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A.1. INTRODUCCION.

A.1.1- Objeto, Conveniencia y Oportunidad de la redaccion del presente Estudio de
Detalle del Sector 001-TC “Torre Carbonera”.

El presente Estudio de Detalle del sector 001-TC (Torre Carbonera), del PGOU vigente en el Término
Municipal de San Roque, se redacta con el fin de adaptar la ordenacién de estos suelos, clasificados como
urbanos no consolidados en su homologacién con el régimen establecido en la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, (BOJA n® 154 de 31 de diciembre de 2002), a las
determinaciones del mencionado Plan, a través de los documentos de desarrollo establecidos por aquél y
dentro del Programa del mismo.

A.1.2- Iniciativa.

El presente Estudio de Detalle, se redacta por iniciativa del propietario mayoritario de los suelos aportados
en el sector, la sociedad SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS con domicilic social y a efectos de
notificacion en Cérdoba, 14001, Plaza de Colén n®10 1°, representada por Dn. Martin-Eugenio Sanchez-
Ramade Moreno, con DNI 30.428.131-M. y con C.I.F. n® A-14060602, propietaria del 97,236% del suelo
perteneciente a la Unidad 001-TG " Torre Carbonera’, del P.G.O.U. de San Roque (Cédiz) y del Sistema
General Asociado por Convenio.

Se trata, por tanto de un Plan de iniciativa particular por lo que habra de sujetarse a lo dispuesto para esta
clase de planes en el articulo 46 del Reglamento de Gestidn.

A.2. LOCALIZACION EN EL ENTORNO, LINDEROS..
A.2.1- Ubicacion.

El Sector esta incluido en los suelos clasificado como Urbanos no Consolidados, por el Plan General e
incorporados al area turistica del Término Municipal de San Rogue, Constituyen junto con los sectores
colindantes (001, AL y 002 AL), actualmente en ejecucion, parte del modelo territorial Turistico propuesto por
aquel que como prolongacion de la conurbacion de la Costa del Sol penetra en la Provincia de Cadiz.

A.2.2- Superficie afectada.

El suelo objeto del Estudio de Detalle tiene una superficie, segun la ficha actual del P.G.0.U., de 236.682,00
m?, Realizado levantamiento topografico se ha obtenide una superficie real de 233.608,09 m2, segin
levantamiento realizado (Ver plano n°02), pertenecientes a la Promotora del presente documento en la
proporcién indicada en el apartado A.3 (Propietarios afectados por la actuacién) de la presente memoria.
Dicho sector tiene asociado un Sistema General Costero de 64.663,00 m2 asi como un Sistema General de
Infraestructuras de 3.534,00 m2 ambos situados dentro de la propiedad original (de 304.454,10 m2) y
coincidente con la zona existente entre el deslinde de la Zona Maritimo Terrestre y limite del sector 001-TC
del Plan General vigente, asi mismo existe un enclave, delimitado dentro de la propiedad original, que con
649,01 m2, se incorpora al dominio publico de la Z.M.T. coincidente con la ubicacién del
FW% rtel de la Guardia Civil. Los suelos correspondientes a los Sistemas Generales indicados
se e n In @8ociados al sector 001-TC exclusivamente a los efectos de su cesidn libre de cargas a la
Admmastracnén y ello derivado de las contraprestaciones que en su dia se pactaron y asi se recogid en el
Plan General del Convenio Urbanistico que regularizé las actuaciones sobre los terrenos de la antigua
urbamzaclon existente, es decir el total de |la superficie real de la finca original (compuesta actualmente por
ezbv@élétaﬁeséen la proporcién indicada) el Plan General lo dividié en dos areas con regimenes
urbanisticos diferentes, respondiendo al siguiente cuadro resumen;( (ver también B.2)

. Superficie total de la finca ..o msmie =304.454,10m2 =&
T i Superficie incluida en el sector 001-TC L, = 233.608,09 m2 -
mrqut%sz fosce caauperflcle del enclave de la ZM.T. .....cooooiioiviniriiin, = 264901 m2
1 Superﬂcze incluida en Sistemas Generales — Costero........... = 64.663,00 m2

- Infraestructuras = 3.534,00mm2 |

La superficie sefialada como incluida en eI sector, sera la Unica significativa a efectos de ordenar y ubicar
los usos y aprovechamientos asignados al sector en la Ficha de Condiciones Generales del Area del Plan
General vigente.

A.2.3- Linderos.

El sector 001-TC, “Torre Carbonera’, tiene de acuerdo a las determinaciones del P.G. vigente, los siguientes
linderos con los sectores de planeamiento delimitados en el Plan General vigente:

- al Oeste con el SUP del sector 002-AL (RT)

- al Norte con el SNU perteneciente a la finca de Borondo

- al Este con el Sistema General Costero indicado y perteneciente a la finca original

- al Sur con el Sistema General Costero y de infraestructuras indicados y pertenecientes a la finca

original..

El Sector esta incluido en los suelos clasificado como Urbancs No Consolidados del Plan General vigente
en el Término Municipal de San Roque en virtud de su homologacion segln lo dispuesto en la Transitoria 12
a. De la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Delimitada el sector en el
propio Plan General su desarrollo se remite a |a fijacion de la ordenacidn pormenorizada y su fijacion de las
alineaciones y rasantes.

A.3.- PROPIETARIOS AFECTADOS POR LA ACTUACION.

La delimitacién de la ocupacion se refleja en el Plano N° 03, de los Planos de Informacion del presente
documento.

Las propiedades afectadas, recogidas en el Plano Catastral de San Roque, se refleja en el Plano N° 03, de
los Planos de Informacion del presente documento y corresponden al siguiente cuadro, en donde se indican
tanto las propiedades aportadas como su ubicacion en relacién a la zonificacion del Plan General asi como
los derechos reconocidos por la Sociedad SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS en relacion a las
segregaciones que en su dia realizé, Los porcentajes de participacion en la estructura general de la
propiedades existentes derivados de las segregaciones realizadas en su dia , se han calculado desde una
doble perspectiva,:

-A = Considerando su participacion dentro del total de los suelos que en su dia fueron objeto de
convenio y que constituian el total de |a finca original descontando el enclave ya mencionado.

-B = Considerando exclusivamente los suelos incluidos en el suelo delimitade como Urbano (Suelos
incluidos en el sector 001-TC)

Con esta doble evaluacidén en proyecto de reparcelacion que en su dia deba redactarse determinara
justificadamante la estructura de la propiedad realmente aportada y aquellas que de una u otra forma
tengan o no algun derecho reconocible juridicamente..
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SECTOR: 001-TC

| PROPIEDADES f DATOS URBANISTICOS |

A=% B=% ni PROPIETARIO SUPERFICIE FINCA en 001.TC enSG.C [ enZMT o]

0,794 0,631 01 | FRANCOIS 2.395,76 | 1a=1.200 1.240,00 1.155,76 4424 | 2440
1b=1.240

0,520 0,435 02 MARIAUX 1.670,39 1.013,00 557,39 19,61

0,323 0,191 03 | MARLIER 974,74 443,87 530,77 10,28

0,495 0,000 04 HENUSE 1.492,36 0,00 1.492,36 57,64 1.55(

0,775 1,001 05 | DE KEYSER 2.338,00 | 7a=1.021 2.338,00 0,00 0,00 | 233
7b=1.317

0,365 0,000 06 | ROBYNS 1.101,66 0,00 1.085,32 6,34 1.108

0,428 0,000 | 07 | ROUVROY 1.291,33 0,00 1.242,66 48,67 | 1340

96,300 97,836 08 |S. COLOMBINA Y 290.710,82 228.573,12| 6213770 0,00

- OTROS
TOTAL 301.875,06 233.608,09| 6821196| 186.76
09 | Enclave 2.649,01

C= Propiedades originales antes del Deslinde de la ZMT (Zona Maritimo Terrestre)

Los datos de dicho cuadro son sintesis del listado de propiedades totales referenciadas en el Anexo 1

A.3.1- ldentificacion de las fincas.

El sector esta constituido por ocho propietarios, de acuerdo al cuadro indicado por ser ftitulares de
propiedades aportadas tanto dentro del sector 001-TC como en los terrenos afectados a sistemas generales
y que son de cesion obligatoria por los propietarios de la finca.

La Descripcion. y datos Registrales de los ocho propietarios afectados se incorporan en el Anexo 1 del
presente documento de Estudio de Detalle.

A.4.- REGIMEN LEGAL DE LOS SUELOS.
A.4.1- Régimen Urbanistico del Sector en el P.G.0.U. de San Roque.

Con caracter general el marco legal de referencia es la Ley 6/1998 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo
y Valoraciones, modificada por el Real Decreto-Ley 4/2000 de 23 de junio y la Ley 7/2.002, DE ordenacion
Urbanistica de Andalucia y, en particular, las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de
San Roque, que recibié aprobacion definitiva por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo con fecha de Agosto de 2000.

Aprobado el documento de Revisién del Plan General Vigente, en su fase de Aprobacion Inicial por el Plano
Municipal celebrado el dia 11/02/2005, publicado en el BOP de Cadiz numero 50 de 3/03/2005 y en el
periodico Europa Sur (ver Anexo 8). Se aprecia que en este sector no se suspende el otorgamiento de

[phac| : rizaciones y licencias urbanisticas.
YVISADU

A.4.1.1- Condiciones Generales de los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle se regulan, con caracter general, en los articulos 13 de la Ley 7/2002 y en el
dabféﬂ@@@;%ﬂé’? Reglamento de Planeamiento, asi como en la Normativa del P.G.O.U. de San Roque.

Concretamente, el art. 15 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica Andaluza establece, lo siguiente:
COlEGI0 ORI

arquiteBrticuled8liEstudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle fienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de
suelos urbanos de dmbito reducido, y para ello podrén:

a) Establecer, en desarrolio de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de
Crdenacién o Planes Especiales, la ordenacién de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del
suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacién referidas
en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningln caso pueden:
&) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico. b s ;;ﬁ e
¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional piblico, o afectar-regatiraments g Si. funcionali FUighdSItidcnadecuada de su
superficie. YUNTAMIGENLS um:&a&’ﬁiﬂ%ﬁz—;}b@ el
d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los ferrencs o construg FERIRCI A Para hader Cj:,'ﬂn AL R do |
ha sido aprorado

r ento
s fsei:il\irea gc or @gte 1mo. Ayunta- .

'@"- s, g sn plenaria celabrasia €
A.4.1.2- Determinaciones urbanistica /ﬁ v‘\‘;‘i S
' o ¥ = $

diegiesaolos didlosde la
finca Torrecarbonera en el término de o JARIO GENERAL, ;1"

pijue vigente: A- M

Las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. defind\@heSEfdia Ao iciones Generales que han de-€umplir los
suelos remitidos a planeamiento de desarrolly.4 gnté dentro del ambito dede-afildad delimitada
por aquel. :

s

El Plan General establece para el sector 001-TC ademas de la zonificacion pormenorizada contenida en los
planos de Ordenacién y que se incorpora al presente documento (ver Plano n® 04 “Plano de situacion en
relacion con el PG de TM. de San Roque”), en las Fichas de Condiciones Generales, los parametros que ha
de cumplir el sector para su desarrollo y que aplicados a la superficie (233.608,09 m2) a efectos del calculo
de aprovechamientos, tal como se ha justificado en el apartado A.2.2 de la presente memoria) supone
inicialmente lo siguiente:

Uso Residencial RT (89% (233.608,09 m2) x 0,8 m3e/m2s) / 3,00 = 55.442,98 m2
Uso Terciario TE (11% (233.608,09 m2) x 1,2 m3e/m2s) /3,50 = 8.810,36 m2

A.4.1.3- Objetivos generales de la Ordenacion.

Los objetivos que el Plan General plantea en sus propuestas de ordenacion global (Ver plano n° 4) para
estos suelos vienen recogidos en el punto 5 de las Condiciones Particulares del area contenida en la ficha
correspondiente de la misma y que se resume en |o siguiente:

1- Fijar alineaciones y rasantes y distribuir las 410 unidades de vivienda asignadas para el area y
la edificabilidad del terciario complementario.

2- Obtencion de los equipamientos y sistemas generales en situacion y cuantia indicada en la
Ficha de Condiciones Generales.

El conjunto de estas operaciones dara soporte a las edificaciones que con destino fundamentaimente al
svigxtﬁ anletarén el tejido urbano existente revitalizando y mejorando las actuales condiciones.

Laoperacion asl diseflada, supone por una parte asumir la administracion la ordenacion integral del
territorio definida en el PG vigente, y por otra parte y una vez realizada las correspondientes distribuciones
de beneficios, y cargas resultantes del planeamiento, la implicacion en su ejecucién, de los propietarios

beneficiades; 1.

A.4.1.4- Condiciones particulares de la Ordenacion y Aprovechamientos globales en el
PGOUMigente,
arquitectossecddiz
Las condiciones particulares de ordenacion del sector y los sistemas generales adscritos se recogen en la

siguiente Ficha Urbanistica, correspondiente al Plan General Vigente. tiene las siguientes determinaciones:
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A.4.1.5- Techo edificatorio y numero de viviendas que desarrolla en presnte Estudio de
Detalle.

El presente Estudio de Detalle ordena los siguientes aprovechamientos urbanisticos, por debajo de los

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENGIA: Para hacer constar que el
documento ha sido aprobado
¢ por este lltmo. Ayunta-
in plenaria celebrada el

establecidos en el Plan General vigente, de acuerdo al sigui

Uso Residencial RT = 52.000,00 m
Numero de viviendas = 306 viv.
Uso Terciario TE

1
>
o
S

o
=3

=
3

A.4.2- Servidumbres y Afecciones.

Tanto sobre el Sector 001-TC como en su Sistemglc
afecciones, unas derivadas de infraestructuras existentes
de la aplicacion de la Ley de Costas que genera las g§gl

corresponden a la aplicaciéon tanto de la legislacion sects g6mo del cumplimiento de la normativa
especifica en materia de infraestructura. Dichos extremos quedan sintetizados en el siguiente listado:

1- De la Ley 22/1988, de 28 de Julio, Ley de Costas y por aplicacion de los articulos 23, 27 y 28 sera de
aplicacion lo siguiente:
- La servidumbre de proteccién sera de 100 m. desde el limite interior de la ribera del mar.
- La servidumbre de transito seré de 6 m. Medidos tierra adentro desde el limite interior de la ribera
del mar.
-La servidumbre de acceso al mar . Queda garantizado al constituir, la banda de terreno existente
entre la CN..340 y la Z.M.T., en el Plan General un Sistema General de Espacios Libres y por tanto
de futura titularidad publica.
-Se hace notar que el mojén sefialado con el nimero M-9 no coincide en el terreno con los vertices
poligonales del deslinde y asi se ha manifestado a la Demarcacion de Costas.(ver Anexo 4)

2- De la aplicacién de las afecciones Militares.

La finca se encuentra afectada por el Real Decreto 689/1976 de 10 de febrero por el que se aprueba el
Reglamento de la Zona de Instalaciones de Interés para la Defensa Nacional que desarrolla la Ley 81075
de 12 de marzo de Zonas e Iinstalaciones para la defensa nacional.

No obstante, como es sabido por el Ayuntamiento de San Roque la Zona de Seguridad ha dejado de
afectar a la finca y asi ha sido explicitado por Decreto de 8 de abril de 2003 el Director General de
Infraestructuras de la Defensa del Ministerio de Defensa a peticion de la Sociedad Torre Carbonera S.A.
para la ejecucion de las obras de urbanizacion. (ver Anexo 5)

La Gnica afeccién militar que tiene la finca es la correspondiente a la zona de seguridad radioeléctrica,
definida en la Orden Ministerial n®157/1996 de 19 de septiembre (BOE n° 238 y BOP n°® 196)

3- De la aplicacion de la normativa especifica en materia de lineas eléctricas aéreas, la existencia de una
linea aérea que atraviesa la finca para dar suministro al Faro de Torre Carbonera en sentido Este — Oeste

compatible dicha infraestructura con la clasificacion de suelo urbano al que este Estudio de
ngs ﬂﬁmmemos que lo desarrollan convergen obligara en la ejecucién del correspondiente
Proyecto de Urbanizacion a entubar la linea en el ambito del sector debiendo discurrir en cualquier caso por
suelos publicos.

A# 3 Mormas:;Técnicas para la Accesibilidad (Decreto 72/1995, de 5 de mayo).

* El planeamiento urbanistico y los proyectos de urbanizacién que se redacten preveran que Jos elementos de urbanizacion,
infragstructura y del mobilario urbane sean accesibles a las personas con movifidad reducida y dificuitades sensoriales” dice el titulo
seguri de a8 nas Técnicas para la eliminacién de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia,
roha 72 / 1992 de 5 de Mayo del Presidente de la Junta de Andalucia.
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En tal sentido, en el ambito del Estudio de Detalle los elementos de urbanizacion a que se refiere el titulo
citado cumpliran las especificaciones que se establecen en él, salvo en aquellos casos en gue el
cumplimiento estricto de la norma resultara inviable. En esos casos, si llegaran a producirse, el
Ayuntamiento dara cuenta de la resolucion motivada a la Comision de Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y del Transporte, de acuerdo con la disposicion adicional tercera del
Decreto.

A.5- INFORMACION SOBRE EL MEDIO FiSICO.

A.5.1- Marco geografico de la propuesta de planeamiento.

En el extremo oriental de la Provincia de Cadiz, la Costa del Mar Mediterraneo toma una orientacion
francamente Norte - Sur al mismo tiempo que el relieve de la zona prelitoral se hace mas duro. La red
hidrografica esta constituida por cortos arroyos que nacen de regatos distribuidos en abanico en la meseta,
los cuales se unen para atravesar perpendicularmente el relieve costero entre laderas empinadas, y
desembocan en la playa.

A.5.2- Resultados determinantes del Estudio del Medio preoperacional.

Tienen una incidencia directa o indirecta relevante sobre el grado de viabilidad de la propuesta bien por ser
determinantes de |a zonificacién, bien por imponer la necesidad de medidas protectoras o correctoras los
siguientes indicadores:

A.5.2.1 - Medio fisico abittico

A5.2.1.1 - Pardmetros climaticos y bioclimaticos

Pluviometria - Hidrologia

La precipitacién media anual se sitGa entorno a los 900 mm, con una media de las maximas diarias del
orden de 85 mm, valores puntas de lluvia aislada que pueden alcanzar los 30 L/m? en 45 minutos, y una
precipitacion maxima diaria que seria de unos 150 mm y 200 mm en periodos de retorno respectivamente
de 25 afios y 100 afios.

Estos datos deberan considerarse en el dimensionamiento de las obras de drenaje de pluviales, por el vial
de acceso a la parcela donde debera contemplarse el desagie de unos 11,60 m /Seg del caudal de
avenida de periodo de retorno de 500 afios.

Bioclimatologia

El calculo del indice de termicidad de Rivas — Martinez, indica que el area pertenece al piso termoclimatico
termomediterraneo superior, en el horizonte subhlimedo superior,

indicador a tener en cuenta cuando se trate de elegir las especies a introducir en las 4reas destinadas a
restauracion forestal o a plantaciones de otra indole.

