitidas a planeamiento.: ESTUDIO DE DETALLE

7 : 4 Sistema de actuacién.....: COMPENSACION

’i ....us0s dominantes.:......... superficie....m3/m2...C.ARFA v, i%s 2 CLURB. .. O VA

tu % Rp-residencial permanente..: : : : - :

¢ % Rt-residencial turistico...: : : 2,21 : 0,7 : 0,65 : 1,97

t % Tc-terciario complement....: : : 4,98 : 0,3 : 0,65 :

E % In—dndusStrial..eeeee s seaa s : z : : :

Py massuwE TTEE s 4 8§ RS g ++se.s.superficie....AM.1C...AM.2C....5G.asignado......

r Sistema general asociado.....: T # :

’ Otras condiciones generales..:

4 La edificacién se dispondra de tal forma que el perfil de la misma no

r sobrepase la rasante de la carretera ni constituya una barrera continua hacia

? el mar.
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r Se cederd al dominio pGblico el suelo asignado como Eg(33.600 m2).

? CESIONES GENERALES DEL AREA

F sws s DWhs s s v P o 54 EO enanmin o wie SCeveveneeeDEunenncnnn s =3 Sy v u

F : o 33.600: H g : :

| BN} T T T T T T T T T T T T T T T T T T e e e e e e

ﬁ Condiciones particulares del area:

G . l: Propiedades a reubicar:

¢ \\// Prop. A (varios).: Edificabilidad consolidada 6.240 m? para uso Rt o Te

L4 (indistinto y en proporcién libre con un minimo del 15 % obligatorio en
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE.Cadiz (Texto Refundido)

CONDICIONES GENERALES DEL ARER )

Numero ficha.‘166  h Localizacién. 022- TG e superfiCLe. 65.027

volumétricas, aquellas que estan’ englobadas entre la cornisa horizontal, d
2 plantas,/ desde la calle. del nicleo de TG Y la envolvente que forma con 1l:

vertical a: la via de acceso al Puerto.-'

- 6: Como referencxa al llmlte del area,'en la zona de la costa, se tomard el

deslinde prOVLSLonal de la IMT de Enero/95. 7

PARAHETROS URBANISTICOS DEL AREA
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2.1. Cumplimiento de las determinaciones o/
;\ﬁgjx’étiﬁcg&par-:ia Siguientes

La adaptacion del Estudio de Detalle del U. 8

consideraciones: s

1) No se superaran los limites fijados por el Plan General para la parcela ni para la
superficie edificable ni para la ocupacién méxima.

2) No se superara la altura mixima de la edificacién que permite el Plan General P.
Baja + 3 plantas.

3) La calle del Nucleo de T.G. en la parte superior de la parcela tiene pendiente y
cota desde + 12 mts a la + 14 mts.
La cota de la CN 340 en el acceso a Puerto Sotogrande es la +15.50 mts.

Como puede verse en los perfiles correspondientes, las edificaciones en dichos
puntos estan entre 2 y 3 plantas de altura. Es muy complicado, por las pendientes de la
propia calle del nicleo de TG y el desnivel del terreno hacia el mar, aplicar en cada punto
del terreno un n° exacto de plantas para la altura de la edificacién.

Lo mas importante es recoger el espiritu que guia el P.G.0.U. y en el analisis de
todos los perfiles transversales puede verse que ningln punto sobrepasa las alturas
permitidas porque el espiritu de la ordenacién es construir unos voltmenes lo més bajo
posibles rodeados de vegetacidn.

2.2 Justificacion de la solucidn adoptada.

Una vez justificada la adecuacién de las nuevas determinaciones urbanisticas
introducidas por este Estudio de Detalle al P.G.O.U. vigente, procede justificar la
conveniencia de la solucién desde-urrpuito de vista que englobe los enfoques urbanistico y

arquitectonico. "7 '
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AN pa _ _
el Qasiﬁp 2 aDFf‘ng g\@Lﬁé{’;ﬁm el terreno, permite la construccién de edificios
| mowfﬂmm{e@%‘ﬁag@oé\mq%ioa #! bon alturas generalizadas de dos y tres plantas,
| prese™™ Contepflvechar@d™os deshi de terrenos.

fin o S n ] .

GIA son\elementos esenciales en la ordenacién del
csitan verse como testigos de la Historia y son
encia importante en la solucién que proponemos.

ello proyectamos una gran avenida ajardinada peatonal que las une y

se prolonga hasta la Barriada de Pescadores

’i_,:Es”-este eje fundamental en la composicién volumétrica de las Edificaciones,

“que se alinean paralelas a él, aprovechando ademis las vistas al mar y la
buena orientacién S.E.

