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ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA N° 520.205

DE LA URBANIZACION SOTOGRANDE
TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE - CADIZ.-

PROPIETARIO: NECSO, ENTRECANALES CUBIERTAS S.A.
DIVISION INMOBILIARIA.-

ARQUITECTO: D. LUIS GONZALEZ LOPEZ DE CARRIZOSA.-

MEMORIA

1.- ANTECEDENTES.-

A requerimiento de NECSO, ENTRECANALES CUBIERTAS S.A., DIVI-
SION INMOBILIARIA, como propietario de la parcela N° 520.205 sita en la calle
Duero en la Urbanizacién Sotogrande en el término Municipal de San Roque,
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La superficie total de la parcela segun datos registrales es de 24.776 m? y
segun los datos del Ayuntamiento de San Roque de 24.476 m?.-

3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.-

3.1.- OBJETIVOS DEL PLANEAMIENTO GENERAL.-

El ambito del Estudio de Detalle se encuentra regulado por la aplica-
cién de la norma zonal R.1.1.B. - Agrupaciéon de Parcelas Unifamiliares
pareadas en parcela comun - dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31
del C.1.T.N. de Sotogrande.

El presente Estudio de Detalle, se formula con la finalidad de estable-
cer alineaciones, rasantes, explanaciones del terreno, areas de movimiento
de la edificacion y los posibles movimientos de los volimenes de la edifica-
cidn en el terreno, completando las existentes en el suelo urbano definidas
por el P.G.O.U. de San Roque.-

El ajuste del sefialamiento de las alineaciones no origina aumento de
volumen, superficie construida, ocupacion, alturas maximas, densidad de
poblacion, y usos predominantes, al aplicar las ordenanzas al resultado final
del mismo, ya que habran de cumplirse las ordenanzas dictadas al efecto
por el P.G.O.U. para la zona, respetandose en todo caso las demas determi-
naciones del Plan General y las del Plan de Ordenacién del C.I.T.N. de
Sotogrande .- i
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en Parcela Comun, a lo establecido en la ficha reguladora del Subsector que
establece que ha de realizarse un Estudio de Detalle previo a la edificacion,
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3.2.- SITUACION ACTUAL..-

En el momento actual, las ordenanzas correspondientes al Plan de
Ordenacion del C.1.T.N. de Sotogrande y sus ordenanzas reguladoras estan
en vigor, y son de aplicacién y de obligado cumplimiento en todas las
actividades edificatorias objeto de Licencia Urbanistica.-

Estas ordenanzas se mantienen basicamente en sus contenidos,
siendo objeto de adecuacion a la estructura y enfoque del Nuevo Plan
General de San Roque, en fase de revisién, como corresponde al presente
expediente de Adaptacién, conforme a las estipulaciones de la vigente Ley
del Suelo.-

Por tanto las Ordenanzas reguladoras para la Zona son las correspon-
dientes a la norma zonal R.1.1.B. - Agrupacién de Parcelas Unifamiliares
pareadas en parcela comun - dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31
del C.I.T.N. de Sotogrande.-

En el marco de la Normatw%glgente de aplicacion y la determinada por
el Plan General de Ordeggs‘téﬁ na de San Roque, el presente Estudio
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“ Excepto casos en que fuera necesario por necesidad de servicio, y asi se
haga constar en la documentacién parcelaria, toda parcela estara sometida a una
servidumbre de tres metros de la misma, y adyacente a su parte posterior, y a los
lados de ella, para efectos de alcantarillado, conduccién de aguas sucias y



5.-

pluviales, suministro de agua y otros servicios publicos para los que sea necesario
o aconsejable. El propietario u ocupantes de la parcela debera permitir el acceso
a las personas autorizadas a la Asociacidon o Comunidad o de las Entidades
explotadoras de los servicios publicos para los efectos de la servidumbre.

Se exceptian (nicamente de ésta condicion:

a).- Las que expresamente se consignen en las Ordenanzas y Regulacio-
nes de cada zona”.-

Conforme a la descripcién registral de la finca, que abarca el estudio
de Detalle los predios colindantes son los siguientes:

e Linde Norte:
En linea quebrada de ciento cuarenta y siete metros con sesenta centime-

tros con las parcelas 520.203 y 520.205.-

e Linde Sur:
En linea quebrada de ciento sesenta y cuatro metros con sesenta y cuatro
centimetros con la parcela 520.206.-

e Linde Este:
En linea mixta de ciento cuarenta y ocho metros con siete centimetros con
la Calle Duero.-

e Linde Oeste:
En linea quebrada de doscientas cinco metros cincuenta y cinco centimetros

con la zona verde.-
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La calle Duero que I|m|ta el Estudm de Detalle cuenta\gon drenaje para
pluviales, acometida de red tefefonlca y ﬁeﬁgua potable. En el erd Sur con la
parcela 520.206 existe una red de baja tensién, procedente del trangformador para
la obtencion de la acometida de baja tension, y en el limite Oeste de la zona verde
existe una acometida al alcantarillado.-

Las redes de telefonia, agua potable y baja tension se prolongaran a lo
largo de la calle particular de n;a‘evo traza para abastecer a dicha calle y a todas
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La red de alcantarillado se realizara en parte a través de la calle particular de
nuevo trazado y la peatonal de acceso a la zona recreativa comuin hasta acometer
a la red existente en la zona verde del lindero ceste.-

