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1. OBJETO.

La finalidad del presente Estudio de Detalle es establecer la ordenacion de
volumenes y la definicion de las alineaciones y rasantes de las edificaciones que se
emplazaran en la parcela H-3 de la urbanizaciéon “La Alcaidesa”, término municipal

de San Roque, Cadiz con referencia catastral 2638702TF9123N00010OK.

De acuerdo con lo establecido en la ficha de la parcela H3 en el Plan Parcial de
Ordenacion de los Sectores 001-AL y 002-AL, Alcaidesa, y atendiendo a que se prevé la
division de la finca en 2 nuevos solares para constituir dos unidades de explotaciéon
independientes, cuya descripcidn se relata méas adelante. Ello justifica la necesidad de
la redaccion del presente Estudio de Detalle para la totalidad de la manzana, cuya
finalidad primordial es asegurar una ordenacién de volumenes, accesos, viales
interiores y rasantes que armonice el conjunto de los edificios resultantes con una vision

unitaria.

La divisibn material y juridica de la finca se realizara posteriormente, una vez
aprobado el Estudio de Detalle, mediante el oportuno Proyecto de Parcelacion, tras
cuya aprobacion se procedera a la inscripcion de las dos fincas resultantes en el

Registro de la Propiedad.

Este Estudio de Detalle constituye en suma el encaje volumétrico previo del
desarrollo de la futura edificacion en los dos solares resultantes, que, de acuerdo con
su calificacion de uso terciario, se materializaran conforme a lo regulado por la Ley
47/2004, de Establecimientos Hoteleros de Andalucia y demas disposiciones vigentes

de aplicacion.

2. PROMOTOR.

Promueve el Estudio de Detalle la entidad mercanti GRUPO MILLENIUM
INVESTMENT PARTNERS S.L., con domicilio social en Paseo de la Castellana 102, 2°,
Madrid, CP 28046 y cuyo CIF es B73210841. Esta entidad esta representada por D.
Javier lllan Plaza, con DNI 07495071S.
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3. PLANEAMIENTO DE REFERENCIA.

La formulaciéon del Estudio de Detalle se basa en los siguientes instrumentos de

planeamiento:

3.1 Planeamiento General:

Es de aplicacion el PGOU de San Rogque aprobado definitivamente el 25
dejulio de 2000, cuyas Normas Urbanisticas establecen en su Capitulo 3, Articulo
8 las condiciones generales que deben cumplir los Estudios de Detalle. Son las

siguientes:

a) Los Estudios de Detalle son figuras complementarias del
planeamiento cuya finalidad es establecer, adaptar o reajustar
alineaciones y rasantes sefaladas en el Plan General, en los planes
Especiales de Reforma Interior, o Planes Parciales, reordenar los
volumenes determinados en estos y completar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con las vias interiores precisas

para dar acceso a los edificios que el propio Estudio situa, o no.

b) El Estudio de Detalle no puede corregir ni modificar las
determinaciones principales del planeamiento que complementa, asi
como tampoco dar lugar a aumento de volumenes, alturas o indices de
ocupacion del suelo, ni incrementar densidades o alterar los usos

preestablecidos.

En el caso que nos ocupa, la redaccion del Estudio de Detalle resulta
especialmente conveniente y oportuna a fin de definir adecuadamente la
implantaciéon volumétrica de las edificaciones previstas en la parcela inicial H3, con
independencia de su division futura, a la escala arquitectdénica requerida, habida
cuenta de las caracteristicas topogréaficas de la parcela, las visuales, el soleamiento y

la magnitud del proyecto previsto.

Pagina 4 de 44



A partir de esta premisa inicial, el Estudio de Detalle desarrolla las siguientes
determinaciones:
a) Ordenacion de volumenes.
b) Sefalamiento de alineaciones y rasantes de los edjificios
c) Accesos a las parcelas.
d) Circulaciones peatonales y rodadas.
e) Espacios libres de parcela.
f) Separaciones entre edificios.
g) Permeabilidad visual y justificacién de la no obstrucciéon de

vista a las parcelas colindantes.

Se persigue por tanto como objetivo fundamental el ajuste de las
determinaciones generales del Plan Parcial para materializar una ordenaciéon de
volimenes lo mas eficiente posible en orden a optimizar tanto el espacio libre de

parcela, como la permeabilidad visual y peatonal del conjunto previsto.

3.2. Planeamiento Parcial:

Simultdneamente, el presente Estudio de Detalle se redacta dentro del
ambito del Plan Parcial de los Sectores 001-AL y 002-AL, Alcaidesa y de manera
especifica para la parcela H-3 ordenada en el mismo. Dicha parcela
comprende 75.000 m2 de superficie de suelo, de acuerdo con los datos del Plan

Parcial y Proyecto de Compensacion.
De acuerdo con las determinaciones de dicho Plan Parcial la parcela H-3
tiene asignada la calificacion Terciario, Hotel Playa lll, siendo sus ordenanzas las

siguientes:

1.-Parcela minima  ...ccoooveeeveeeeeeeeeeeeeeen, 5.000 ms3s.