Vientos

Por la proximidad al Estrecho de Gibraltar y por su delimitacién litoral, el area esta sometido a vientos casi
constantes que pueden alcanzar velocidades muy altas en la ocasién de temporales de Levante y de

cvufgeﬂﬁﬁas del sector Oeste.

Este iindicador tiene una incidencia directa sobre las especies vegetales a introducir, la necesidad de
proteccion de zonas especificas e incluso el disefio de la implantacién de futuros edificios.

p@&ggn@ﬂg@g de la atmdsfera y niveles de ruidos.

Habida cuenta de la constante ventilacion del drea, sumandose a los vientos, las brisas y corrientes de
laderas, la calidad de la atmésfera es buena en el area considerado, a excepcion, de forma esporadica, por

la carga del aire dﬁn sales marinas, en la ocasion de temporales de levante.
&rqui ao EE'_W £ CO

Sera, pues, conveniente elegir especies vegetales resistentes a las sales, por lo menos en la parte inferior
de la ladera del Frente Maritimo.

A.5.2.1.3 - Orografia

En lo relativo al relieve, la parcela, se sitia entre cotas 5 y 65 m, perteneciendo los niveles de cota0 a5 m.,
al Dominio Puablico.

A efectos de ejecucion de las determinaciones del planeamiento, se consideraran los siguientes umbrales;
- Pendientes comprendidas entre 20 y 40 %. No aptas para roturacion mecanica de suelos; no deseables en

construccion de viales o cimentaciones de edificios.
- Pendientes comprendidas entre 10 y 20 %. No deseables, como anteriormente, cuando se acompafian de

sustratos con caracteristicas geotécnicas desfavorables.
- Pendientes inferiores al 10 %, aptas para cualquier tipo de equipamiento.

A5.2.1.4 - Geologia

La formacion del “Flysch del Campo de Gibraltar”, en el presente caso la facies del “Aljibe” vértebra el
sustrato de la parcela. Esta representada por una alternancia de bancos de areniscas siliceas y micaceas, a
veces de estructura maciza, con delgados niveles de arcillas. Sobre estos terrenos, se forma un delgado
eluvion en los lugares de topografia suave, y coluviones de gravas, cantos y bloques de arenisca en un
cemento areno-limoso al pie de los relieves de areniscas.

A efectos practicos, se anotara:

- Una buena resistencia a la compresién de los niveles de arenisca, acompafiada de la estabilidad que
proporciona un buzamiento suave opuesto a la pendiente topografica.

- Comportamiento pésimo en desmonte del nivel de arcilla y coluviones con predominio de finos.

- Dificultad de excavacion debido a la resistencia del material en los tramos de arenisca maciza.

- Posibilidad de reutilizacién en terraplenes de los sobrantes de desmonte en areniscas.

- Grado de sismicidad que hace necesario tener en cuanta la aceleracion basica en los calculos de
estructuras.

A.5.2.1.5 — Hidrogeologia

Las areniscas presentan una pequefia permeabilidad de fisuras. No obstante, el area de recarga por
infiltracion de lluvias es demasiado pequefio para que se produzcan surgencias apreciables en el contacto
con el tramo impermeable de arcillas.En consecuencia, se recordara;

- La inexistencia de recursos propios de aguas subterraneas para riego de plantaciones,

- En la ladera maritima, ta inestabilidad de los taludes en desmonte afectados por pequefias surgencias.

A.5.2.1.6 - Edafologia

En conjunto, los suelos son poco evolucionados debido, por una parte a la resistencia a la meteorizacion de
la roca madre y, por otra parte, al intenso lavado a consecuencia de las pendientes.

E’@é’?ebéi‘a‘%\?%%% éa%ﬁ 4
éiocumento ha 0 aproba %%
' |t1va ente por este litmo. Ayunta-

sesidén plenaria celebrada el
alPunto

‘-<

No obstante, los coluviones con predominio de finos qu
que constituyan sobrantes de excavacion, podran reutiliz
suelo vegetal.

A\élﬁAQ@ﬂssco bidtico

A.5.2.2.1 - Vegetacion

Lavegetadianl potencial estaria representada:

matorral de Lentisco, Acebuche, Palmitos...
--En los margenes de los arroyos, por un Adelfar

juncos, 2l comp, en circunstancias privilegiadas,

La vege"tacién-:éﬁtual esta constituida por:

#/Taraje y estrato herbaceo de cafias y
g arbdreo con chopos, Alamos, Sauces,
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- Un jaral denso con matorral alto en la coronacién de la ladera Maritima;

- Un jaral con matorral bajo disperso en la parte inferior de Ia misma ladera.

- En la zona litoral, por una parte por herbaceas y rodales.

- Con respecto al desarrollo de la parcela deberan cumplirse los siguientes requisitos:

- Reforestar las 4reas verdes con especies de Ia vegetacion potencial tanto del Bosque Mediterraneo como
de la formacion de ribera.

Con respecto a las acciones de ejecucion, sera preciso:
- Una adecuada gestion de los residuos vegetales del matorral inutilizado.
- Una correcta prevencion de riesgo de incendios forestales,

A5222-Fauna

Las aves constituyen el grupo mejor representado. Sin embargo, la homogeneidad del bidtopo no permite
una gran diversidad de especies, siendo la mayoria de ellas aves de pequefio tamafio. No obstante, se
menciona que todo el entorno es un area de campeo del Cernicalo primilla.

Otros vertebrados, son los habituales de los matorrales en degradacion y areas himedas estacionales.

No se hace ninguna recomendacién especifica al respecto, ya que la mayoria de las especies
representadas suelen recuperar rapidamente el territorio abandonado en Ia ocasion de la ejecucion de las
obras.

A.5.2.3 - Medio perceptual

La parcela se caracteriza por una calidad escénica intrinseca con rasgos muy destacables. Es excelente
receptora de panoramicas de la zona costera de alto valor escénico a pesar de una significativa
antropizacién del entorno.

Se anotara |la mejora de la calidad visual intrinseca que podra obtenerse con las acciones de revegetacion y
con la eliminacién de las causas que habitualmente deterioran la zona litoral.

A.5.2.4 - Componente “Confort ambiental”.

Habida cuenta que el uso dominante de Ia parcela sera el residencial, se ha estimado oportuno valorar el
grado de sensacion de bienestar que genera un compendio de pardmetros del medio ambiental, entre los
cuales se han identificado como indicadores de:

Confort:

- Temperatura media anual. Pequefia diferencia entre las medias extremas.
- Diferenciacién de una estacion seca. Precipitaciones de corta duracion.

- Humedad relativa media a media - alta.

- Ausencia de contaminacién atmosférica en las zonas residenciales.

- Exposicién Este y Sur.

- Amplitud de panoramicas.

Disconfort;

ial de algunas precipitaciones.

gelppaid pcidades altas de los vientos.

-lopografia-alge-dura en algunas laderas.

- Homogeneidad del paisaje.

Una valoracion global arroja unos resultados muy positivos, indicando la necesidad de minorar los
nr;gg%?%g% gg g'&'sgonfort cuando sea materialmente posible.

A.5.2.5 - Medio socioeconémico y cultural.

%gq%%r‘la Upsgcﬁgual y figuras de proteccién de los suelos de Ia parcela.

Abandonada hace mas de dos décadas la tradicional actividad agropecuaria, la parcela no tiene en la
actualidad uso especifico alguno. No existe, tampoco en la zona litoral, ninguna instalacién relacionada con
las actividades de sol y playa.

Ninguna Via Pecuaria atraviesa la parcela ni sera utilizada en los accesos, el entorno no ha sido
considerado en la propuesta de designacion como Lugar de Importancia Comunitaria; los terrenos no han
sido afectados por un incendio forestal, con fecha posterior a la promulgacion de la Ley Forestal de
Andalucia,

A.5.2.5.1 - Patrimonio histérico.

Segun resulta de las consultas elevadas tanto ante la Delegacién Provincial de Cultura como ante el
Ayuntamiento, hasta la fecha no se ha detectado vestigio arqueolégico o histérico alguno en los terrenos
afectados por la propuesta ni en su entorno cercano.

A.5.2.6 - Capacidad de acogida del medio receptor. R
A A TO DE SAN RQUUE
La capacidad del medio receptor de acoger las alteraciones q -.-.,;:#',;’."‘.lamr 2| 8”’%‘}1 "%’p@!@greg
. g -~ . i »l LA = AL L:1%:
una parte, en relacion con la zonificacion de la parcela y, p """‘L‘" "_é?: (FRSQLCAR IQCRQCWO
N
N

desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

A.5.2.6.1- Capacidad de acogida en relacién con |a zo

- La zona litoral =

- 1 = (]

En la propuesta de ordenacién, el sector litoral esta hest

las actividades de playa que son los que determina :

ordenacion pormenorizada que respete el territorky :

1 i . N

excluyéndolos de la zona de implantacion de equrpamrq;p, ’

alguna sobre los valores naturales del &mbito preoperacionaixhiensaPtontrario, garantizara su conservacion
y potenciacion,

- WL L
&n plblicas felacio as’con
‘&mm- B0-ROPeFRUCRAR A tina —

&8s merecedorés de protec Fion,

Se ha resefiado, anteriormente, el relativamente mediocre valor ecolbgico del matorral que ocupa los suelos
destinados al uso residencial, pero también la fragilidad del paisaje debido esencialmente a su uniformidad.
El estudio detallado de la capacidad de absorcién de intrusiones visuales de las distintas unidades
paisajisticas arroja valores pequefios proximos a medios, indicador que deberd, en consecuencia, tenerse
en cuenta en el disefio de la ordenacion pormenorizada del sector.

A526.2 - Capacidad de accgida del medio receptor en relaciéon con las acciones de desarrollo de la
ordenacion pormenorizada.

- Enfoque.

El desarrolio del planeamiento mediante urbanizacion y edificacién de la parcela conlleva unas acciones que
seran tanto menos impactantes cuanto mayor ser4 la capacidad del medio preoperacional de absorber |as
alteraciones producidas. Asimismo, el grado de dificultad de ejecucién es también generalmente
proporcional a la adecuacion de los proyectos a los indicadores de “rechazo” del medio.

Se procede a continuacién a caracterizar componentes y factores con indicadores de identificacién de
interaceiones-directas o inducidas entre parametros del medio preoperacional y acciones de desarrollo. El
nﬁlﬂ%ﬁrp@w alcanzara el detalle exigido en un estudio de impacto de un proyecto concreto de
urbaniZzacion; limitandose a las consideraciones de caracter general propias del ambito de un Estudio de
Detalle.

- Respecto del medio atmosférico.

Se’ldéntifiban’dod indicadores de caracter negativo en cuanto a capacidad de acogida.

La torrencialidad de algunas precipitaciones con incidencia sobre

- dimensionamiento de los drenajes de pluviales,

- erosionabilidad de los suelos de Ias superficies neoformadas.

Fregiisneia o nténsidad de los vientos con incidencia sobre

-disefio de [as edificaciones y de su distribucion espacial,

- eleccion de |a vegetacion de proyecto en cuanto a resistencia a los vientos y sales marinas en suspension.
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- Respecto de la geotécnia de la parcela de uso residencial.

Se observan indicadores de caracter positivo en lo que se refiere a

resistencia a la compresion simple de los bancos de areniscas y formaciones de alternancia de areniscas
con delgadas intercalaciones arcillosas,

buzamiento poco acentuado de las capas y opuesto a |la pendiente topografica,

y algunos de caracter negativo, relativos a:

- la existencia de una formacion de arcillas por debajo de las areniscas en la parte inferior de la ladera
maritima, en su mitad septentrional, con incidencia sobre resistencia a la compresion del sustrato,
erosionabilidad y estabilidad de taiudes, dificultad de manejo de los materiales,

- el coluvion heterogéneo con cemento limo - arenoso, en la parte inferior de las laderas, muy erosionable
en taludes e inestable cuando descansa sobre el contacto entre areniscas y arcillas.

- Respecto de |la vegetacion de matorral.
La abundancia y densidad del matorral en la coronacién de las laderas se considera a tener en cuenta en
relacion con la eliminacién ecoldgica de los residuos vegetales del desbroce,

A.5.2.7 - PRESCRIPCIONES DE PROTECCION Y CORRECCION DE APLICACION A
LA PROPUESTA.

A.5.3.7.1 - Revegetacion

Habida cuenta de la amplitud e importancia del tema, se resume una serie de recomendaciones a tener en
cuenta, cuyos principales contenidos se exponen a continuacion:

Actuacién sobre la vegetacion del habitat priorizado en la zona litoral.

Se aconseja la progresiva eliminacion del estrato herbaceo nitrofilo ajeno al habitat.

Reforestacion.

El disefio de la plantacion obedece a criterios de:

- Naturalidad que se consigue con el empleo de especies de la vegetacion potencial tanto del bosque
mediterraneo (serie del Alcornoque con su cortejo de matorral noble) como del habitat de ribera (chopera y
alameda con matorral y estrato herbaceo asociado).

- Diversidad, con la introduccion entre la vegetacion potencial, de especies aclimatadas a la exposicion al
Norte que compensa la temperatura media demasiado aita de otras exposiciones, como son el Quejigo y el
Madrofio y de otras especies de matorral con escasa representacion en el medio preoperacional, como son
Lentisco y Retama.

- Calidad escénica que se obtiene jugando con contrastes de siluetas, colores y formas mediante la
conservacién de algunas areas de matorral natural, su enriquecimiento con nuevas especies y con una
distribucion de las especies arbéreas en rodales que rehuyan las lineas geométricas segln curvas de nivel
o limites de zonificacion.

- Taludes neoformados.

Los taludes que se produciran con las obras de explanacion del vial estructurante de la parcela, se
plantaran con las especies arbustivas y subarbustos indicadas para las acciones de revegetacion en el
frente maritimo.

- Glorieta — Aparcamientos.

Para la glorieta, se propone un disefio de caracter rlstico acorde con los elementos
estructurantes de mayor calidad visual del paisaje, los pequefios acantilados rocosos. Consiste
SVE I ipR, de 3 Olivos o Acebuches centenarios en posicidon dominante sobre un roquedo
d quﬂ izos de arenisca. Entre bloques se reparten Alces y Palmitos, en su caso,
algunas especies tapizantes.

- El sombreo de los aparcamientos se obtendra con especies arbéreas aclimatadas, elegidas por
su robustez y valor ornamental que son las acacias y falsas acacias.

-iGondespegcta @l "Confort ambiental”.

Los factores responsables de la impresion de disconfort ambiental son dificilmente corregibles. No obstante,
en algunos casos, se puede actuar para minorar los efectos.

HFRHERRE d55as acciones de vegetacion mejoraran el valor escénico.
- Vientos e

En la zona de uso residencial intensivo puede procurarse, con una adecuada distribucién de las
edificaciones, obtener una proteccion contra los vientos de Levante que son los susceptibles de ser los mas
molestos. Asi mismo, al objeto de evitar la canalizacién del viento en calles rectas se ha realizado una
propuesta de disefio quebrado de las mismas, lo que tiene también, como efecto inducido, una mayor
“naturalidad” del aspecto perceptual.

- Orientacién

En la orientacidn de los edificios, se procurara evitar la exposicion Noroeste para las fachadas principales.

A.6- USOS, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES EXISTENTES.

A.6.1.- Usos actuales del suelo.

Abandonada hace mas de dos décadas la tradicional actividad agropecuaria, la parcela no tiene en la
actualidad uso especifico alguno.

A.6.2.- Edificaciones y Construcciones.

Dada la existencia de antiguas obras de urbanizacion en los terrenos se encuentran vestigios de la misma
(cajeados, encintadis etc) asi como des edificaciones de viviendas en ruinas. Independiente de lo anterior
en el enclave de la ZM.T. que delimita el actual Faro de Torrecarbonera se encuentran ruinas
pertenecientes a una antigua Casa Cuartel de la Guardia Civil.

Tambien en la finca se encuentra atravesada por una Linea Eléctrica Aérea que suministra energla al
mencionado Faro.

A.6.3.- Accesos.

El acceso al sector se produce a través de un camino militar que actualmente esta remodelando |la sociedad
Promotora de la Urbanizacion La Alcaidesa situada al Oeste del mismo. Dicho camino que partiendo desde
la CN.340 se bifurca en dos uno que va hacia la antigua instalacion militar (bateria D.17) y otro hacia la
Torre donde se sitta el faro.

A.6.4.- Instalaciones existentes.

A.6.4.1- Red Eléctrica.

Como se ha indicado y transcurriendo en sentido Oeste-Este existe dentro del sector una linea de
suministro de energia eléctrica al actual Faro de Torre Carbonera situado en una antigua torre de vigilancia

costera. vi

AYUNTAMIENTO Qﬁ_i;‘aé\[tl at QQQ_E. I

DIIGENGIAE R Aka hiboar constar gue ©

e m&uﬁW&tdmmmrdmaprobado

snteporestea Hitthp sfyunta-

> %@fﬁtéﬁﬁﬂﬁiaiwebﬁﬂ? el
i bParit celE) A

TARIGIGENERAL. . .

ARG GEMERAL,

-

A.6.4.2- Red de Alumbrado publico.

I\VQ@#@@W alguna de telefonia o telecomunica i.'

A.6.4.4- Abastecimiento de agua.

~\ 1l
-\ &f

Ne existe instalacion alguna de abastecimiento de agua en el irjtee:

A.6.4.5- Saneamiento y depuracion.
e SRR
Nocaxistesinstatafion alguna de saneamiento y depuracion en el interior de la finca.

ey

i Tddésjéét'a:s“instmaciones se reflejan graficamente en el Plano n° 05 de Ia Informacion Urbanistica.
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE (CADI2)

B- MEMORIA DE LA ORDENACION PROPUESTA

ESTUDIO DE DETALLE “TORRE CARBONERA”

Sector: 001-TC del P.G.O.U. de San Roque

Denominacién: “TORRE CARBONERA"
T.M. de San Roque (Cadiz).

Vl SADO Documento Aprobacién Definitiva

Redaocién:  Luis A. Blanco y Esperanza Palencia Martin, arquitectos
Propietario: = SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS

AL R EAl

Marzo de 2006

B.1. DESCRIPCION DE LAS ACTUACIONES QUE RECOGE EL ESTUDIO DE
DETALLE.

El Estudio de Detalle se ha redactado bajo las directrices y determinaciones contenidas en los documentos
del Plan General que desarrolla, potenciando sus valores paisajisticos, de acuerdo con los resultados
obtenidos del andlisis del medio, y de la promocién de actuaciones que estructuren el territorio desde el
momento de su urbanizacién, desconfiando de la capacidad del proceso edificatorio para generar un
conjunto comprensible en un entorno como el de Torre Carbonera y para los usos previstos en aquel.

B.1.1- Programa de necesidades.