DATOS REGISTRALES DE LA FINCA.-

- Propiedad: NECSO, ENTRECANALES CUBIERTAS S.A.--
- Fecha: 18 Diciembre de 1.998

- Registro: San Roque - Cadiz.-

- Ayuntamiento: San Roque.-

- Tomo: 708

- Libro: 199

- Folio: 97

- Finca N¢: 13.111

- Superficie Registral: 24.776 m?.-

- Superficie Ayuntamiento: 24.476 m?.-
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MEMORIA DE LA PROPUESTA.-
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segun el Ayuntamiento de San Roque.-

La propuesta contempla una ordenacién con incorporacién de una vial
particular con fondo de saco para facilitar el acceso a las viviendas interiores
y una ruta peatonal que facilita el acceso de todas las viviendas a la zona
recreativa comun en el Area de menor cota y cercana a la zona verde
publica.-

El resultado de ésta operacién de planeamiento se refleja graficamente
en los Planos N° 5,6, 7y 8.-
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1.2~

7.3.-

AJUSTE A LA LEGALIDAD.-

El presente Estudio de Detalle se formula a los efectos de completar y
adaptar las determinaciones reguladas por el Plan General de Ordenacion
Urbana de San Roque y la norma zonal R.1.1.B. - Agrupacién de Parcelas
Unifamiliares pareadas en parcela comun - dentro de la Subzona 3 del Area
Subsector 31 del Plan de Ordenacion del C.1.T.N. de Sotogrande.-

El contenido del mismo tiene por finalidad prever el sefialamiento de
alineaciones, rasantes, explanaciones del terreno, areas de movimiento de
la edificacion y los posibles movimientos de los volimenes de la edificacion
en el terreno, completando las existentes en el suelo urbano definidas por el
P.G.0.U. de San Roque y por el Plan de Ordenacion del C.L.T.N. de
Sotogrande.-

A todos los efectos, el suelo residencial queda regulado por la norma
zonal R.1.1.B. - Agrupacion de Parcelas Unifamiliares pareadas en parcela
comun - dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31 del Plan de Ordena-
cidén del C.1.T.N. de Sotogrande.-

CRITERIOS DE LA ORDENACION.-

El Estudio de Detalle que nos ocupa tiene por objetivo fundamental
desarrollar una ordenacién dentro de su ambito, de manera que las distintas
zonas resultantes, permitan una cierta. ﬂexibilidad a la hora de definir las
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2.- Implantar un total de 24 viviendas pareadas, en tres zonas diferenciadas
organizadas a través de la Calle Duero y de la calle interior particular de
nuevo trazado.-

3.- Respetar el criterio del Plan General y de la norma zonal R.1.1.B. -
Agrupacion de Parcelas Unifamiliares pareadas en parcela comun -
dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31 del Plan de Ordenacién
del C.1.T.N. de Sotogrande, de conseguir un maximo de una vivienda
por cada 1.000 m? de parcela.-

Ello ha ocasionado que en la presente ordenacién se hayan proyectado
seis zonas, a saber:

e Tres zonas dedicadas a uso de viviendas unifamiliares pareadas,
asignandole a cada una, el numero de viviendas, las alturas, y la
maxima superficie edificable posible, segun el niUmero de viviendas que
le corresponda.-

Igualmente a cada una de las zonas se le determina las areas de
movimientos y los posibles movimientos de los volimenes de la
edificacion.-

e Zona dedicada a vial particular de nuevo trazado, que facilite el acceso

a las viviendas interiores en la parcela.-
hacer constar que
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7.3.- CUADROS DE CARACTERISTICAS.-

A continuacién se recogen en un cuadro, las superficies construidas
asignadas, las alturas, y los usos de cada una de las zonas del ambito del
Estudio de Detalle.-

Zona Uso N° de Superficie |Altura
Viviendas | Asignada |Asignada

Calle Duero | Unifamiliar Pareada 10 4.000,00 m? 2+1
Z-1

Calle Interior | Unifamiliar Pareada 6 2.400,00 m? 2+1

Izquierda Z-2

Calle Interior | Unifamiliar Pareada 8 3.200,00 m? 2+1

Derecha Z-3

ZonaZ-4 Instalaciones asociadas al 190,00 m? 1

Recreativa uso deportivo o recreativo

TOTALES 24 9.790,00 m?

Por tanto la edificabilidad maxima asignada es la que la norma zonal

R.1.1.B. - Agrupacién de Parcelas Unifamiliares pareadas en parcela comun-
dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31 del Plan de Ordenacién del
C.L.T.N. de Sotogrande establece para la parcela, a saber:

Edificabilidad inicial asignada por la norma zonal:

24.476 m? x 0, 4 m*/m? = 9.790 m? construidos.-
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7.4.- NORMAS URBANISTICAS -

La finca ordenada en el presente Estudio de Detalle, queda regulada por
las determinaciones urbanisticas del Plan General de Ordenacidén Urbana de
San Roque y la norma zonal R.1.1.B. - Agrupacion de Parcelas Unifamiliares
pareadas en parcela comun - dentro de la Subzona 3 del Area Subsector 31

del Plan de Ordenacion del C.I.T.N. de Sotogrande establece para la
parcela, a saber:

Indice de Edificabilidad: 0,40 m¥m?.-
Ns de Viviendas: 24 viviendas.-
Porcentaje Ocupacion: 33 %.-

Altura maxima: 2 Plantas.-

Se autoriza una tercera planta que no sobrepase la ocupacion del 30 % de

la segunda planta, con una altura total que no sobrepase los 9,50 m.
Separacion a linderos Publicos: 6 m.-
Separacioén a linderos privados: 3 m.-

Madrid a Abril de 1.999

LA PROPIEDAD
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