La TORRE-VIGIA que hay que restaurar junto a la Laguna, servira de Torre
de Observacion y Vigilancia de Aves Migratorias, abriéndose un nuevo
canal de agua desde su base a la Laguna, aumentando y regenerando la



vegetacion autdctona, tal y como pretende la Asociacion de Ecologistas del

Campo de Gibraltar.
Esta Torre estd alineada con la via de acceso desde la CN.340 hacia el

Puerto y la Barriada de Pescadores resaltando de esta forma el protagonismo
de las dos TORRES-VIGIA en la ordenacion general de los dos sectores

previstos.

La calle de Uni6n de la Barriada de Pescadores con Torreguadiaro discurre
paralela a la avenida ajardinada, formando parte del aparcamiento general de
la playa que se extiende hacia la CN-340.

2.2.3 CONEXIOI}I’ entre los nucleos de Torreguadiaro y la Barriada de

Pescadores.

g_ti o fl' Dentro de la trama prevista de Ordenacién General, la conexion entre los

- - nucleo ueda plenamente consolidada a través de las sigpuientes
Boa § q p g

= 08 X alternativas

SR

e N'g. . 5 . ;

fj E{ & ;}: & PASEO MARITIMO: Con un ancho de 6 mts, discurre paralelo a la
P : & gi playa. Su pavimentacion podria ser de traviesas de madera, para
g g8 2 continuar con un paseo mas estrecho de 2 mts de ancho en el borde de la
L g A P ;

[ B~ Laguna y enlazar a través de un puente, también de madera, con la
5EEQ guna y en‘azar a lre p :
o o avenida principal ajardinada que une las TORRES-VIGIA. Este tipo de

A O 5 p pal g q P
< S B pavimento s ha ensayado ya con éxito en otros paises maritimos, siendo
O L8 un e¢jemplo el del parque del Poblenon (Vendrel/Ruisanchez) en

Barcelona, con plantacién de pinos u otras especies de arboles que
recomienden los ecologistas para la potenciacién del ecosistema de la

Laguna.

A través de la ya AVENIDA PRINCIPAL PEATONAL de la conexién
de las TORRES-VIGIA.

c¢) En el paralelo a esta via peatonal discurre otra conexién de vehiculos;
primera banda de aparcamiento paralela a la playa y que enlazaria con
una glorieta de nueva creacién junto al paso subterrineo que enlace con
la CN-340, que nos llevaria también al PUERTO y a la calle principal de
Torreguadiaro.
Hay una segunda banda de aparcamiento_parak W&que
podria tener una pavim Sro%‘%@@@,ﬁgé eTOampactad
en el futuro, si fuera nec fa?i CsoqtmnaPesi i1 -
la CN-340. s T

y

qoumento

Entre los aparcamientos; 48 1p‘a§¥§l£6§
ordenada por drboles que ayhigi@ 86nip
la Laguna. 'i Pfaﬂ—‘i%'ﬂ

d) Finalmente, establecer ent
una zona ajardinada como'
nifios y estancia tranquila.

2.24 El programa de necesidades previsto en el P.G.0.U. contempla la
construccién de 22.240 M* de Edificacion Residencial con una notable

prevision de aparcamientos cubiertos y en superficie.



Es necesario, por tanto, buscar una TRAMA ESTRUCTURAL
suficientemente flexible que permita atender esa demanda.

Esta trama, ademas, ordenaria el crecimiento del nicleo urbano de
Torreguadiaro existente.

La trama que proponemos es una cuadricula de 10 mts en sentido
perpendicular a la alineacién fundamental del conjunto, que es el eje de las
dos TORRES-VIGIA y posibilidad de 7.5 mts/ 9 mts/ y 10 mts. en sentido
paralelo. Todas las medidas propuestas son multiplo del ancho de plaza de
aparcamiento 2.25/250 mts.

Es una trama 6ptima para aparcamientos en planta sétano y de superficie y
Edificacion Residencial en plantas altas.

Si posteriores estudios econdmicos lo requieren asi como los estudios
geotéenicos del terreno, la trama admitiria reducciones en su longitud
mayor, como solucién estructural mas econémica, siendo también valida
para los diferentes usos proyectados.

2.3. Superficie construida

La superficie de construccion prevista es de 22.240 M? sobre rasante, que es el tope
maximo permitido en el P.G.O.U., sin sobrepasar la altura de Edificacion permitida.

v 2.4 Planos de Ordenacion

A-05  Plano de Ordenacion General. Sector 1y 2.
Alineaciones y Rasantes. Secciones. E 1:1000

A-06 Plano de Ordenacion General. Sector 2.

Alineaciones y Rasantes. Secciones. E 1:500
A-07  Plano Topografico actual. Sector 1. E 1:500

A-08  Plano de ordenacién proyectada. Sector 1.
Alineaciones y rasantes. E 1:500

A-09 Plano de ordggggiéfrde‘volﬁmenes. Sector 1.
erf ceiohes. E 1:500
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