De acuerdo a las directrices establecidas por la promotora del presente Estudio de Detalle se plantea la
necesidad de ordenar los suelos correspondientes al sector 001.TC de forma homogénea, estableciendo
una ordenacion de volumenes acorde con el principio de densidad uniforme sobre las zonas resultantes de
tal forma que no se produzcan, en principio concentraciones excesivas sobre ciertas zonas, habiéndose por
todo ello, trabajado bajo la premisa de que la ordenacion debera ajustarse estrictamente a la zonificacion
aprobada en el Plan General vigente, por cuanto los suelos delimitados se encuentran zonificados en aquel.
Sobre las zonas alli definidas y con las tolerancias que para ello se establecen en la Ficha de Condiciones
Generales del sector, se ha distribuido el volumen y demas parametros asignados al mismo con aplicacion
de la normativa que le corresponde segun las Ordenanzas del Plan General. (Este documento incorpora a
titulo meramente informativo y con el Unico fin de hacerlo mas operativo, la Normativa del Plan General que
sera de aplicacion sobre el mismo.)

B.1.2- Descripcion de la solucion adoptada.

Dado que el presente Estudio de Detalle tiene como objetivo el establecer las alineaciones y rasantes de la

ordenacién asi como ordenar los volimenes sobre—as-zoras jadas.en. su.zonificacion por_el Plan

General, no es posible plantear soluciones difg dAM| Has: ap) Bl prapioc P!angy que

basicamente desarrolla la estructura de una antigDdL{GHE HBERNPa Ak 2B P Gias e pasalizada por

mdltiples razones R ' documento ha sido aprobadio |
dvamente por este litro. Ayunta- |

\eN sesion plenaria celebrada ei |

B.1.3- Red viaria
W /UGy 2l Bungo i

B.1.3.1- Viario. S ‘ ‘E“aﬁ‘iﬁ Ao BENERAL r ?

\INV W\ |
£5/4 w"-'-‘" gos M datya’sea. m dto.o_peatonal vy
consideracion de pulblico, y una indicacion Daganl ario particular, Estas vias quédan reflejadas en
los Planos n® 10 y 10.1 de los planos de la AR X -"; Ondiendo-las diferentes-setCiones propuestas a 7
secciones tipo de acuerdo a los esquemas incoTP S y que perteneciendo todos ellos a algunas de las
siguientes zonas en que se dividen los suelos de la red viaria, quedan sefialados en los planos como
EQ.RV.—corresponden al siguiente cuadro:

DFaE0

EQRV.01-  37.150,28 m?

Total......... - 37.150,28 m2

Wmientos

Dado que, como se ha indicado en el apartado B.1.1 y B.1.2 de esta memoria, la estructura viaria queda
recogida en los planos de zonificacion del Estudio de Detalle,

De geuardo ade @nterior los aparcamientos asociados a la via publica son los siguientes:
Enla EQ.RV.01 - 560 plazas (12 adaptadas al D. 72/92)

T TIRCTEA
setisiicadiz Total, v - 560 plazas
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Para todos los tipos de vias, se establece como dimensién minima de la plaza de aparcamiento la de 2,50
m x 5,00 m. Habiéndose reservado 12 plazas adaptadas (2,10%), mayor que el 2 % a que obliga el Decreto
de accesibilidad 72/94, previendo plazas de 3,50 m x 5,00 m. preferiblemente junto a los vados de acceso a
las zonas sefialadas en planos. En relacion a estas Gltimas se hace notar que dado en disefio planteado
para el viario estas pueden ampliarse al menos al doble sin necesidad de reducir el nimero total de |as
mismas.

La red de plazas de aparcamiento publicas se completa con la obligacion de reservar dentro de las zonas
plazas que con caracter de privadas responden al siguiente cuadro:

Enla ZO.01.RT - 140 plazas
Enla ZO.02.RT - 380 plazas
EnlaZO.03.Te- 40 plazas

Total......cooeee. - 560 plazas

Con lo que se garantiza el cumplimiento del estandar establecido en la legislacion y el Plan General vigente.

B.1.3.3- Estructuras especiales.

No existen estructuras especiales en el sector.

B.1.4- Sistema local de espacios libres publicos

Los espacios libres publicos ocupan, las areas indicadas en el Plan General. En situacién y superficie y de
acuerdo a las tolerancias definidas en aquel. Las zonas verdes contempladas en el presente Estudio de
Detalle son las siguientes:

EQ.ZV.01 - 4.569,77 m?
EQ.ZV.02- 28.35216 m?
EQ.ZV.03 - 5.870,17 m?
EQ.ZV.04 - 2.025,42 m?
EQ.ZV.05 - 8.735,82 m?

EQ.ZV.06 - 2.968,07 m?

Total.......... - 52521,51m?

B.1.5- Sistema local de equipamientos publicos.

Situado en la zonas indicadas en el Plan General. En situacién y superficie y de acuerdo a las tolerancias
definidas en aquel. Las zonas de equipamiento contempladas en el presente Estudio de Detalle son las
siguientes:

EQEEO1-  6.000,08m?
EQ.DE.O1-  3.956,65m?
EQ.SC.01-  2.660,00m?
EQ.SA.01- 979,16 m?

VI $A DQ Total - 13.595,89 m?

B.1.6- Zonas residenciales y terciarias.

1303060054606
Distribuidas en 2 zonas residenciales y 1 terciaria, sobre ellas se plantea la edificacién de complejos
residenciales como Uso Global en las variantes tipolgicas desarrolladas en las ordenanzas y donde se
permiten los usos compatibles establecidos en el Plan General con las singularidades alli desarroliadas. Las

z&%%g%geﬁgé%%s corresponden al siguiente listado::
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Enla ZO.01.RT - 28.642,63 m* ~

Enla ZO.02.RT- 93.810,33 m?

Enla Z0.03.Te- 7.390,06 m?
Total........... - 129.843,02 m*

El resto de los parametros aplicables a las referidas zonas se desarrollan el el correspondiente cuadro
resumen asi como en los Planos n°® 07 y 08 de la propuesta.

B.1.7- Sistema local de centralizacion de infraestructuras.

Situadas estratégicamente integradas en el esquema del viario publico, suponen las areas de apoyo y
ubicacion de los elementos singulares adscritos a las infraestructuras de servicios tanto las derivadas de las
redes técnicas como la demandadas por otros servicios como recogida y tratamiento de los residuos, areas
de mantenimiento etc.. Las zonas sobre las que se sitGan estas Areas de apoyo a las infraestructuras. En
numero de 7, corresponden al siguiente listado:

EQ.SLO1 - 64,00 m?

EQS|02 - FoFH46m* p i e
EQ.S1.03 - ANUNTAMIENTO DE SAN BOGUE
EQ.S1.04 - DIDIGENCIA: Para hacer consglar que el
EQ.SI.05 - Eante documento ha sido eprobado
EQ.SI.06 - glamente por este 1itmo. Ayunta-

plenaria celebrada el

B.1.8 - Infraestructuras.

En la propuesta planteada en el presente Estudio de e
parte las exteriores al sector, que deberan garantizar €™ R

resolverse en el interior del area objeto del Plan y por otra las redes interiores propias para su
funcionamiento.

Las primeras estan indicadas en el Plano n° 05 las cuales se ajustaran a las condiciones que las compafiias
suministradoras establezcan asl como los acuerdos que en materia de infraestructuras comunes han de
desarrollarse con la urbanizadora de los sectores colindantes (001.AL y 002.AL}) y basicamente referidos a
una financiacion proporcional de |as redes comunes en razén de la edificabilidad y numero de viviendas de
cada sector a setvir por ellas..

El disefio integral de las redes supone el alojamiento de las mismas bajo zonas externas a la calzada
proyectada, habiéndose dispuesto en el disefio de las vias de amplias zonas integradas a las mismas y
donde se centralizan tanto |a situacion de transformadores como servicios de recogida de basuras y demas
servicios urbanos.

Todas las acometidas a las zonas estan caracterizadas habiéndose establecido para las zonas de mayor
superficie varios puntos de conexion.

A MQdetallan los esquemas planteados para las redes y las calidades que para la redaccién
del Proyecto de Urbanizacion se deberan tener en cuenta, asi como los datos del predimensionado que
deberan de ajustarse justificadamente en el calculo de las redes del mencionado proyecto. En cualquier
caso y para los datos no sefialados se estara a lo dispuesto en la normativa vigente, como en el Pliego de
Bases para g Redaccién de los proyectos y para la Ejecucién de las obras ordinarias de urbanizacién
aprobadas por el limo Ayuntamiento de San Roque asl como en las normativas particulares de las
Compafiias suministradoras.

COEGI CHHGEAL

arquitectosce cddiz
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B.1.8.1- Red viaria, Explanacion y Pavimentacion..

Segun el disefic indicado en el apartado B.1.2 de la presente memoria, las condiciones téchicas que se fijan
para su ejecucion son las siguientes:

Tipo de seccién normalizada en el Pliego de Bases y compuesta por:
viario rodado:

Seccion Tipo Il 15cm Zahorra artificial compactada
20cm Zahorra natural compactada
Riego de imprimacion
07cm Aglomerado asfaltico tipo G-25
06cm Aglomerado asfaltico tipo S-20
Encintado bordillo tipo A-1

aceras y caminos peatonales:

Seccioén E.Detalle 25cm Zahorra natural compactada
15cm Solera Hormigén acabado
10cm Solera Hormigdn y 5cm Soleria

aparcamientos en vias:

Seccion E.Detalle Encintado bordillo tipo A-1
20cm Solera Hormigén acabado

B.1.8.2- Red de saneamiento, Pluviales..

Segun el esquema y predimensionado indicado en el Plano n° 9 de la Propuesta, supone la canalizacion de
las aguas de lluvia hacia la zona maritimo terrestre en dos puntos significativos. Por ello la red de drenaje
de aguas pluviales que discurrira en parte por los viales que se han previsto, y en parte por la zona baja de
las parcelas edificables, tanto las susceptibles de aprovechamiento lucrativo, como las destinadas a
equipamiento local, aprovechando para su conduccion hasta los arroyos existentes las propias vaguadas de
desagle natural.

Para la recogida de las aguas se han previsto imbornales cada 25m. En las vias publicas y acometidas
individualizadas para todas y cada una de las zonas previstas ya sean publicas o privadas.

La red se ejecutara el tuberia de PVC y diametro minimo de 300mm, refuerzo por abrigado de hormigén en
masa en pasos de calzadas, imbornales prefabricados de fundicion, pozos y demas elementos de la red
segun normativa de Hormigén armado.

B.1.8.3- Red de saneamiento, Fecales..

Segun el esquema y predimensionado indicado en el Plano n° 10 de la Propuesta, supone la canalizacion y
depuracion final de las aguas fecales a la red existente en el sector de La Alcaidesa.

De esta forma se pretende resolver el sistema separativo de fecales con tuberia de seccién minima de 300
mm del resto de la urbanizacion interior.. Se ha previsto en las zonas edificables asi como para las zonas
verdes, acometidas diferenciadas. La red se ejecutara el tuberia de PVC y diametro minimo de 300 mm,
refuerzo por abrigado de hormigén en masa en pasos de calzadas, imbornales prefabricados de fundicion,
pozos y demas elementos de la red segun normativa y calculo, de Hormigén armado.

BV'B&A‘Q!Q abastecimiento de agua, riego e hidrantes

Seguln el esquema y predimensionado indicado en el Plano n° 11 de la Propuesta, plantea como hipétesis
de trabajo, que sera confirmado con las empresas suministradoras, una doble forma de suministro la
primerasipdrie fealizar una acometida desde |a red de trasporte existente junto a la CN.340 a traves de los
sectores colindantes (001.AL y 002 Al) y su regulacién desde los dep6sitos modulares situados en la zona
alta del sector., dichos depésitos garantizaran el suministro al menos para dos dias y con los caudales
indicados @ continuacion, y una segunda toma desde el deposito existente en la urbanizacién La Alcaidesa,

hﬁﬁl heando desde el mismo y distribuyendo por gravedad a todo el sector. Este sistema mallado tendra su

- 2 el fltlros sectores al Norte del mismo. Para dicho sector se ha previsto la ejecucién de un
deposito intermedio que elimine las sobre presiones que puedan provocar presiones excesivas. Las

caracteristicas basicas a tener en cuenta para el célculo y ejecucién de las redes seran las contenidas en el
Informe emitido por la empresa concesionaria Acgisa y que se incorporan al presente documento en el
Anexo n® 0.3. y que supone la ejecucion con tuberias de fundicién y sistema separativo con contabilizador
independiente de |a red de riego que se realizara en polietileno de diametro d=60

B.1.8.5- Red eléctrica

Segln el esquema indicado en el Plano n° 12 de la Propuesta, supone el cierre con el nuevo sector al
Oeste de |as redes existentes de media tension asl como el entubamiento de la Linea Aérea existente Se
realizaran de acuerdo a las directrices establecidas por la compafila suministradora (Sevillana de
Electricidad), con las estimaciones y la calidad establecidas en su Pliego de Condiciones Técnicas
particulares. No obstante tanto el disefio como la calidad de las redes previstas estan supeditadas a los
informes que emita la empresa suministradora.

B.1.8.6- Red telefonica y de telecomunicacion

Segun el esquema indicado en el Plano n® 14 de la Propuesta, supone la continuidad de las redes
existentes en la urbanizacién vecina. Se ejecutaran de acuerdo a las directrices establecidas por la
compafia suministradora (Comparia Telefénica), con las estimaciones y la calidad establecidas en su
Pliego de Condiciones Teéchicas particulares. No obstante tanto el disefio como |a calidad de las redes
previstas estan supeditadas a los informes que emita la empresa suministradora.

B.1.8.7- Red alumbrado publico

Segln el esquema indicado en el Plano n° 14 de la Propuesta, se ha dividido la iluminacién publica global
en areas dependiente cada una de un centro de transformacion. La red se ha disefiado en tres niveles:

- General con iluminacién en disefio paralelo o unilateral segun el ancho de via y desarrollada por
baculos de chapa de acero galvanizada de 3,50 m. de altura con esfera de policarbonato
antivandalica dispuestos a 0,25 m. dei bordillo de |a acera. Luminarias cerradas practicables. Nivel
de iluminacidn para vias de transito moderado 15 lux con una uniformidad del 0,3. y Nivel de

iluminacién para vias, parques y jardines 7 lux c_——ﬂm——igﬁﬁ@; -
GENCIA: Para hacer consial

te documentc ha sige aprobs:
mente por este  [tmo. Ayun:
esion plenaria celebrada .

i Pﬁ"gé)lﬁéé?ééﬁﬁreséé)n materia

“u

Ne permita la regulacién de sus

"

Eﬂj‘ puesto una fuerte
g gL WD

microclimas asi como el control de los molestosivightosh\d
barrera vegetal en linea con el sector 001-Al. =\ g

servicios que puedan plantearse, como la recogida selectiva de basuras, centros de mantenimiento de los
e jlo}He l-s-}- etc concentrando todos ellos en 4 areas de pequefio y mediano tamafio incorporadas al
dsERNBOSI JE [hs vias y diseminados por todo el territorio, dichas zonas se denominan Sl en los planos
de ordenacion indicados.

El disefio integral de las redes supone el alojamiento de las mismas bajo zonas externas a la calzada
p{gyﬁgtgggﬁggﬁ,pi%pdose dispuesto en le disefio de las vias de amplias zonas integradas a las mismas y
donde se centralizan tanto Ia situacion de transformadores como servicios de recogida de basuras y demas
servicios urbanos.
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B.2. SISTEMA GENERAL ASOCIADO (Convenio).

El Plan General vigente asocia a la gestion del sector 001-TC un Sistema General que con una superficie de
68.197,00 m? en el Plan General y 68.211,96 m2 segn medicion real, correspondiente a:

Sistema General Costero - 64.664,50 m?
Sistema de Infraestructuras - 3.547,46 m?
ji2.) -] I— - 68211,98m?

se sitlan entre el sector y el Deslinde del Dominio Publico Maritimo Terrestre. Dicha superficie se cedera
libre de cargas y gravamenes al Ayuntamiento por efecto del contenido del Convenio Urbanistico que en su
dia la propiedad mayoritaria suscribié con aquel y cuyas determinaciones fueron incorporadas tanto a la
Ficha de Condiciones Generales del area como a los planos de ordenacién del Plan General.

B.3. RESUMEN DE LA PROPUESTA.

El cuadro siguiente resume la zonificacion propuesta, sefialando |la superficie de cada zona delimitada, tanto
de los suelos lucrativos como los correspondientes a equipamientos ya sean publicos o privados,, asi como
la edificabilidad destinada a cada uso, la densidad para el residencial, y el régimen de propiedad y uso de
cada uno de las zonas.

B.4. PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El texto del PGOU de San Roque, establece que para el desarrollo del Sector 001-TC se tramite el
correspondiente Estudio de Detalle que Ordene los volimenes y ajuste las Alineaciones y Rasantes de la
misma en base a la ordenacion basica incorporada en aquel y con las tolerancias establecidas en el mismo.
Por todo ello queda plenamente justificado la formulacion y subsiguiente tramitacion del presente
documento.

L ZGS AcErietiey Py R
ﬁum-\m s o e Purarelica e formm o s
SUPERALIE Eu WWCRWOR R T Fare nety Siedmes Uepparian H ot Bminenn swe
P DRV H Y et = e »i:‘i. i gl ™7 X m piontos
TGN RT| W R | PR AnE B ame oA SHOCE P T A IS B A e E e
Rt wops | waenssieeas] amsunoo|  anel  emal e E wl B8 B AL
Tonate e FIRZGE L0 438000 - ] 1 -l oo ra Bt o
“se0) -
ik TR | wata - o o -
e - Emdacirhhel oy BeeAe oRemad gl EsdmeseiE giRRn
M - Dwoemaets 0 We ome pwerieie we b LT dpeer us mesterde])
Qv L1 -3 - -l - - M e Bdbimied e g eaie W
[0 & RRASE M - e =f T Sa peeam ww 17 el odv (AR prepioln RAOWE G IR 48 1 sageen
Eagrud LTt il " BOQE FRAgA BeMCOOTOT B LI OTH
o Zy.a P FETC o -t & WE e W e A presds
Eq.2v e LRS- . . = -~ o WP o N w2 oae pdemw
b pw e kBB - - - 1 ™ e T3P0
¥ EF EOnC awio.nel S e ol kD - n2 < Frmeiees ltase e ek tpdeghs @) v MK
BB Lenc Uy e 1 A - - o L oe e
| £ ol 4 RSO S A = 22 e O
EG.SART $TEE e S I 5 =0 ~ Eaghe bpeoghs sdacreessy V' - SMiTH @
EQ.SLT Al - k] LR TR
1 B o) A5T 4L e bk | By - Tagie ppavadt smmesper Ko SET W
ba=d g reata " R N
EOLE08 pgm - P e @R
Fg.3.0m - . sl
Tl L P » riabag
gl
| sdig gavy]
|
T
: I A R = TTEBIRERL | v - % pears rewhe o Seswe ST
1303 Oé()ﬂfni%o !
T 7100 8 [ e
[TiwmrEasa |
e e Enihe 2ot zEEE T ST mnt e v G Pat e fam Kb tereare (A3 frrn Dostome |
G g, [T ER.277.20 % E e e P - dadeve ow Visarms Surps: Lowleer @ tremdtociots |
mqunarfm «cadhz

23

B.5. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

La solucion adoptada se ajusta, con las tolerancias permitidas en la Ficha de Condiciones Generales, al
contenido estricto que para el desarrollo de este sector se establece el Plan General vigente.

B.6. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Los criterios para el desarrollo y concrecién de la ordenacion del sector en la esfera de los contenidos
propios de un Estudio de Detalle coinciden, con las tolerancias establecidas, a los estrictamente definidos,
para el desarrollo de este sector, en el Plan General vigente.

Los criterios pormenorizados que para este sector establece tanto el P.G.C.U. como el documento de
Revisién, quedan recogidos en las Condiciones Particulares que para ella incorporan las Fichas
correspondientes (ver A.4.1.4 de la presente memoria).

B.7. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE

B.7.1- Determinaciones del P.G.0.U. del Término Municipal de San Roque.

La legislacion aplicable a la fecha de redaccion del presente Estudio de Detalle, queda encuadrada por una
parte con carécter general por la Ley 6/1998 de 13 de Abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
modificada por el Real Decreto-Ley 4/2000 de 23 de junio y la Ley 7/2.002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, que en su Disposicion Transitoria Novena establece: Con las especificidades indicadas en los
puntos de la Memoria A.4.1.2 y A.4.1.4. en materia de régimen de suspension de licencias manifestado por
la administracion actuante y en base al cual se presenta el presente documento.

Novena. Legisiacién aplicable con carécter supletorio.

Mientras no se produzca su desplazamiento por ef desarrofio reglamentario a que se refiere fa disposicion final dnica, seguirdn aplicandose en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea compatible con la presente Ley y ofras disposiciones vigentes, las siguientes’
a) Real Decretp 2159/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento

b) Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica.

a) Real Decrefo 2187/1978, de 23 de junio, por e que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica

Y por ofra, y con caracter supletorio, a lo dispuesto en el Anexo del Reglamento de Planeamiento RD
2159/1978.

B.7.2.- Desarrollo, en el Estudio de Detalle del Plan General vigente.

Como se ha indicado anteriormente el presente Estudio de Detalle desarrolla las determinaciones que para
el sector establece el Plan General vigente matizado con los aprovechamientos establecidos por el
documento de Revision del mencionado Plan, en su fase de Aprobacion Inicial , dichas determinaciones
quedan recogrdas en la Ficha de Condiciones Generales del Area (ver Apartado A.4.1.4 de la presente
memoria) asi como el el Plano de Ordenacion correspondiente del Plan General (ver Plano n°® 04 - Situacion

y_relacion con el P.G. del T.M. de San Roque.)

VISADO N———
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B.7.3. Cuadro comparativo de cumplimiento de determinaciones.

En el presente apartado se adjunta cuadro comparativo de entre las determinaciones contenidas en el Plan
General y las desarrolladas en el presente Estudio de Detalle que lo desarrolia:

B.7.4. Normas técnicas para la accesibilidad y eliminacion de barreras urbanisticas.

Los elementos de urbanizacion, infraestructura y del mobiliaric urbano contemplados en este Estudio de
Detalle cumpliran los requisitos de accesibilidad establecidos en el Decreto 72/1992 de 5 de Mayo de a

Ordenanzas Reguladoras
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE (CADIZ2)

PGOUmZ2 | zonaE.D. { PGOUm2 | zonaE.D. | zona m2 Total
Zonas Verdes 52.518,00 | EQ.ZV.01 4.569,77
EQ.ZV.02 | 28.35216
EQ.ZV.03 5.870,17
EQ.ZV.04 2.025 42
EQ.ZV.05 8.73592
EQ.ZV.08 2.968,07| 52.521.51
Equipamiento Escolar 6.000,00 | EQ.EE.O1 6.000,08| 6.000,08
Equipamiento Socio Cultural 2.654,00 | EQ.SC.01 2660,00| 2.660,00
| Equipamiento Deportivo 3.956,00 | EQ.DE.01 3.956,65| 3.956,65 : _
Equipamiento Asistencial EQ.SA.01 979,16 979.16 AYL iNTAW..E“m Qﬁmﬁ.&iﬁ@m@&
Infraestructuras EQ.S1.01 64,00 -QUILIGENCIA: Para hacer constar que el
EQ.S1.02 357,46 njaEeSente documento ha sido aprobado
Eg-g:-gg :g.gg 3 ='<"’,§u\ amente por este litmo. Ayunta-
EQ.SI.05 17.92 L %efdﬁf pZ’};ﬁ; e e
EQ SI.06 17.92 #8315 ||eL§EcRETARIO GENEFﬁf@L—
EQ.SI.07 20,09 497 39 X/ I} '
Total 65.128,00 66.614,79 JH \ & | Ny
N° pl.aparcamiento publico 249 570 \ W
S.G. (Convenio) PS 64.663,00| 64.664 50 \—/
Sl 3.534,00 3.547.46
Total SG 68.197,00| 68.211,96
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0. PREAMBULO

Art. 0.0. Normativa del P.G.O.U.

Las normas que se trascriben a continuacién son de aplicacion en todo el Término Municipal, las cuales,
pertenecientes al Plan General vigentes, se incorporan al presente documento, de modo complementario,
de tal suerte que este sea suficiente para el desarrollo correcto de la gestion del presente Estudio de
Detalle. Se identifican con letra inclinada aguellas ordenanzas incluidas en el Plan General de Ordenacion

Urbana (P.G.0O.U.)

Art. 0.1. Ordenanzas del Plan General, de aplicacion al presente sector de
planeamiento.

CAPITULO 2 - CALIFICACION DEL SUELO.

2.2 - Articulo | Definicion.

a). Por la calfficacion, el Plan General o el planeamiento que lo desarrolle configuran el régimen urbanistico del suelo dentro
de cada categoria o clase del mismo, mediante la distribucion o fijacién territorial de fos usos por zonas y la especificacién de
éstos y gradacién de su respectiva intensidad.

b). Los usos dominantes de los espacios edificables, sin perjuicio de los que con cardcter pormenorizade y para suelo urbano
y urbanizable se especifican en estas normas, son para todas las clases de suelo, los siguientes:

b.1. Rp- Uso Residencial permanente.
b.2. Rt- Uso Residencial turistico.

b.3. Te- Uso Terciario.

b.4. in- Uso Industrial.

b.5. Do- Uso Dotacional.

Los usos dominantes quedan reflejados en la correspondiente clave del drea, en los planos correspondientes, asi como en

las fichas correspondientes.
c). Los espacios no edificables podrén ser utifzados para los siguientes usos:

c.1. Dotacibn para el transporte y las comunicaciones.
c.2. Dotacibn de parques y jardines publicos.

¢.3. Dotacibn de servicios de infraestructuras.

¢.4. Dotacién para el ocio y el esparcimiento.

ON 1- USO RESIDEN

2V4@ﬂ idencia!. Tinos genéricos. Se definen dos tipos genéricos de uso residencial:

“"a. Permanene.
b. Turistico,

E“‘f';"‘af\

212> Briie ¥ Gl RéSidencial permanente y tipologlas edificatorias, definicion.

El uso Residencial permanente es aquel que tiene por finalidad proporcionar alojamiento permanente a las personas.

El uso residencial es susceptible, a efectos de su pormenorizacién, de dividirse en los siguientes tipos edificatorios:
ORI Al

( (
il R

arquitectoscecadiz S ) ) ) o .
—————FPO-R—t—Vivienda Unifamiliar aislada. Situada en parcela independiente y edificio dnico y programa de una vivienda en

ik d}:mdg }é'sii’;c}:au’ss no estén en contacte con las propiedades colindantes.

TIPO R2- Vivienda unifamifiar adosada y pareada. Situada en parcela independiente, edificio tnico y programs de una
vivienda, caracterizada, la primera, por ser una construccién entre medianeras y, la segunda, por ser construcciones

medianeras en un Gnico lindero comin y edificaciones aisiadas con las restantes.

TIPO R3- Vivienda en émbito de edificacién tradicional. Viviendas en edificios tnico o comunitario apoyada en la estructura
tradicional parcelaria, en donde las unidades de edificacién no crean patios mancomunados.

TIPO R4- Vivienda plurifamiliar en manzana. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cada unidad parcelaria se edifican
més de una vivienda agrupadas con acceso comdn, formalizando patio comunitario, piblico o privado y en donde la relacién
medianeraffachada es mayor de 1.

TIPO R5- Vivienda plurifamifiar en biogue aislado. Viviendas en edificacion colectiva, cuando en cads unidad parcelaria se
edifican més de una vivienda agrupadas con acceso comin y en donde la relacién medianera/fachada es igualo menor de 1,

TIPO R6- Vivienda suburbana. Vivienda al servicio del medio rural cuya fipologia responde a las caracteristicas propias de/
tivo de explotacién agricola.

2.2 - Articulo 4. Uso residencial turistico y tipologias edificatorias, definicion.
El uso residencial turistico es aquel que tiene como finalidad proporcionar alojamiento de temporada a las personas. Se divide en:

a). Residencial turlstico, en las que las unidades habitacionales coinciden con las tipologias definidas para la vivienda
permanente, siendo su régimen el de vivienda de uso no permanente.

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

b). Residencias comunitarias, cuando la formulacisn de la unidad edificatofa]Dd kd Bk didvwidrtas anFeakpk repnstar que el
: documento ha sldo aprobado

te por este litmo. Ayunta-

2.2 - Articulo 5. Condiciones generales de la vivienda,

Para que una division espacial tenga consideracién de vivienda deberé 4

ﬂf.-_‘ r

ndiendo por '@- %

<

minimas establecidas en estas normas y siempre que porTS-RIeHO: B 3 §°& espacio o via publica
con una dimensién minima regulada en las presentes Normas.

8.2. Ninguna vivienda de nueva creacién tendré pieza habitable alguna con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto
con élla.

b). Programa tipo. Definido como programa medio de la unidad habitacional tipo, a efectos de establecer la capacidad
edificatoria de las arcas de planeamiento de nueva creacién, asi como a los efectos de las éreas de planeamiento en que se
fia como tope méximo de reposicion y arreglo, el dc la vivienda se define como unidad habitacional, la que esté compuesta

VI Sp m ibulo, una cocina, una estancia-comedor, un cuarto de aseo completo, un dormitoric principal, dos dormitorios
Je&l un armario ropero.
S LRSS EC G R TR R

¢). Dimensién de los locales de vivienda. Las diferentes piezas que componen la vivienda cumplirdn las siguientes
oy flimensiones minimas:
1303080854654

c.1. Estancia. Tendrd una superficie Util minima de 12 n¥, pudiéndose inscribir en ella un circulo de 3 metros de

“ 1 digmetro y siendo uno de sus lades de 2,70 metros como minimo.

arquitectosoecddiz
: ’ ¢.2. Estancia-comedor. Tendra una superficie Util minima de 14 m?, cumpliendo las condiciones anteriores.

]
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¢.3. Estancia-comedor-cocina. Tendré una superficie Gtil minima de 20 m? cumpliendo las condiciones anteriores,
pudiéndose disponer la cocina interior sin ventilacién directa en cuyo caso se dispondrén elementos supletorios de
ventilacion forzada.

¢.4. Cocina. Tendrd una superficle Util minima de 6 m? siendo su dimensién menor de como minimo 1,6 metros y
ventilacion directa.

¢.8. Cocina-comedor. Tendré una superficie atil minima de 10m? cumpliendo las demés condiciones del punto
anterior, siendo su dimensién minima de 2,00 mefros.

¢.6. Dormitorio principal. Tendrd una superficie minima de al menos 10m? siendo su dimensién menor de como
minimo 2,40 mefros.

c.7. Dormitorio doble. Tendré una superficie minima de al menos 8 m? siendo su dimensién menor de como
minimo 2,20 meftros.

¢.8. Dormitorio sencillo. Tendré una superficie minima de al menos 6 m? siendo su dimensién menor de como
minimo 2,00 metros.

¢.9. Cuarto de aseo. Tendra una superficie Util minima no inferior a 3 m? disponiendo al menos de lavabo, una y un
inodoro. El acceso al aseo no podréd realizarse desde la cocina ni desde ningln dormitorio, pudiendo tener acceso
desde uno de los dormitorios siempre que se disponga de ofro asec en la unidad de vivienda con las
determinaciones antes sefialadas.

2.2 - Articulo 6, Condiciones generales de las tipologlas edificatorias del uso residencial.

Con carédcter general se regula para cada tipologia edificatoria las siguientes determinaciones sin perjuicio de la Regulacién tipo A que
estd sometida el érea afectada.

TIPO R1- Unifamiliar aislada. Definida en 2.2-Articulo 3 y: -Parcela media 1.000 m? -

-Proporcionalidad méxima linderos 1/4.

-Altura media 2 plantas o 6,50 metros de altura reguladora.
-Tolerancia altimétrica en 3° planta del 30% de /a segunda,
-Ocupacién media 25%.

-Separacion a linderos 6 m. a viario. 3 m. a lindero.
-Edificabilidad media sobre parcela neta 0,40 m¥m?=

Los sdtanos y semisbtanos que sobresalgan una aftura iguslo inferior @ 1,20 m. no computan como volumen,
contado desde el terreno natural hasta la cara inferior del forjado.

Agrupaciones:

Se admite la agrupacion de parcelas en conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela comun con las siguientes
condiciones;

a) Unidad minima de 20.000 m? de superficie.

b) Ei nimero méximo de viviendas serd el mismo que resuffaria de la aplicacién de la parcelacién y densidad de la
que procede (se aplicaré el resulfante de la parcelacion antes que el de i densidad si aquella se establecia como
vinculante).

¢) La nueva parcelacion resulfante habré de contar al menos el 60% de su superficie en régimen mancomunado,
pudiéndose asociar el resto a las viviendas individualmente,

TIPO R2- Unifamiliar adosada y pareada. Definida en 2.2 - Articulo 3 y:

-Parcela media 300 m? pareada. 100 m? adosada.
V I S A D porcionalidad méxima linderos 1/3 en pareadas. 1/4 en adosadas.
A e

ura media 2 plantas o 6,50 metros de alfura reguladora.
vicwns T olerancia altimétrica en 3° planta del 30% de /a segunda.
-Qeupacibn media 50% pareada. 75% adosada.
-Separacién de las agrupaciones seguin circule regulador:
-Con huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/3
B P Sin huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4
130306005 4&%@ L1y L2 la aftura reguladora de fachadas enfrentadas.
-Edificabilidad media sobre parcela neta: 0,80 m¥m? en pareadas. 1,50 m¥m?* en adosadas.
-Dimension minima de fos patios privados 5 m de lado,
Cree g Syperficie minima de patios privades 25 m?
o o  dnsceribible en un circulo de 30 m. en pareada Y 50 en adosadas.
arquiectos s caddfglerancia planimétrica + - 10% del didmetro.
S ... ~kongitud méxima de fachada recta 20 m. en pareadas; 40 m. en adosadas.
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s2in huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4
VI S A D do L1y L2 la altura reguladora de fachadas @
Ce i, Frofundidad de fa edificacion maxima 12 m,

-Los sétanos y semisbtanos que sobresalgan una alfura igualo inferior @ 1,20 m. no computan como volumen,
contado desde el terrenc natural hasta la cara inferior del forjado.

Agrupaciones:
Se entiende de aplicacién las mismas condiciones establecidas para Agrupaciones en el tipo R 1

TIPO R3- Edificacién en niicleos. Definida en 2.2-Articulo 3 y:
Previéndose una variante en «Pueblo Mediterrdneo».

-Parcela media 100 m2
-Altura media 2 plantas 07,50 metros de altura reguladora.
-Tolerancia altimétrica en 3 planta del 50% de ja segunda.
-Tolerancia al ti métrica en 4 planta del 50% de la fercera.
-Tolerancia planimétrica +-10% del didmetro.
-Longitud méxima de fachada recta 30 m.
-Separacion de las sgrupaciones (segun circulo regulador: R = 25 m).
-Con huecos de habitacion vividera (L1 + L2)/3
-Sin huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4
siendo L1y L2 la alfura reguladora de fachadas enfrentadas.
-Ocupacibn media 75%.
Agrupacién méxima en érea:
Sub-drea 10% del drea:
Densidad agrupacién 50 viv/ha.
Superficie méxima sub-érea 10 ha.
Separacion entre sub-drea 1.000 metros.

A todas las dreas de tipo turistico y en las sub-éreas en donde se permita la concentracién volumétrica y dentro de
fos términos generales del tipo de agrupacion le podré ser de aplicacién la variante a este tipo R3, Los sétanos y
semisofanos que sobresalgan una altura igualo inferior a 1,20 m. no computan come volumen, contado desde el
terreno natural hasta la cara inferior del forjado.

TIPO R4- Edificacién en manzana cerrada. Definida en 2.2-Arficulo 3 y:

-Parcela media 500 m>
-Altura media 3 plantas o 9,50 metros de altura reguladora.
-Tolerancia altimétrica en 4 planta del 50% de la tercera.
-Tolerancia planimétrica +-10% de las dimensiones.
-Longitud méxima de fachada recta 50 m.
-Separacién de las agrupaciones
-Con huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/3 -Sin huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4
siendo L1 y L2 Ia altura reguladora de fachadas enfrentadas.
-Ocupacién media 50%,
-Profundidad méxima de la edificacion 15 m.
Agrupacién méxima en érea:
Sub-érea 10% del drea

Densidad agrupacion 50 viv/ha.
Superficie maxima sub-drea 10 ha.
Separacion entre sub-éreas 1.000 metros.

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar que el
) o S presente documento ha sido aprobado
Regulacion de las dimensiones del patio, segin norpestgfinifivaqente por este Iitmo. Ayunta-

' sesion plenaria celebrada el

TIPQ R&- Edificacién en blogue aislado. Definida en 2.2-

-Parcela media 1,000 m2
-Altura media 3 plantas 0 9,50 metros de altufA g
-Tolerancia altimétrica en 4 planta de! 50% d
-Tolerancia planimétrica +-10% del didmetro
-Separacién de las agrupaciones segun circu
-Con huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/.

mg%%hemﬂm

-Ocupacién media 60%.

-Longitud méxima de fachada recta 60 m.
Agrupacién méxima en drea:

Sub-dres 10% del drea

Densidad agrupacién 50viv/ha.
Superficie méxima sub-érea 10 ha.
Separacion entre sub-dreas 1.000 metros.

" TIPQ R6: Edificacién suburbana. Definida en 2. 2-Articulo 3 y con las determinaciones propias de /a vivienda en SNU.

ctoscacddiz
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SECCION 2 - USO TERCIARIO.
2.2 - Articulo 7. Uso terciario, definicién, tipologias edificatorias y usos dominantes.

El uso terciario es el caracteristico de los locales de servicio al publico que se destinan al alojamiento temporal, compraventa al
pormenor, gestién y segures, entre otros. El uso terciario es susceptible, a efectos def presente Plan de ser asociado a:

a). Tipo edificatorio.
TIPO T1 -edificacién en poligonos.
TIPO T2 -edificacién en nicleos.
TIPO T3 -edificacién aislada.
TIPO T4 -edificacién temética.

b). Uso dominante.

1 -hotelero. 5-salas de especticulos.
2 -comercial 6 -ocio recreativo.
3 -oficinas. 7 -temnética.

4 -salas de reunion.
2.2 - Articulo 8. Uso terciario y tipologias edificatorias, definicién.
El uso tercisrio es susceptible, a efectos de su pormenorizacion, de dividirse en los siguientes tipos edificatorios: .

TIPO TI - Edificacién en poligonos. Sifuada en parcela independiente y edifico compartido en unidades minimas de
actividades independientes, caracterizada por ser una agrupacién de locales entre medianeras y configuracion Unica de la
unidad,

TIPO T2- Edificacién en nucleos, Edificacion compatible con ofros usos, conformando el tejido urbano y localizada en parte o
toda la edificacién de la estructura edificatoria a la que se asocia y segdn determinacién tipolégica del drea.

TIPO T3- Edificacion aislada. Edificacion en edfficio Unico con tipologia de edificacién sislada no siendo susceptible la
subdivision en unidades independientes, simplemente las derivadas de la compatibifdad del uso dominante. Tipologia en que
la unidad parcefaris es susceptible de ser desarrofiada en edificacién en bloque aislado o en manzana de acuerdo a las
limitaciones establecidas en estas normas.

TIPO T4- Edificacién tematica. Edificacién en edificio tnico en el que por ser susceptibles de desarroliar usos que por su
naturaleza no se define el tipo edificatorio no siendo susceptible la subdivisin en unidades independientes, permitiéndose
simplemente las derivadas de la compatibilidad del uso dominante. 2.2 - Articulo 9. Condiciones generales de las tipologias
edificatorias del uso terciario. Con cardcter general se regula para cada tipologia edificatoria las siguientes determinaciones
sin prejuicio de la Regulacion tipo a que este sometida el afea afectada.

TIPO TI- Edificacién pofigonos. Definida en 2.2-Articulo 8 y:

-Parcela media 2.500 m?

-Altura media 2 piantas 07,50 metros de altura reguladora.

-Tolerancia altimétrica en 3 planta dei 50% de Ja tercera.

-Tolerancia planimélrica +-10% de las dimensiones.

-Longitud méxima de fachada recta 50 m.

-Divisién minima de las unidades que la integran 200 m? en planta.

-Separacion a linderos 5 m.

-Ocupacion media 70%.

Los sbtanos y semisétanos que sobresaigan una altura igualo inferior & 1,20 m. no computan como volumen,
contado desde el terreno natural hasta la cara inferior del forjado.

TIPO T2- Edificacién en nicleos. Definida en 2.2-Arficulo 8 y:

a)En edificio independiente:

-Parcela media 100 m*.
V I S A D o -Altura media 2 plantas 07,50 metros de altura reguiadora.
4N STLCTO N R AR LT AR L

-Tolerancia altimétrica en 3 planta del 50% de la segunda.
-Tolerancia akimétrica en 4 planta del 50% de la tercera.
-Tolerancia planimétrica + - 10% del didmetro.
-Longitud méxima de fachada recta 30 m.
" i -Separacion de las agrupaciones segun circulo regulador R = 25 m.
1303060054606 -Con huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/3 g
-Sin huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4.
siendo L1 y L21a aitura reguladora de fachadas enfrentadas.
-Ocupacion media 75%.
-Profundidad méxima de la edificacién: 20 m.
-Agrupacion méxima en érea:
sub-érea 10% del drea.
superficie méxima sub-érea 10 Ha.
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separacion entre sub-dreas 1.000 metros.
Los sétanos y semisdtanos que sobresalgan una alfura igualo inferior a 1,20 m. no computan como
volumen, contando desde el terreno natural hasta la cara inferior del forjado.

b) Agrupado en edificio no exclusivo: De acuerdo a la folerancia de uso y situado en planta semisdtano, planta baja y
primera, permitiéndose el uso hotelero y de oficinas en fodas las plantas siempre y cuando la superficie de la actividad no supere los
300 m? slendo preceptivo en estos casos la autorizacién expresa de los vecinos de la unidad edificatoria, siempre y cuando las partes
comunes se vayan a ver afectadas por dicho uso.

TIPO T3- Edificacion aislada. Definida en 2.2-Articulo 8 y:

-Parcela media 1.000m?

-Altura media 3 plantas o 9,50 metros de alfura reguladora,
-Tolerancia altinétrica en 4 planta del 50% de la tercera.
-Tolerancia planimétrica +- 10% del didmetro definido en Anexo
-Longitud méxima de fachada recta 60 m.

-Separacién de las agrupaciones

-Con huecos de habitacion vividera, (L1 + L2)/3

-Sin huecos de habitacién vividera (L1 + L2)/4

siendo L1y L21a altura reguladora de fachadas enfrentadas.
-Profundidad de la edificacién maxima 15 m.

-Ocupacion media 60%.

Los s6tanos y semisétanos que sobresalgan una alfura igualo inferior 1,20 no computan como volumen, contando
desde el ferreno natural hasta ia cara inferior del forjadg

TIPO T4- Edificacién temética. Definida en 2.2-Articulo 8 y: é;ﬁJN TA Mﬁém&ﬁﬁéié
-Parcela media no se fja. pre SgnEtg'%,A: Para hacer Et:insg_:"a; q:i:xe o §
-Altura media 3 plantas o 9,50 metros de altura reguisiagge fi iy OCUmento ha sido aprob g
Tolerancia atimétrica en 4 planta del 50% de Jafercefan, JL01VAMeNte por esie |y robado |
-Tolerancia planimétrica +- 10% del didmetro, ._{ﬁ AIING ON, sesitn p) mo. Ayunta..
-Longitud méxima de fachada recta 60 m. / Q N : Pienaria Celebrada ef

-Separacion de las agrupaciones seglin ¢ @ regBig 4______alPunto

-Con huecos de habitacién vividera (L1 + AT % \i BCRETARIOME F‘;‘.Tﬂ i
-Sin huecos de habitacién vividera (L1 + {254 ﬁ g = . l ' b R ‘ ;
stendo L1y L21a altura reguladora de fa¢hadas enf ‘é& Bs. s \\‘ ‘ !
-Profundidad de la edificacion no se fija. 5 Pt AN, ;
-Ocupacibn media 60%. ==\ SECRETARIA /s /! R

Los sétancs y semisétanos que sobresa Wnza altura igu ko inferior 1,20 0 TOMPUTEN CONTY_volmer,-contando
desde el terreno natural hasta la cara inferiondelforado @\‘;\
*

2.2 - Articulo 10. Condiciones generales de los usos terciarios.
El uso terciario susceptible, a efectos de su pormencrizacién, de dividirse en las siguientes categorias:
1-Hotelero.

Servicio plblico destinado a los setvicios de Restaurante, Café o alojamiento temporal de las personas.
Condiciones del uso de hosteleria.

Dimensiones-
1. Ningtn dormitorio tendrd dimensiones menores que las establecidas en vivienda familiar y dispondré
de almacenamiento con una superficie util de 0,60 m*
2. Cuando se incluya en la pieza cocina se sujetara a las condiciones establecidas para los
apartamentos.
3. Los accesos interiores cumplirén los requisitos establecidos para la vivienda.

Ascensores- Se dispondran ascensores interiores cuando el desnivel dentro de la actividad
supere los 8 m., en cantidad suficiente al dimensicnamiento previsto de las piezas a servir.

VI S ADO Aseos- Se dispondra en todos los locales de utilizacién del publico de aseo para cada sexo
ittt cada 100m* de superficie Gtil, con dotacién minima de lavabo y retrete. Dicha dotacién se ira
e aumentando a razén de 200 m? o fraccién.

Aparcamiento- Se dispondra de aparcamiento cada 100 rm? de superficie Util o cada 3
habitaciones si resultase numero mayor. Se exceptia en los casos rehabilitacién de edificios
1303060054606 catalogados en ntcleos urbanos en los que el cumplimiento de la anterior condicién lesione la
integridad de la estructura edificatoria.
2 -Comercial.

T 00 (ORI ¥ Locales de servicio al publico destinados a la compraventa al pormenor ¢ permuta de mercancias, ventas de
arquitectascecd domidas y bebidas para el consumo en el local, o a prestar servicios a los particulares.

il 20 8e distinguen las siguientes categorias:

Fro gAY I
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a). Local comercial, cuya actividad se desarrolla en un establecimiento independiente. (Dimension igualo
menor de 750 m? dtiles).

b). Agrupacién comercial o integracién de varias firmas comerciales con acceso e instalaciones comunes
¥ en un mismo espacio.

c). Grandes supefficies comerciales, en los que la actividad comercial tiene lugar en establecimientos
que operan bajo una sola firma comercial. (Dimensién mayor de 750 ).

3. Condiciones del uso comercial. Dimensiones- En ningun caso la superficie de venta serd inferior a 6 m? ni podra
servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda, salve que se trate de vivienda unifamiliar o
vivienda indisolublemente unida a la actividad.

Circulacién interior-

1. En los locales del tipo a) los recorridos accesibles al publico tendrdn una anchura minima de 1 m., los
desniveles se salvaran con anchura igusl al resto de jos recorridos.

2. En los locales del tipo b) y ¢) los recormridos accesibles al publico tendrén una anchura minima de 1,40
m. los desniveles se salvaran con anchura igual al resto de Jos recorridos.

Escaleras- El numero de escaleras sers de 1 cada 500 m? de focal o fracciones de 250 m?, situdndose a una
distancia no mayor de 50 m del punto mas alejado de /a planta con una anchura minima de 1,30 m.

Ascensores- Cuando el desnivel a salvar sea mayor de 8 m. se dispondré de un ascensor cada 500 m? o fraccién.
Altura libre minima- La aftura minima entre suelo y techo terminado seré de3 m.

Aseos-
1. Se dispondré en fodos los locales de utilzacién del publico de un aseo para cada sexo cada 100 m?

de superficie Util, con dotacién minima de lavabo y retrete. Dicha dotacién se ira aumentando a razén de
200 m* o fraccibn.

2. En ningln caso podrén comunicarse directamente con el resto de Jos locales, para lo cual se
dispondra de un vestlbulo o espacio de aislamiento,

3. Los aseos de los lcales de la categoria b} podrén agruparse en unidades independientes
manteniendo en cualquier caso las proporciones establecidas.

Aparcamientos- Se dispondré de 1 plaza de aparcamiento cada 100 m? de local en categoria a) y b} y una cada 50
m? en categoria c). Se exceptua en los casos de rehabiltacién de edificios catalogados en ndcleos urbanos en los
que el cumplimiento de Ja anterior condicién lesione la integridad de Ja estructura edificatoria.

Ordenacién de carga y descarga- Cuando la superficie de venta alcance fos 750 m?, se dispondrd de una dérsena
de 3,40 m. de altura minima libre y dimensiones de 7 m. de longitud por 4 m. por cada 500 m? de local,

Pasajes comerciales- Podrén disponerse agrupaciones comerciales en pasaje con un ancho minimo del mismo de
4 m. y acceso en ambos lados.

Dotacién minima de almacenaje- Los locales dispondrén como minimo de una supetficie de almacenamiento de al
menos & 10% del local 0 3 m* en los locales del tipo b} podrén centralizarse dicho almacenamiento en unidad
independiente.

3 -Oficinas.

1. Comprende las actividades ptblicas o privadas de carécter administrativo, burocrético, financiero, gestor y de
profesiones liberales o despachos privados. 2. Se distinguen las sigulentes categorias:

8). Servicios de la Administracion, prestados por el Estado en todos sus niveles,

b). Oficinas privadas en las que los servicios son prestados por una entided privada.

vivienda utifizando algunas de sus piezas. 3. Condiciones del uso de oficinas.

VIS ADO ¢). Despachos profesionales domésticos, en los que el servicio se presta por el titular en su propia
O DRI ot T B P S K Y [T

Accesos interiores- Todos los accesos intericres de utifzacién por el publico tendrén una anchura de 1,30 m. y la
dimension minima de las hojas de las puertas seré de 0,82 m.

13030600546 86vsleras- El ndmero de escaleras seré de 1 cads 500 m? de local o fracciones de 250 m? situéndose a una

distancia no mayor de 50 m del punto mas afejado de fa planta con una anchura minima de 1 .30 m.

Ascensores- Cuando el desnivel a salvar sea mayor de 8 m. se dispondré de un ascensor cada 500 m? o fraccion.

A

arquitactos: ,,;;Céd{é:ra libre minima- La aftura minima entre suejo y techo terminado sers de 3 m.

Aseos-

1. Los locales de oficinas dispondrén de un aseo para cada sexo cada 100 m? de superficie Ut con
dotacién minima de lavabo y retrete. Dicha dotacin se ira aumentando a razén de 200 m? o fraccion.

2. En ningtin caso podrén comunicarse directamente con el resto de los locales, para lo cual se
dispondrd de un vestibulo o espacio de ajslamiento,

3. Los aseos de los edificios donde se sitien varias frmas podrén agruparse en unidades
independientes manteniendo en cualquier caso las proporciones establecidas.

Aparcamientos- Se dispondré de 1 plaza de aparcamiento cada 100 m? de superficie de oficina cuando no haya de
ser utifzada por el publico y una cada 50 m? cuando demande afluencia de piblice. Se exceptiia en los casos de
rehabilitacion de edificios catalogados en nicleos urbanos en los que el cumplimiento de la anterior condicién
fesione la integridad de la estructura edficatoria.

Condiciones de los despachos profesionales domésticos y oficinas integradas en edfficios de vivienda-

Cumplirén las determinaciones de la vivienda a que estén anexos asi como si se desarrolle en una
unidad de vivienda hasta un méximo de 200 m? de superficie itil

4y 5 Salas de reunion y de espectéculo.
1. El servicio se destina a actividades ligadas a la vida de relacion acompafiadas, en ocasiones, de espectéeculos.

2. Con cardcter enunciativo se relacionan los sigulentes servicios: salas de fiesta y baile; clubs noctumos;
discofecas; cafés-concierto, etc.

3. Condiciones del uso de salas de reunién y de espectéculos: Cumplirén las condiciones del uso comercial asi
como los que se establezcan en el Reglamento General de Policia de Especticulos Publicos ¥y Actividades
Recreativas. De igual manera se estaré a lo que sobre el sistema general de equipamiento comunitario de carécter
cultural dispongan estas Normas en su Titulo Tercero.

Bk mareaiive. AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
1. Comprende el fomento del acio enriquecedor y el recred Y4 Mo el &mddana J’W&eg.%ﬁ%ﬁ”@eel
su cardcter cultural, tales como teatro, cine, circo, espects Yerglemrites documento ha sido aprobado
i ente por este;, thrmo. Ayunta-

\sesion pléAaMs’ C&igkrada el
N _2006___alPunto éj
A !

119] ?ENEHAL,
nefa

1.- De Ja ordenacién: En las fichas de condiciones particlybrbs
desarrolio de cada una,

dote medieSon permitidas
pias de la zona y de acuerdo al desarrolio
to medio global modifigue en un + 5% las

Se establece, también, en las fichas de desarrolio las cor 5
en el édrea, ajusténdose dichas condiciones paramétricas »
genérico que establecen estas normas, sin que en ningtin

establecidas en las mencionadas fichas.

Para el dimensionamiento del viario propuesto se seguirdn los disefios establecidos, las tolerancias, asi como los
dimensionados que se desarrolian, entendiéndose como viario local, e/ expresado con frama en los planzos.

En ningdn plan se permitird la modificacién de las condiciones de contorno de las zonas.
2.- De la edificacién y los usos. Quedan recogidas en los disefios ¥ en los planos, asi como la asignacién zonal de Jos tipos y

usos dominantes de la zona, siguiéndose para tal fin las mismas reglas de tolerancia tipolégicas y de usos que se
establecen, con caréicter méximo en las fichas de condiciones particulares.

Vi

130308

e o

£y

SAAB en que la folerancia se acote a un méximo de la edificacién o uso, esta queda expresada con un porcentaje
(o ATIEXITO.

3.- De Ia remisién a Estudios de Detalle del presente Plan. En Jos disefios de las dreas sujetas a Estudio de detalle y en
conformided del instrumento del que se frata, se podré prescindir de su realizacion en las &reas en que los desarrollos
iﬁ@d S, Por el Plan y la interpretacién de las condiciones particulares, y de desarrollo, asi como la aplicacion de las

; ehfﬁs‘ ‘normas, todo ello sea suficiente para la fijacién de las alineaciones y rasantes de dicha &rea, En cualquier caso
dicha drea estard sujeta al correspondiente proyecto de compensacién o parcelacion y proyecto de urbanizacién, con
indicacién expresa o en su caso de complemento de la infraestructuras exteriores necesarias para la consecucion a pie de
érea de las previsiones en infraestructuras necesarias. En cuslquier caso se deberé estar a lo especificado en el apartado
1.3 an® § dé estas Normas.

arquilectosccddiz

3 Con ‘cardcter previo a la solicitud deautorizaci6n y licencia urbanistica para la construceion Yy ampliacién de industrias fuera de las
Zonas expresamente designadas para ello en el planieamiento urbanistico municipal, podré elevarse consulta a la Comisién Provincial
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de Urbanismo. Para la formulacién de dicha consulta deberd aportarse la informacién necesaria para evaluar el impacto ambiental de la
industria propuesta, pero no serd necesario presentar la documentacion exjgida para la tramitacion de licencia urbanistica.

TITULO NOVENO- PARAMETROS y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION y DE SUS RELACIONES CON EL
ENTORNO.

CAPITULO 1 - DETERMINACIONES GENERALES

9.1 - Articulo | Definicién. Son las condiciones & gue han de ajustarse la edfficacién y su relacion con el entorno.

9.1 - Articulo 2. Capacidad de edificar. La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacion,
regulacién y las determinaciones que para cada érea se establecen en las fichas de Condiciones.

9.1- Articulo 3. Clases de condiciones. Sin perjuicic de las determinaciones particulares que pudieran establecerse en cada
érea se establecen como reguladora de la faculad de edificar, las siguientes condiciones:

a). Condiciones de parcela.

b). Condiciones de posicion en la parcela.
¢). Condiciones de ocupacion en planta.
d). Condiciones de edificabilidad.

e). Condiciones de volumen y forma,

fl. Condiciones de calidad e higiene.

g). Condiciones de dotaciones y servicios.
k). Condiciones de seguridad.

). Condiciones ambientales.

Jj). Condiciones de estéfica.

CAPITULO 2 - CONDICIONES DE LA PARCELA.
9.2 - Articulo 1. Definicion.

Son las condiciones que deben cumpli una parcela para poder ser edificable. Se entiende como parcela la superficie de
terrenc deslindada como unidad predial y registrada.

9.2 - Articulo 2. Condiciones generales.

Aplicacién- Las condiciones de parcela son de aplicacion para obras de nueva edificacion.
Relacién entre edificacién y parcela-

1. Toda edificacion estaré indisolublemente vinculada & una parcela.

2. La segregacién de fincas en que existiera edificacion deberé hacerse con indicacién de la parte de edificabilidad
que le corresponda por planeamiento haciendo constar aquellas en que resultasen no edificables por estar agotado
el volumen las cuales solo se podrén dedicar a espacios libres o viario.

Segregacién y agregacin de parcelas-

1. No se permitirdn segregaciones o agregaciones que no cumplan las condiciones urbanisticas de las presentes
normas y su Ficha, permitiéndose una tolerancia dimensional del 1 0% de Ja prevista.

2 Se podré consentir la edificacién en las parcelas que ne cumplan la condicién de superficie minima u ofras
condiciones dimensionales, si satisface el resto de las condiciones y posee la condicién de solar, no existiendo en
cualquier caso fa posibilidad de reparcelacién con otras propiedades.

Delimitacién e identificacion de ias parcelas.

Las parcelas se delimitaran con expresién dimensional y situacional de linderes, asi como se referiréd a la unidad o
érea de planeamiento a que pertenece,

Linderos- Son las lineas perimefrales que delimitan una parcela de las colindantes, tanto den a parcelas
privatizables como a via publica U otro tipo.

ensiones minima y méxima de los finderos-
VI S AD establecidos en las presentes normas o los que resulten del desarrolio del planeamiento a que remite el

Nl Presente Plan.
Superficie de la parcela- La dimensién de la proyeccién horizontal del drea comprendida dentro de fos linderos.

... . Condiciones para la edificabilidad de una parcela-
130304005 A486n las derivadas def cumplimiento de las condiciones de planeamiento impuestas por el presente Plan.

Solar: Tendrén la condicién de solar aquéllas parcelas de suelo urbano aptas para la edificacién que retinan los
siguientes requisifos:

COlEGIO EeA

1° - Que estén urbanizables con arregio a las normas minimas establecidas en este Plan.

2° - Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes.

3° - Que se hayan cumplimentado debidamente las cesiones y demés cargas urbanisticas que tuviere

impuestas.

arquitectoscecddiz

Ef primer requisitc deberd cumplirse en todos los frentes de la parcela a menos que alguno de ellos
estuviera incluido en alguna unidad depaetuasidn—polige f ; ctara—ayle

HEOH P o—o—actuacion-assiada—que—ro—afe
parcela en cuestién y cuya ejecucion pudierd\ ¢4 SpJTErkh IENTQ DE S/ AN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar que el
presente documento ha sido aprobado

wamente por este [itmo. Ayunta-

esién plenaria celebrada el

TARIO GENE@%L—_
WU

Las condiciones de posicidn son de aplicacién tanty ke W‘Mﬂ ayd [ edi WMM ;"& s que implique

CAPITULO 3 - CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA.
9.3 - Articulo 1. Definicién,
Son las que determinan el emplazamiento de la edificacién en la pare

9.3 - Articulo 2. Condiciones generales.

Aplicacién-

Referencias altimétricas del terreno- Las que fijan la proyeccitn vertical del edificio desde el terreno.

Altura reguladora-
1. Altura estdn dar homogénea, medida desde el terreno natural o el modificado, desde el afloramiento de la
edificacion hasta la cara inferior del uktimo forjado.
2. Sin perjuicioc de las demés determinaciones la aftura estédndar homogénea, o affura reguladora, podré
aumentarse en la parte proporcional de plantas bajas porticadas que adquieran condicidn de espacios pliblicos.

Altura méxima de la edfficacién- La resulfante de la aplicacion a la altura reguladora las folerancias establecidas en las fichas
de condiciones particulares, computéndose a los efectos de delimitacion dimensional de la altura méxima, el aumento del
numero de planta a razén de 3 m. por planta y medides como el punto anterior.

Fachada- Plano que separa el espacio edificado del no edificado. Rasante del terreno a efectos de medicion- Constituido por
la attimetria de la rasante natural definida como estado de la superficie del terreno antes de cualkquier actuacion, o terreno
modificado de acuerdo a las tolerancias establecidas en las fichas correspondientes.

Separacion a linderos- Distancia de cada punto del plano de fachada entre esta y el lindero.

Retranqueo- Ancho de la faja de terreno comprendida entre la edificacion y la alineacion exterior o publica.

Separacién entre edificios- Dimension de Ja distancia que separa SUs fachadas.

Fondo edificable- Sefiala la posicion en la que debe situarse la fachada interior de un edificio en relacion a la vertical de la
alineacibn exterior propuesta.

Area de movimiento de la edificacién- Area dentro de la cual puede situarse la edificacién.

CAPITULO 4. - CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION.

9.4 - Artieulo | Definicién.
Precisan la supetficie de parcela que puede ser ocupada por la edfficacién y la que debe permanecer libre de ella.
9.4 - Articulo 2. Condiciones generales.

Aplicacién- Las condiciones de ocupacién son de aplicacién tanto para obras de nueva edificacién como para aquellas que implique
modificacién de los parémetros de ocupacién.

@ b un plano horizontal.

" Superficie ocupable- Superficie de la parcela susceptible de ser ocupada.
Cosficiente de ocupacion-

VI S %b.superﬁcis ocupada- Superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los planos de
f . &

19030600546 % ﬁe!acién entre superficie ocupable y superficie de parcela.

2030600546950 desarrollo de las dreas remitidas a planeamiento, las condiciones de ocupacion media se ajustaran a las

: determinadas en las fichas de desarrollo, considerando la condicién paramétrica como media a conseguir en el
computo global de las ocupaciones relativas que el propio planeamiento fjara una vez se adapten los Indices y

i 0 fnologlas @ los disefios pormenorizados. En cualquier caso los desarrollos de las 4reas pueden sobrepasar las

Gt DIER condiciones especificas que para tipologia establecen en estas normas.

qrégﬁi%af;iQSa';f~:cddiz
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CAPITULO 5- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.

9.5 - Articulo | Definicion.

Son las condiciones que acotan las dimensiones de las edificaciones en una parcela,
9.5 - Articulo 2. Condiciones generales.

Aplicacidn - Las condiciones de edfficabilidad son de aplicacién tanto para obras de nueva edificacién como para aquellas que implique
modificacion de los parémetros de edificabilidad.
Supetficie edificada por planta.

1. La comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el computo de la superficie edfficada por planta quedan excluidos los soportales, pasajes de acceso a espacios
publices, fos patios interiores de parcela que no estén cubiertos, las plantas bajas porticadas, los elementos ornamentales en
cubierta y la superficie bajo cubierta si carece de posibiidades de uso.

3. Se exceptian del computo de la superficie los balcones, balconadas y miradores autorizados. Las terrazas, tendederos,
computaran la superficie que quede delimitada por el trazado de la poligonal formada por la uni6n de los vértices extremos
de los paramentos ciegos.

Superficie edificada totak Es la surna de las superficies edificadas por planta.
Superficie Utik-

1. La superficie comprendida en el interior de sus paramentos verticales y de directa utilizacién,

2. A todos los efectos se considera como superficie util aquella cuya altura libre sea iguslo superior a 1,50 m.
Superficie edificable-

1. Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edfficada.

2. Su dimensién se sefiala bien por la resultante de condiciones dimensionales en aplicacion de la normativa sobre
la forma fisica de la parcela o bien por un coeficiente de edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad-

1. Relacién entre la superficie total edificable y la superficie de la proyeccién horizontal del terreno de referencia,

2. Se distinguen dos formas:

-Edfficabilidad bruta. Relacién entre superficie edificable y la superficie total del drea sobre la que se
aplica.

-Edificabilidad neta. Relacién entre superficie total edificable y parcela neta edificable, obtenida por
desarrollo del planeamiento remitide y con definicién de suelos libres de edificacion.

Altura en numeto de plantas- Es el numero de plantas por encima del terreno de referencia.

Construcciones por encima de la altura méxima.
Se permiten con cardcter general las siguientes construcciones:

Las vertientes de cubierta, con una inclinacién méxima de 45 grados sexagesimales, medida desde los vértices
obtenidos al prolongar la linea de fachada y patios a la cara superior del ultimo forjado.

Los remates de la caja de escalera y casetones de salida a cubierta, asi como casetones de ascensores, depbsitos
de agua 0 cualquier ofro tipo de instalacion, sin que se pueda sobrepasar los 3,50 m. de altura sobre la cara

superior del ulfimo forjado horizontal.
Las barandiles, antepechos y remates ornamentales que no podrén superar la altura de 1,50 m. sobre el
pavimento, en el caso de cubierta plana, o sobre la cara superior del ultimo forjado horizontal, en ef caso de

cubjerta inclinada.
Altura de piso- Distancia en vertical entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Altura libre de piso- Distancia vertical entre cara superior del pavimento terminado y la cara inferior del techo terminado.

Planta-
1. Es toda supetficie horizontal y practicable.
2. Se consideran los siguientes tipos de plantas:

-Planta sétano. Aquella en que mas del 50% de la superficie edificada tiene su techo por debajo de fa
cota de la planta baja. Alftura libre minima 2.40 m.

-Planta semisbtano. Aquella en que mas del 50% de la superficie edificada tiene el plano del suelo por
debajo de la cota de la planta baja y el plano del techo por encima de dicha cota, el pavimento de os
semisétanos no podré estar por debajo de 1,40 m. del nivel de la rasante de a acera, cota del terreno o
planta baja. A todos los efectos los semisdtanos cuya cota de la cara inferior del techo sobresalga mas
de 1.40 de la rasante o del tefreno se computara como planta baja. Los semisétanos por debajo de dicha
cota no computan come volumen. Altura libre minima 2,40,

~Planta baja. Aquella en que mas del 50% de su superficie edificada es coincidente con la cota del ferreno. Altura libre minima 2,80,
altura ltbre mdxima 3,80m. Se permiten alturas mayores siempre aparezcan como consecuencia de la unificacion de los espacios de la planta baja y
una colindante permitiéndose en este caso la gjecucion de entreplantas siempre y cudndo la altura libre por encima y por debajo de la entreplanta
sea como minimo de 2,50 m.

-Planta de piso. Plantas situadas por encima del forjado del techo de la planta baja. Salvo determinacién
contraria de uso se establece como altura jibre minima la de 2,40m.

-Flanta ético. Uttima planta del edificio cuando la superficie edificada es inferior a la planta tipo. Nace de
las tolerancias dimensionales establecidas pera las édreas, estableciéndose como condicién formal la no
coincidencia de mas del 40% en los planos de fachada con la planta tipo.

-Planta bajo cubierta. Planta eventuaimente sbuhardifada, computara como superficie edificada aquella
cuya akura libre sea igual o superior a 1,50 m.

Tivologias edificatorias. Las definidas en el ftuld SAYUNTAMIENTO DE SAN HQQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
CAPITULO 7 - CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS presente documento ha sido aprobado
definitivamente por este llitmo. Ayunta-

BT sufw plenaria celebrada el

{Jfsonas) Punto
RIO GENERAL, -

3. La determinacion de la superficie edificable, partiendo del indice de edificabilidad en m'/m? se obtendrs
multiplicando el dicho indice por la superficie total del drea sobre de la referencia y dividiendo entre 3 m. El
desarrollo de las superficies edificables se encuentra en las fichas de desarrollo para cada érea. 9.7- Articulo 1. Definicion.

CAPITULO 6 - CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS. Las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubrida

9.6 - Articulo 1. Definicién. 9.7- Artfeulo 2; Condiciones generales.

Aplicacién- Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion tani
impligue modificacion de los parémetros de calidad e higiene. ;

nes generales. dé calidad- Las construcciones responderén a la
JEADD VISR *
Aplicacion- Las. condiciones de volumen y forma son de aplicacion tanto para obras de nueva edificaciéf! como para aquellas que enstrucciones cumplirén las condiciones de aislamienty
implique modificacién de los parémetros de volumen y forma. Las nuevas construcciones cumplirén las cond:cmnes de e.:slam/er'fto .

Define la organizacién de los volimenes y la forma de la edificacién.

Condie:bnes higiénicas de los locales-
No podrén instalarse piezas habitables en planta sétano y semisétano.

13030600546 Ldventiacién e iluminacion de las piezas habitables responderén & los siguientes criterios minimos. Los huecos de
luminacién y ventilacién deberén tener una superficie superior a 1:6 de la planta del local con hoja practicable de
al menos 1:12 de la superficie de dicho local. Las cocinas y cualquier local donde se produzca combustion o gases
dispondrén de conductos independientes de eliminacién.

(88 permite la ventilacién forzada, resuelta con medios mecanices las piezas no habitables fales como aseos,
Bscie Ca&{sﬁos cuartos de calefaccion, de basuras, de acondicionamiento de aire, despensa, trasteros y garajes.

Longitud méxima de fachada- Limitacién dimensional de la proyeccibn recta sobre un plano vertical del plano de fachada.
Oy TATS
13030 3‘3 é’é&?&% Volumen definido por el planeamiento dentro del cual a de situarse el volumen edificable.

Circulo regulador- Envelvente critica del sélido capaz.

12 Bure ‘eh unidades métricas- Attura del edificio en unidades métricas medidas desde el terreno natural, con las tolerancias de :
arq Ui?a?ﬁﬁc&‘i’foﬂuféﬂ!z;ue para cada érea se propone, hasta la cara inferior del ultimo forjado, con las determinaciones y tolerancias arquite
- Planteadas én el punto referente a la alfura reguiadora. I

fanty
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Condiciones higiénicas de los edificios-
Patio. Se entenderé por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los edificios, también
se enfenderé como tal cualquier espacio no edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro este
todeado por la edificacién en una dimensidn superior & las 2:3 partes de su longitud. La medicién de altura de los
patios se realizara desde la cota de referencia de la planta baja o en su caso desde la cota mas baja del local que
tenga huecos o luces a él.

La regulacién dimensional de los patios es la siguiente: Distancia minima Local

segiin H minimo
piezas habitables H/3 3,30
cocing H/4 3,00
piezas no habitables H/5 3,00

Cualquier tipo de patio dispondréd de acceso desde un espacio publico. Los linderos de las parcelas poedrédn cefrarse con
muros de altura méxima3 m. Los pozos de ventilacién no tendrén dimensién menor de 1.m.

CAPITULO 8 - CONDICIONES DELAS DOTACIONES y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
9.8 - Articuto [ Definicién.

Las condiciones que se imponen a las instalaciones y maquinas.

9.8 - Articulo 2. Condiciones generales.

Aplicacién- Las condiciones de dotaciones y servicios son de aplicacion tanto para obras de nueva edificacién como para aquellas que
impligue modificacion de los parémetros de uso o remodelacion.

Dotacién de agua- Todo edificio dispondrd en su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacién suficiente y la
instalacion idénea para lograr sus fines.
En todo edificio deberéd preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanftarios.

Dotacién de energia- Todo edfficio contara con instalacién interior de energia eléctrica conectada a la red general o sistema
adecuado de generacién propia, las instalaciones para fodo tipo de locales se dimensionaré de acuerdo a los niveles 6ptimos
de electrificacion.

Instalacién de transformacién, dichos centros no podrén situarse por debajo del segundo sétano ni ocuparse la via publica
excepto en cuadro de mandos para alumbrado publico. En tedo edificio en que hubiese instalaciones diferenciadas para el
consumidor se dispondré de un local con las caracteristicas técnicas adecuadas. En fodos los edificios se exigird la puesta a
tierra tanto de las instalaciones como de la estructura. Gas energético. en todo edificio en que se prevea i utiizacién de este
tipo de combustible se estaré a la normativa sectorial vigente. En todo edificio en que se prevea la utiizacién de combustibles
liquidos se estard a la reglamentacién sectorial vigente. En fodo edificio en que se prevea: la utiizacion de combustibles
sblidos se estard a la reglamentacién sectorial vigente. Los cuartos de caidera cumplirén la normativa vigente dependiendo
del tipo de instalacién.

Dotaciones de comunicacién- Todos los edificios dispondrén de las canalizaciones telefénicas con independencia de que se
realice o no la conexién. En toda edificacién colectiva se dispondré de antena colectiva de recepcién de radio y televisibn y la
instalacién correspondiente.

Todbo edificio dispondré de buzones para la correspondencia en lugar visible. Servicios de evacuacion-

Evacuacién de aguas pluviales: se realzara a través de bajantes que conduzcan el agua al alcantarilado publico y sistema
independiente. En el caso en que no exista posibilidad de acometida a la red, por inexistencia, deberéd conducirse por debajo
de /a acera hasta la calzada.

Evacuacién de aguas residuales: se dimensionarén de acuerdo a la norma tecnoldgica correspondiente, en suelo urbano
tendré que acometer forzosamente & la red general por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de
saneamiento y la red de alcantarilado, cuando la instalacién reciba aguas procedentes de uso de garaje o actividades
parecidas se dispondré una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo de registro, para aguas
residuales industriales se dispondré del sistema de depuracién idoneo.

E i e humos: los conductos no discurriran por fachadas exteriores, se dispondrén filtros depuradores en las salidas
V|S£ chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas
ectivas, hote

i ool les restaurantes o cafeterias.

Evacuacién de residuos sélidos- Todo edificio ocupado por mas de una familia dispondrd de un cuarto de cubos de basura

con ventilacién independiente, dimensionado segln las normas tecnolégicas. Cuando los residuos sdlidos o basuras que

13030 gmfﬁah actividad, por sus caracterist!cas‘ no puedan o deban ser recogidos por los servicios municipales, deberan ser
A ‘solucionado su vertido por el titular de la actividad.

Instalaciones de confort- Todo edificio en que exista locales destinados a la permanencia sedentaria de personas, dispondra

.~ . ~de una instalacién de calefaccién o acondicionamiento de aire. La salida de aire procedente de la refrigeracién de aire,
T eutepto cast en que el Ayuntamiento asi lo autorice, no se hara sobre la via publica. En tedo edificio en que la altura desde
crqu%teféimivem{adh planta baja hasta el ultimo plano habitable sea igualo superior a 10m. se dispondra de instalacién de aparatos
" elevadores dimensionado segln las normas tecnoldgicas. En restaurantes y bares en que el drea de preparacion y consumo

se-encuentren en diferente nivel se dispondra de montaplatos.
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Aparcamientos y garajes en edificios- Ver titulo 3.

CAPITULO 9- CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LOS EDIFICIOS,

9.9 - Articuko 1. Definicién.

Son las que se imponen a los edificios con el propésito de obtener mejor proteccién a las personas.
9.9 - Arficulo 2. Condiciones generales.

Aplicacién- Las condiciones de seguridad son de aplicacién tanto para obras de nueva edificacién como para aquellas que implique
modificacion de los pardémefros de seguridad.

Accesos a los edificlos- Toda edificacisn deberé estar sefializada en su exterior para su identificacion.

A las edificaciones deberd accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un espacio libre privado en
contacto con la via de 1:8 del perimetro y un minime de & m., siendo la distancia méxima hasta alcanzar el acceso
de 50 m. siendo en cualquier caso posible el acceso tanto de ambulancias como servicios de bomberos.

Visbilidad del exterior- Toda vivienda o local tendré acceso directo desde la calle,

Sefializacién de edfficios publicos- Todo edificio publico dispondré de sefializacion de emergencia, asi como seflalizacion de
usos normalizados.

Puerta de acceso- Todo edificio tendrd une puerta de entrada desde el espacio exterior cuya anchura, excepte en el caso de
vivienda unifamiliar, seré igual o mayor de 1,30 m. de ancho y 2,11 m. de affo, con sefializacién suficiente.

Circulacién interior- Los portales tendrén una anchura interior hasta el arranque de la escalera de 2,00 m.
Los distribuidores de acceso a vivienda tendrén ancho superior a 1,30 m. La forma y dimensiones de los espacios comunes
permitira el transporte de una persona en camilla desde cualquier focal a la via publica.

Escaleras- La anchura (il de las escaleras seré como minimo de 1,00 m. hasta edificios de 5 plantas, y de 1,30 m. para
edificios de més de 5 plantas.

El reflano de la escalera seré de ancho igualo superior al ancho de la escalera. No se permiten escaleras compensadas ni
tramos rectos continuos con un numero mayor de 16 alturas, la dimensién critica de los peidafios es de 18 cm. de huella por
28 em. de contrahuella. Las puertas de los ascensores no podrén entorpecer la libre circulacion de las escaleras,
consilerando para mesetas compartidas una dimensién minima de 1,70 m. No se admiten escaleras de uso publico sin
ventilacién directa, permitiéndose en edificios de hasta 4 planta la iluminacién & través de luz cenital siendo el hueco central
libre con dimension minima de 0,50 m. y una superficie de 1 m® En este caso el lucemario tendré una superficie de al menos
2:3 de la superficie de la caja de escaleras y dispondré de sistema mecanico de ventilacion,

Rampas- Cuando en los accesos se dispongan rampas estas no podrén tener una pendiente mayor del 1 0% y un ancho
minimo de 1 m.

Supresion de barreras arquitectonicas- Seré de aplicacion el decreto de suspensién de Barreras arquitecténicas.

Prevencién de incendios- Se estara a lo dispuesto en la Norma Basica de la Edificacion NBE CPI-82.
Condiciones especiales para locales para estancia de vehiculos. Se estard a lo dispuesto en la Norma Basica de la
Edificacion NBE CPI-82. Ver capitulo 3.
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1. DISPOSICIONES GENERALES

Art.1.1. Definicién

El presente Estudio de Detalle desarrolla el contenido establecido por el P.G. vigente, en el termino de San
Rogque sobre el sector 001-TC “Torre Carbonera” , siendo los usos globales el de Residencial Turistico (RT
en un 91%) y el de Terciario (TE en un 9%).

Las determinaciones basicas que para este Sector establece el PGOU vigente son las siguientes:

Superficie del sector 233.608,09 m3s
Edificabilidad total 56.000,00 m2t
Edificabilidad unitaria 0,244 m2t/m?2s
Densidad viv/Ha. 13,09 viv/Ha.
NI de viviendas = 306 viv.

Usos Globales y Tipologias de aplicacion.
GLOBAL: (RT) Residencial Turistico (52.000,00 m2 techo)
(Te) Terciario (4.000,00 m2 techo)

Art.1.2. Ambito de aplicacién
El ambito de aplicacion recogido tanto en la documentacién gréafica, como escrita, se circunscribe al definido

como sector 001-TC del PG vigente, en el término de San Roque, ajustado a la superficie real del mismo, tal
como ha quedado justificado en la Memoria General.

Art. 1.3. Documentacion del Expediente del Estudio de Detalle.

Los distintos documentos del Estudio de Detalle integran una unidad coherente, gue debe interpretarse a
partir tanto de los documentos escritos como graficos.

Relacion y contenido de los documentos.

a) Memoria - En donde se sefialan los objetivos generales de la ordenacidn y expresa y
justifica los criterios que han conducido a adaptar las distintas
determinaciones.

b) Ordenanzas - Las Generales a efectos meramente informativos y trascritas las
correspondientes a la Normativa del Plan General

Las Particulares como desarrollo de las determinaciones propias del

presente Estudio de Detalle, en los contenidos establecidos en la
legislacién vigente.

e\?'agﬁD O Constituyendo junto a los esquemas que se incorporan en la
¥ IS A documentacion escrita, la parte grafica del Estudic de Detalle dividiendose

en tres apartados genéricos.

1- Planos de informacién, en donde se hacen referencia al PG que se desarrolla asi como a
1202304005 44188 determinaciones y condiciones de las infraestructuras a que deberan de ajustarse las del
Estudio de Detalle, incorporando asi mismo la estructura de la propiedad y as servidumbres

y afecciones existentes.

oo SR

5 mg’&anos de Proyecto , en donde se definen las propuestas de ordenacién pormenorizada,
wiaculando las zonas resultantes a usos e intensidades pormenorizadas, asi como

_“estableciendo la geometria dimensional tanto en planta como en volumen.

ColEcioy ¢
arguil S

3- Planos de los esquemas de las redes, en donde junto con las rasantes modificadas del
viario propuesto se definen los esquemas de los servicios a implantar y desarrollar en el
proyectos de urbanizacién.

Art. 1.4. Prevalencia de documentos.

No obstante lo anterior, y para el caso en que se detectara alguna contradiccion entre los
documentos arriba indicados, y para el caso en que su lectura correcta no se pueda realizar por
otros procedimientos, se tomard, para su interpretacion la siguiente escala de valores de los
diferentes documentos en razén de mayor a menor importancia.

Memoria
Planos
Ordenanzas

Art. 1.5. Tolerancias.

La tolerancia en las dimensiones de las zonas respecto de las que se determinan en este Estudio de Detalle
sera de un 2%.

En el viario se admitiran desviaciones horizontales y verticales del eje de £ 1 metro de las cotas que se
establecen en este Estudio de Detalle,

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar que el
pr_1te documento ha side aprobado
gengilivamente por este litmo. Ayunia-
it i_-‘- ﬁesién plenaria celebrada ei
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2. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS Y SISTEMAS.
Art. 2.1 - Condiciones particulares de las zonas lucrativas privadas.

Distribuidas en tres zonas, sobre ellas se plantea la edificacion de complejos residenciales come Uso Global
en las variantes tipologicas desarroliadas en las ordenanzas y donde se permiten los usos compatibles
establecidos en el Plan General con las singularidades alll desarrolladas. Las zonas asi definidas
corresponden al siguiente listado::

Enla ZO.01.RT - 28.642,63 m?
Enla ZO.02.RT- 93.810,33 m?
Enla Z0.03.Te- 7.390,06 m?

Total......c - 129.843,02 m?

El resto de los parametros aplicables a las referidas zonas se desarrollan el el correspondiente cuadro
resumen asi como en los Planos n° 07 y 08 de |a propuesta.

2.1.1. Condiciones comunes a todas |las zonas.

18- Condiciones comunes a las zonas Residenciales.

Para todas las zonas con uso caracteristico Residencial Turistico serd de aplicacién las siguientes
condiciones generales:

*d - Se permite una 32 planta con una ocupaciéon maxima del 30% de la segunda.
R1=1.000 m2

R2 = 300 m2 en pareada
R2= 100 m2 en adosada

*e — Segun tipologia seleccionada

RS = 1.000 m2
Porcentajes maximos para cada tipologia
R1= 50%
R2= 100%
R5= 10%
*f — Segun tipologia seleccionada R1= 100%
para zona ZO.01.RT R2 = 100%

*g — Segun tipologia seleccionada R1= 3157%
para zona ZO.02.RT R2 = 100,00%
R5= 13,68%

2VFir&A@@para la ejecucién total o parcial de la edificabilidad asignada a cada zona:

De acuerdo a Io estabiec;do en la legislacién vigente, se define como ambito de actuacién mediante un

Proyecto de EJECUCIO!’] el que se determina en este Estudio de Detalle como zona edificable, no obstante y

pgg; de un Estudio de Detalle, sobre una zona y de acuerdo a las condiciones que para ello se
n segregarse varias subzonas que también constituiran ambitos adecuados para la

tramntacién del correspondiente Proyecto de Ejecucion. Para su articulaciéon se estard a lo dispuesto en

estas Normas

SIE DT

Wenonzad% desarrollados en un Proyecto de Edificacion Especiflco por razén de su

asignacién limitativa no podran ser modificados unilateraimente. Para su alteracién siempre ajustada a las

tolerancias contempladas en las condiciones particulares de cada zona deberan ser planteadas por

unanimidad de todos los propietarios incluidos en la zona y con proyecto unitario especifico de justificacion.a
a cada zona:

4*- Re-ordenacion de las condiciones definidas para las zonas Residenciales.

De acuerdo a lo establecido en la legislacion vigente, se podran modificar las condiciones particulares
establecidas para varias zonas a través de la tramitacion de un Estudio de Detalle sobre el ambito de las
mismas.

2.1.2. Condiciones especificas de cada zona.

Zona ZO.01.RT
1*- Remitida |a ejecucion a: Ordenanza Directa,
2*- Usos pormenorizados y porcentaje maximo sobre el total edificable.
Residencial turistico.  R1 100%
; R2 100%

ZONAS A- Edificables /Privadas (Parametros edificatorios)
Parametros edificatorios

ZONA TIPO | SUPERFICIE EU SUPERFICIE | n°VIV. |n°APA.| USOS
zoha m? mPe/m’e edif. mPe
ZO.01.RT R1,2 28.64263| 0,488 14.000,00 42 140 RT

ZONAS A- Edificables /Privadas (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Ocupacién H n°max P.min. notas
para UDG publico  privado m? % m | plantas
ZO.01.RT - G,ﬂ 3,0 -] 6,5 B+1 *a "'d
Zona Z0.02.RT Mﬁuzwwumgﬂmu y
1*- Remitida la ejecucion a: Ordenanza Directa, DlLlGENCIA Para hacer C?ﬁnmmrgb;do
2*- Usos pormenorizados y porcentaje maximo s cnnegpente ha sido ap S
: ente por este litmo. Ayun

Residencial turistico.  R1 31,57%
' : osion plenaria celebrada el

Parametros edificatorios

ZONA TIPO | SUPERFICIE
zona m?®
ZO.02.RT R1,25 93.810,33| 0,405 38.000,00 264 380 RT

__\{_,%_KDO

NAS A-Edificables /Privadas (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Ocupacién H n°max P.min. notas
1303060054604 paraUDG publico  privado m?2 % m | plantas
| ZO.02RT -1 8,0 —[ 3.0 -] *g | 65 B+1 *e *d
& b 1.'_(' r 5 d FIE '_ ;‘-
arqmzm‘tm ocddu
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Zona Z0.03.Te
1*- Remitida la ejecucion a: Ordenanza Directa,
2*- Usos pormenorizades y porcentaje maximo sobre el total edificable.
ZONAS A- Edificables /Privadas (Parametros edificatorios)
Parametros edificatorios
ZONA TIPO | SUPERFICIE EU SUPERFICIE | m°VIV. |n®APA. | USOS
zona m? m*e/m?e edif. m*e
Z0.03Te TO 7.390,06| 0,541 4.000,00 - 40 Te
ZONAS A- Edificables /Privadas (Parametros de forma)
Parametros de forma.
ZONA Zona neta S.linderos Ocupacion H n°max P.min. notas
para UDG publico  privado m? % m | plantas
Z0.03.Te -1'60 [ 30 -[50 | 75 | B+ ‘e *d
1303060054606
COEGICHORHCAL
arauitectos e cddiz
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Art. 2.2. Condiciones particulares de las zonas de equipamiento general publico.

Situado segun la zonificacién establecida en los planos de Ordenacidén del P.G.O.U. los equipamientos
publicos de cesion corresponden al siguiente cuadro:

EQ.EE.01 - 6.000,08 m?
EQ.DE.O1-  3.956,65m?
EQ.SC.01- 2.660,00m?

EQ.SA01- 979 ANMUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

2.2.1. Condiciones especificas de cada zo

DILIGENCIA: Para hacer constar gue el
Total.......... - 1359583 ra%ente documento ha sido aprobado

definitivamente por este litmo. Ayunta-
ient en sion plenatia c‘eiebrada
2006 atPunto

el

Zona EQ.EE.01 CAN QCR RAL,
1*- Remitida la ejecucion a: Ordenanza : ’§, 1 ’
2*- Usos pormenorizados los indicados eff BNortagil s d 7
o &

ZONAS B- Equipamientos Publicos t‘?-/
Parametros edificatorios N ——"7
ZONA SUPERFICIE LSYUPERFICIE | TIPO |n°APA.| USOS
zona m? nmPe/mée edif. m’e
EQ.EE.O1 6.000,08 m?| 0,50 3.000,00 (*a) EQ - EQ.

ZONAS B- Equipamientos Publicos (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Ocupacién H n°max P.min. notas
para UDG publico  privado m? % m | plantas
EQ.EE.O1 - 60 | 30 -] - [70] B+ - -

*a = Edificabilidad no lucrativa asociada al equipamiento pablico

Zona EQ.DE.01

1*- Remitida la ejecucién a: Ordenanza Directa.,
2*- Usos pormenorizados los indicados en la Normativa del P.G.O.U.

ZONAS B- Equipamientos Publicos
Parametros edificatorios

ZONA SUPERFICIE EU SUPERFICIE TIPO | n°APA.| USOS
zona m? m2elm’e edif. me

VISK@ 3956,65m| b 9| Eq T Ea

R RO ARG LARS LR LA REC

ZONAS B- Equipamientos Plblicos (Parametros de forma)
Parametros de forma.

13030ZONALOUG  Zona neta S.linderos Ocupacién H | n®max | P.min. notas
: para UDG | publico privado m? % m | plantas
re EQ DE 01, -] 60 | 30 -] - 7.0 B+1 - -

arc uitectoscie cddlz
= PDeacuerdo a los usos permitides en la Ley de Costas. (Zona de Proteccién).
= Edrfscabvlldad no lucrativa asociada S/ *b.
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Zona EQ.SC.01
1*. Remitida la ejecucion a: Ordenanza Directa,,
2*. Usos pormenorizados los indicados en la Normativa del P.G.O.U.

ZONAS B- Equipamientos Publicos
Parametros edificatorios

ZONA SUPERFICIE EU SUPERFICIE TIPO n°APA. | USOS
zona m* mPe/m?e edif. m?e
EQ.SC.01 2.860,00 m? *b = {*c) EQ - EQ.

ZONAS B- Equipamientos Publicos (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Ocupacion H n°max P.min. notas
para UDG publico  privado m? % m | plantas
EQ.SC.01 -1 60 ] 30 - - 170 B+t - -

*b = De acuerdo a los usos permitidos en la Ley de Costas. (Zona de Proteccion).
*c = Edificabilidad no lucrativa asociada S/ *b.

Zona EQ.SA.01

1*- Remitida la ejecucion a: Ordenanza Directa.,
2*. Usos pormenorizados los indicados en la Normativa del P.G.O.U.

ZONAS B- Equipamientos Publicos j
Parametros edificatorios
ZONA SUPERFICIE EU SUPERFICIE | TIPO |n®APA.| USOS
zonam? m’e/mfe edif. m’e
| EQ.SA.01 979,16 m? *b - (*c) EQ - EQ.

ZONAS B- Equipamientos Piblicos (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Qcupacion H n°max P.min. notas
para UDG publico  privado m? % m | plantas
EQ.SA.01 -1 80 | 30 - - [ 7.0 ] B+ - -

“b = De acuerdo a los usos permitidos en la Ley de Costas. (Zona de Proteccion).
*c = Edificabilidad no lucrativa asociada S/ *b.

At

Dentro del apartado de infraestructuras podemos diferenciar dos situaciones diferentes. La primera en
dogdgrge ‘bq_n_glglimitado los suelos necesarios para ubicar los elementos singulares de los esquemas de
infraestieicti 48 (depositos de agua, transfomadores eléctricos, centralizacion selectiva de basuras, etc.) y 1a
segunda que corresponde propiamente a las redes en si, y que el mayor de los casos discurren por suelos
publicos (red viaria, zonas verdes, etc.).

fciones particulares de las zonas y de las redes de infraestructuras.

T TAY

EmlErnlen (YRR

arquitectoscecddiz
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2.3.1. Condiciones particulares de las zonas.

Dentro del primer apartado el Estudio de Detalle sitia estratégicamente integradas en el esquema del
viario publico, siete areas de apoyo y ubicacion de los elementos singulares adscritos a las infraestructuras
de servicios tanto las derivadas de las redes técnicas como la demandadas por otros servicios como
recogida y tratamiento de los residuos, areas de mantenimiento etc.. Las zonas sobre las que se sittan
estas Areas de apoyo a las infraestructuras, corresponden al siguiente listado:

EQSIOT-  6400m? .
EQ.51.02- TAGTEMIENTO DE SAN BOQUE

EQ.SI.03 - GIA: Para hacer constar que el
EQ.81.04 - ocumento ha sido aprobado
EQ.SL.O5 - gnte por este Htmo. Ayunta-
EQ.SI.06 - i6n plenaria celebrada el
EQ.81.O7 - :

2.3.2. Condiciones comunes a todas las zonas.

1°. Los elementos funcionales no sobresaldran mas de 2 m de la rasante de las calles, pudiendo los
edificios hanitables de apoyo llegar a una altura de 4 m debiéndose retranquear de todos los linderos una
distancia minima de 2m. La altura maxima se computaré desde la rasante de referencia hasta la cara
inferior del forjado del techo. La cubierta sera como norma general plana pretiles no superiores a 0,60 m
sobre el nivel del forjado, debiéndose de adoptar una estética mimética con el paisaje transformado.

20_ Los elementos funcionales que pudieran constituir elementos prefabricados se alojaran dentro de
elementos de obra con las dimensione y caracteristicas indicadas en estas normas.

Zona EQ.SL.01 a EQ.SI.04
1*. Remitida la ejecucién a: Ordenanza directa.,
2*- Usos pormenorizados y porcentaje méximo sobre el total edificable.
Equipamientos: 100%
U.D. Elementos funcionales de las Infraestructuras..

ZONAS B- Equipamientos Publicos
Parametros edificatorios

ZONA SUPERFICIE EU SUPERFICIE | TIPO |n°APA.| USOS
zona m? mPe/ne edif. m’e
—EQ-8+-01-2 04 (ver cuadro) 1,00 (ver cuadro) e - Sl

- |ZONAS B- Equipamientos Publicos (Parametros de forma)
Parametros de forma.

ZONA Zona neta S.linderos Ocupacion H n°max | P.min. notas
1313060054601 para UDG | publico  privado m? % m | plantas
EQ.Sl.01a
‘ ) ) 4 i ;
| Eas.o3 | 00 | 00 100 0 B

arquitectoscreddiz
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2.3.3- Condiciones particulares de redes de infraestructuras.

Son consecuencia de la aplicacién de la normativa general establecida por la administracion actuante, en
materia de desarrollo y aplicacion de los correspondientes pliegos de condiciones técnicas especificas para
obras de urbanizacion, de las que se impongan por las compafiias explotadoras de los servicios y los
condicionantes establecidos en estas normas en materia de ordenacion, disefio, coordinacion y acometidas
a las zonas propuestas por el presente Estudio de Detalle. Para ello se establecen como redes de
infraestructuras a tener en cuenta para el presente sector de planeamiento, |as siguientes:

Redes basicas.

- 1. Red de abastecimiento de agua, riege, hidrantes.
- 2. Red de saneamiento de pluviales.

- 3. Red de saneamiento de fecales.

- 4. Red energia eléctrica.

- 5. Red de alumbrado ptblico.

- 6. Red de telefonia y de telecomunicacion..

Redes opcionales.
- 7. Red de gas natural.
- 8. Red de transmisidn de informacion.

De las cuales son de obligada implantacién las denominadas basicas, debiendose de tener en cuenta las
denominadas opcionales con el fin de dejar zonas coordinadas con las béasicas en donde se puedan,
cuando la demanda asl lo requiera, implantar por parte de las comparifas explotadoras las mencionadas
redes con la minima ingerencia en las redes existentes.

Se establecen, sobre las mismas, vinculaciones de caracter general y aplicacion a todas ellas, y especificas
singularizadas en cada una.

2.3.4. Condiciones comunes a todas las redes.

Las condiciones comunes a todas las redes, son las derivadas de la seccién tipo de armenizacion entre
redes, cuya posicién relativa viene regulada por las secciones tipo. En esta armonizacion se tendra en
cuenta tanto las redes basicas como las opcionales, debéndose cumplir los siguientes extremos:

1- Todas las redes se resolveran obligatoriamente bajo las rasantes de las vias por donde discurren,
seglin los esquemas indicados en planos y preferentemente fuera de la zona de rodadura.

2- Los elementos funcionales de las mismas que inevitablemente deben situarse en superficie se
concentraran en las zonas especificas asl dispuestas.

3- Las zonas dispondran de bandas de acometidas que desembocaran en un panel de acometidas,
que consistira en un volumen monolitico de 5,00 x 1,5 x 0,45, situado en Planos se disponen o bien
junto a los vados de acceso a las zonas pnvadas 0 Junto a sus linderos y en el se situaran todos los
armarios de acometida de los distintos servicios. El Proyecto de Urbanizacion establecera el disefio
pormenorizado tanto del monolito como de la banda donde se alojen los pozos de acometida y ello
esclusivamente para las redes calificadas como basicas.

V ? iones con bajos comerciales, se podran montar los armarios de acometidas en uno de
os paramentos del edificio con acceso libre desde el exterior o bien en espacio o espacios
exclusivos dentro del edificio y con acceso independiente.

3030 ggfa}lmdgs las zonas se establecera una servidumbre para el paso de instalaciones en |as areas de
2 ’ﬁ Uieo siempre que el proyecto de urbanizacién, por razones técnicas justificadas asi lo

establezca.

5.2 Las zonas con Uso exclusivo para instalaciones se trataran como areas globales integradas en el
WM&%M y donde se concentraran, centros de transformacién, cuadros de alumbrado publico,
" cUadros-generales de distribucion de las redes telefonicas, centros de recogida selectiva de

basuras, etc. incluyéndose en todo caso todos los elementos funcionales de las redes susceptibles
de ser centralizadas.

6- Sobre dichas zonas y en los casos en que se considere necesario por parte del Proyecto de
Urbanizacion se disefiara un espacio contenedor delimitado por una tapia perimetral de 2,20m de
altura maxima sobre la rasante de la calle, distribuida de tal forma que en ese recinto pueda
ubicarse un transformador prefabricado tipo Ormazabal asi como los contenedores de recogida
selectiva de basuras y demas usos sin que puedan servirse directamente desde el espacio publico,
cuyo disefio armonizara con el entorno urbano donde se ubica.

Dichas zonas, se sitlan en los correspondientes planos de ordenacion, denfro de las zonas de
reservas previstas en las vias publicas o espacios intermedios de estas con otros espacios de uso
general. En el caso de que, de las consideraciones que establezca el Proyecto de Urbanizacion se
derivara la innecesariedad de alguna de estas areas, estas podrian incorporarse al disefio funcional
de las vias, quedando su uso como reserva por si fueran necesarios mas adelante su utlilizacion en
cuyo caso se estara a lo indicado en el parrafo anterior. No obstante lo anterior la Administracion
podré ubicar sobre ellas usos provisionales asociados a quioscos para usos cuya asociacion natural
sea la via publica.

7- Para todas las infraestructuras Basicas, y que deberan ser desarrolladas con el correspondiente
Proyecto de Urbanizaci6n, se estara a lo dispuesto en el Pliego General de Condiciones Técnicas

del Ayuntamiento de Manilva

8- Dichas especificaciones se completaran con las establecidas en este Plan asi como con las que
normativamente pueda aprobar la Administracién yes—eendicionantesparticulares—gue-las———
compafifas suministradoras y explotadoras de los servididd YulNAAM HOhET &1

rEHMIBAENCIA: Para hacer consiar que el

resente documentc ha sido aprobado

i |vamente por este llitmo. Ayunta-

i _ _ / esidn plenaria celehrada el
2.3.5- Condiciones particulares de redes de infrAGetreli NUN 7006 alPunto__|
e SECRETARIO GENERAL,

- Red de saneamiento, Pluviales. Para la recogida de o .
las vias publicas y acometidas individualizadas para {pGg 0 unsge TEVI _ sean

publicas o privadas. = < ‘ - ' i"" SalERRPR

La red se ejecutara el tuberia de PVC y diametro minimo 8§ 356 3714 ig hormigbn en
masa en pasos de calzadas, imbornales prefabricados de it
segun normativa de Hormigén armado.

- Red de saneamiento, Fecales. De esta forma se pretende resolver el sistema separativo de fecales con
tuberia de seccién minima de 300 mm del resto de la urbanizacion interior.. Se ha previsto en las zonas
edificables asi como para las zonas verdes, acometidas diferenciadas. La red se ejecutara el tuberia de
PVC y diametro minimo de 300 mm, refuerzo por abrigado de hormigén en masa en pasos de calzadas,
imbornales prefabricados de fundicion, pozos y demés elementos de la red segin normativa y calculo, de
Hormigén armado.

-Red-de-abastecimiento de agua, riego e hidrantes. Las caracteristicas basicas a tener en cuenta para el

cV'ISyA@@ de las redes son las siguientes:

Caractenstlcas de la red normalizada en el Pliego de Bases y compuesta por.
consumo previsto medio:

Viviendas por persona 400,0 litros/hab. x dia
13 03060054¢Hételera por huésped 300,0 litros/hab, x dia
Comercial por m? 0,5 litros/hab. x dia
_ Jardines por m? 3,0 litros/ m? x dia
el (Calles por m? 1,2 litros/ m? x dia

are us%efﬂpﬁlﬁ@fﬁlﬁe la red:
“Red mallada con anillo principal de didmetro 200 en tuberia enterrada y reforzada en cruces

* d& calzadas de 200 mm,
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Riego de riego:
Derivada de la principal y sobre seccién minima de tuberia de 80 mm. Se disponen segin
indicaciones en plano no pudiéndose entre dos bocas de riego una distancia superior a
50m.
Hidrantes:
Con montaje sobre la red principal se disponen con diametro de 45mm y una distancia no
mayor de 100m entre dos hidrantes. En el plano correspondiente se establecen los puntos
donde se sittian asf como su relacién con las bocas de riego y las zonas verdes publicas.
Presion minima de servicio y nominal:
La presidn minima de servicio considerada seréa de 10 AT y la PN de 20. En los casos en
que no se pudiera obtener de la red general las presiones indicadas se dispondran bombeo
y depésito que garantice el consumo previsto para tres dias. Se ha previsto en las zonas
edificables asi como para las zonas verdes, acometidas diferenciadas.
Depobsito obligatorio para los proyectos de edificacion:
Se prevera deposito acumulador de agua en cada edificacion, dichos depésitos garantizaran
el suministro al menos para dos dias y con el maximo consumo previsto.

- Red eléctrica La red se ha disefiado en dos niveles:

a)- Red de media tensién mallada como enlace entre transformadores. En principio se han
distribuido 3 Centros de Transformacién equidistantes entre si, que garantizan el consumo asi como
las posibles averias de los mismos.

b)- Redes ramificadas en acometidas en baja tensién desde aquellos a los puntos de consumo

- Red telefénica y de telecomunicacién. La red se disefiara de acuerdo a lo establecido en aquel y bajo
las directrices sefialadas por la Compaiila, en su informe, en materia de acometidas.

- Red alumbrado publico. Los conductores en todos los casos seran del tipo termoplastico de PVC y
tensiones en servicio no superior a 1.000 voltios. Las luminarias dispondran de arqueta de conexion en su
caso, toma de tierra. Los centros de mando se sitian junto a los centros de transformacién y en las areas de
servicios disefiadas. El sistema de accionamiento serd por cedula fotovoltaica.

- Disefio de la vegetacion de los espacios libres. Entendidas las zonas verdes como jardines
mediterraneos se utilizan tres tipos de arboles que configuran el techo vegetal para un jardin mediterraneo
en donde las zonas de pradera son practicamente desconocidas. Las especies autoctonas son el Pino
mediterraneo, el Ciprés tubular y el Naranjo, reservado este Ultimo al acompafiamiento peatonal estancial
por sus cualidades intrinsecas. El resto de la vegetacién reducira al minimo las zonas de pradera
potenciando la vegetacion de acompafiamiento del sistema de dunas, en la zona sur, y plantaciones de
arbustos y flores en el resto junto a un tratamiento del suelo de tierra apisonada y albero con disefio de
senderos pavimentados con losas de hormigén, como ya se indico.

Art. 2.4 - Condiciones particulares de la red viaria.

2.4.1- Viario.

Lyiﬁmg ta para este Estudio de Detalle se compone de 1 zona vial ya sea mixto o peatonal, todos
ellos i85, F8tas vias quedan reflejadas en los Planos n° 10 y 10.1 de los planos de la Propuesta
respondiendo las diferentes secciones propuestas a 10 secciones tipo de acuerdo a los esquemas
incorporados en el plano n° 09 y 09.1 y perteneciendo todos ellos a algunas de las siguientes zonas en que
se dividen los suelos pertenecientes a la red viaria y que sefialados en los planos como EQ.RV.—

cbifedpéndenal'siguiente cuadro:

GGG CHCEA] EQ.RV.01- 37.150,28 m?

arquitectoscecddiz

Total o - 37.150,287 m?

FATAI LA e

Constituyen la red viaria rodada y peatonal, los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de
personas y vehiculos de transporte asi como los que permitan la permanencia de estos estacionados en
espacios plblicos anexos; los mencionados espacios se encuentras definidos en los correspondientes
planos de proyecto, y los usos previstos son excluyentes de aquellos que no sean los indicados, pudiéndose
permitir concesiones de pequefios quioscos reguladores por [a correspondiente ordenanza municipal en
areas que no limiten la libre circulacion en las zonas peatonales.

En la red viaria (rodada y peatonal) se han situado nodos permanentes que obligatoriamente establecen el
vinculo de una zona privada con la red rodada.

La seccién estandar para toda la red viaria definida en el Estudio de Detalle corresponderé genéricamente
a los siguientes criterios técnicos:

Tipo de seccidén normalizada compuesta por:
viario rodado:

Seccion Tipo Il 15¢cm Zahorra artificial compactada
20cm Zahorra natural compactada
Riego de imprimacion
07cm Aglomerado asféltico tipo G-25
06cm Aglomerado asfaltico tipo S-20
Encintado bordillo tipo A-1

aceras y caminos peatonales:

Seccidn E. Detalle 25cm Zahorra natural compactada
15cm Solera Hormigén acabado
10cm Solera Hormigén y 5cm Soleria

aparcamientos en vias:

Seccion E. Detalle Encintado bordilio tipo A-1
20cm Solera Hormigén acabado

Los tipos de vias previstas en el presente Estudio de Detalle y cuya geometria se define en planos del
proyecto corresponde a alguno de los tipos sefialados a continuacion y numerados del 1 al 7 (con dos
variantes en el tipo 3elay el b).

Bajo la banda de la zona de reserva, asi como de las dreas de aparcamiento previstas discurriran las
infraestructuras necesarias estando prevista la normalizacion de su trazado asi como |a de las acometidas e

instalaciones anexas a las infraestructuras urbanas.

La banda de aparcamiento tiene reservado a ambos lados de los accesos a zonas regulados, la dotacion de
los destinados a minusvalidos (D 72/92) ( 7 plazas).

-

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
nresente documento ha sido aprobado

VISADO

1303060054606

fieadge /'w‘("': TRERETLA

arguitectos
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Tipo 1. Viario arterial de acceso y general de la ordenacién con seccién indicada y situada segun plano de

alineaciones.

1o 1
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Tipo 2. Viario arterial costero de la ordenacién con seccidn indicada y situada segun plano de alineaciones.
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Tipo 3. Viario arterial de la ordenacién con seccion indicada y situada segun plano de alineaciones.
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TEIGENCIA: Para hacer constar que el

nto ha sido aprobado
¥ este lltmo. Ayunta-
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}%lﬂﬂﬁ,_ial Punto Q;E

ARIO GENERAL,
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Tipo 5.Viario de acceso al Sistema General costero

alineaciones.
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VISADO

1303060054606

con seccion indicada y situada segun plano de

Tipo 7. Viario arterial costero de la ordenacién con secci6n indicada y situada segln plano de alineaciones..
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Para todos los tipos de vias, se establece como dimension minima de la plaza de aparcamiento la de 2,50
m x 5,00 m. debiéndose reservar, al menos, el 2 % de las situadas en vias al cumplimiento del Decreto de
accesibilidad 72/94, previendo plazas de 3,50 m x 5,00 m. preferiblemente junto alos vados de acceso a las
zonas sefaladas en planos.

2.4.2- Aparcamientos

La capacidad total de los aparcamientos publicos establecidos en este Estudio de Detalle responden al
siguiente cuadro:

Enla EQ.RV.01 - 560 plazas (12 adaptadas al D. 72/92)
Total........... - 560 plazas

El vado definido en los planos de ordenacién del viario como acceso rodado a las zonas privativas, tendra
un ancho estandar de 6.0 m.

Las 4areas para infraestructuras, se definen como espacios limitativos del uso infraestructural,
complementario a las redes previstas en el Proyecto.

En dichas areas, sefialadas en planos, se alojaran los elementos funcionales tanto de la red de distribucion
de energia eléctrica (transformadores), como cuadros de alumbrado y elementos de servicios (recogida de

bvu"ssﬂaﬁ/@c.), necesarios para el correcto funcionamiento de los servicios.

1303060054606
Fdo: La Propiedad Fdo: Los arquitectos

SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS E. Palenciay L. A. Blanco

Vs e

L CRO) OHCEAL
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TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE (CADIZ)

D- LISTA DE PLANOS

#

ESTUDIO DE DETALLE “TORRE CARBONERA”

Sector: 001-TC del P.G.0O.U. de San Roque

Denominacion: “TORRE CARBONERA’
T.M. de San Rogue (Cadiz).
Documento Aprobacién Definitiva

#
VISADO . ,
Redaccion:  Luis A. Blanco y Esperanza Palencia Martin, arquitectos
Propietario: SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS

1303060054606

Marzo de 2006

D. INDICE DE PLANQOS.

Planos de informacion general.

nO
00
01
02
03

plano.

Plano de situacion en el Término Municipal de San Roque
Plano de situacién en el Término Municipal de San Roque
Plano topogréafico, edificaciones y afecciones

Plano catastral, estructura de la propiedad

Planos de informacion urbanistica.

no
04
05

Planos de la Propuesta.
nD
06
07
07a
07b
07¢c
07d
08
08.1
08.2
08.3
08.4
08.5
09

09.1
10
11
12
13
14
15

VISADO

1303060054606

CICA RO ORI Al

arguitectosce cadiz

PR, i

plano.

Escala
1/20.000
1/10.000
1/1.000
1/1.000

Plano de situacion en relacion con el PG de TM. de San Roque 1/10.000

Plano de infraestructuras existentes y previstas en el PG.
Abastecimiento de agua
Saneamiento (pluviales, fecales)
Energia eléctrica
Telefonla y otras

plano

Plano de ordenacion con sectores colindantes. PGOU vigente
Plano de zonificacion, y usos del suelo

Plano de zonificacién, y usos del suelo (parte 1 de 4)
Plano de zonificacion, y usos del suelo (parte 2 de 4)
Plano de zonificacion, y usos del suelo (parte 3 de 4)
Plano de zonificacién, y usos del suelo (parte 4 de 4)
Plano de alineaciones y rasantes, trazado de vias
Perfiles longitudinales de la red viaria propuesta (1deb)
Perfiles longitudinales de la red viaria propuesta (2deb)
Perfiles longitudinales de la red viaria propuesta (3 de 5)
Perfiles longitudinales de la red viaria propuesta (4 de b)
Perfiles longitudinales de |a red viaria propuesta (5 de 5)
Plano de la red viaria, Topografico modificado, tipologias
(ptano guia)

Tipologia de vias

Plano-Esquema de la red de saneamiento (pluviales)
Plano-Esquema de la red de saneamiento (fecales)
Plano-Esquema de la red de abastecimiento de agua
Plano-Esquema de la red de energia eléctrica

1/10.000

1/10.000
1/1.000
1/500

1/500

1/500

1/500
1/1.000
1/500 y 1/100
1/500 y 1/100
1/500 y 1/100
1/500 y 1/100
1/500 y 1/100

1/1.000
1/200

1/1.000
1/1.000
1/1.000
1/1.000

Plano-Esquema de |a red de alumbrado publico y zonas verdes1/1.000

Plano-Esquema de la red de telefonia y telecomunicacion

1/1.000

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
sente documento ha sido aprobado
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E- ANEXOS
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ESTUDIO DE DETALLE “TORRE CARBONERA”

Sector: 001-TC del P.G.O.U. de San Roque

Denominacion: "TORRE CARBONERA"
T.M. de San Roque (Cadiz).
Documento Aprobacion Definitiva

1S 2

Redaccion:  Luis A. Blanco y Esperanza Palencia Martin, arquitectos
Propietario. SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS

Marzo de 2006

E. ANEXOS.

Se incorporan al documento los siguientes Anexos justificativos y de cumplimiento:

E.1. Escritura de disolucion y liquidacion de la Sociedad Torre Carbonera y de las Sociedades Promotoras
del Estudio de Detalle. (SOCIEDAD COLOMBINA S.A. Y OTROS)

E.2. Escrituras de la Fincas incluidas en el sector 001-TC y Referencias Registrales.

E.3. Certificados de las Compafiias suministradoras de los servicio sobre la disponibilidad de los mismos y
situacion de punto de acometida.

E.4. Plano Oficial del Deslinde del Dominio Publico de la Zona Maritimo Terrestre

E.5. Certificacién sobre las servidumbres militares existentes sobre el sector.

E.6. Documentacion sobre la cesion del enclave existente al ministerio de Obras Publicas y Transportes.
E.7. Publicacion del Acuerdo de Aprobacién Inicial en el B.O.P de Cadiz y areas nominales sobre las cuales
expresamente se suspenden las aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y licencias urbanistica:
E.8 Cumplimiento pormenorizado del contenido de los informes Municipales y de los sectoriales producidos
en el periodo de informacion publica.

AYUNTAMIENTO DE SAN RQQUE

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
presente documento ha sido aprobado
definitivamnente por este litmo. Ayunta-

VISADO

1303060054606
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