2.- Edificabilidad: Se asigna una edificabilidad total de 0,41 m2t/m3s,
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3.- Ocupacion

4.- Densidad
5.- Altura

que equivale a 30.750,00 m2t,

.................................... 40% de la superficie de
parcela, equivalente a 30.000
m2s.

.................................... no se fija.

Altura media de dos plantas (baja mas primera) 6

6,5 m de altura reguladora. En 22 planta, el 50% de la

superficie ocupada por la 12.

6.- Longitud maxima de fachada recta..60 m. I.

7.- Separacion a linderos.........ccccccecveevneenns 5 m alinderos privados

.................................... 5 m a linderos publicos

.................................... 5 m a viales.

8.- Usos. Son los mencionados en el Art.20 de las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial que establece los siguientes:

1.- Uso dominante: .....ccccooeeevueveeennnn. Terciario Hotelero.

2.- Usos complementarios: ............. comercial, oficinas, salas de

reunion, salas de espectaculos,

ocio recreativo, tematico.

4. CARACTERISTICAS DEL EMPLAZAMIENTO.

4.1. Superficies vy linderos.

La parcela H-3 aparece delimitada en el Plan Parcial en la zona Sur del

Sector. Comprende una superficie de 75.000 m3s, segun la medicién asignada

en el Plan y limita:

- Al Norte: con vial V3 y con la parcela deportiva privada

G.1.3.

- AlSur: con la parcela deportiva privada G.1.3., el vial V4 y

la parcela residencial RI.7

- Al Este: con la parcela deportiva privada G.1.3.

- Al Oeste: con vial V3.

Se detalla esta delimitacion en el plano n°01.

Pagina 6 de 44



4.2. Topografia.

Su forma es muy irregulary su topografia accidentada, con una diferencia
de nivel maxima de unos 45 m en la direccidn Norte-Sur, que da lugar a una
pendiente media del terreno del 15%. Este desnivel, descendente desde el vial
V-3 la parcela deportiva privada G.I.3 ha determinado el planteamiento y
desarrollo de la ordenacion de volumenes, buscandose siempre la adaptacion
de los edificios y de las zonas comunes a la orografia natural definida por el

plano topografico del Plan Parcial Alcaidesa.

De acuerdo con la normativa del PGOU, el presente Estudio de Detalle
adopta la topografia modificada (margen de +/- 1,50 m sobre o bajo el
terreno natural) como base para establecer las rasantes de los distintos
edificios y consecuentemente fijar su altura y las areas de movimiento

correspondientes.

Se ha tomado como base topografica la del Plan Parcial, por lo que una
vez se disponga de levantamiento topografico existente sera necesario un
reajuste de la nivelacion de edificios siempre teniendo en cuenta los
condicionantes de la normativa. Dicho ajuste se realizara en el Proyecto

Basico.

4.3. Accesos.

La parcela H-3 dispone de acceso rodado y peatonal a lo largo del vial V-3

situado al noroeste de ella. Las caracteristicas de dicho vial son:

- Seccion de la calzada.................... 9m

- SECCION ACEIAS .....vveeeeeeeeeieeeeeeeeens 1,5m
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Las caracteristicas constructivas sonlas contenidas en la normativa del Plan Parcial

de Alcaidesa:

Red viaria. Explanacion y Pavimentacion.

Tipo de seccidén normalizada en el Pliego de Bases de la Instruccidn de Carreteras y

compuesta por:

Viario rodado:

Seccion:
- 15 cm Zahorra artificial compactada
- 20 cm Zahorra natural compactada
- Riego de imprimacién
- 0,7 cm Aglomerado asfaltico tipo G-25
- 0,6 cm Aglomerado asfaltico tipo S-20

- Encintado bordillo tipo A-1

Aceras y zona de acceso:

Seccion:
- 25 cm Zahorra natural compactada
- 15 cm Solera Hormigdn acabado

- 10 cm Solera Hormigdn y 5cm Soleria de piedra tipo adoquin

Aparcamientos:

Seccion:

- Encintado bordillo tipo A-1
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- 20 cm Solera Hormigdn acabado en aglomerado asfaltico

Apoyandose en este viario, se plantean varios accesos al conjunto, uno
central a la Unidad A destinada a uso de Hotel, y tres accesos a la Unidad B,
uno en el extremo suroeste a la zona junto con otros dos accesos en el
extremo Norte también para dicha zona. Su concrecion, asi como la de un
acceso de servicio si fuera necesario, se hara en los Proyectos Basicos que

desarrollen la edificacion en las dos parcelas resultantes.

4.4. Servicios.

La parcela H-3 dispone de todos los servicios de infraestructura necesarios
de acuerdo con las determinaciones del Plan Parcial y el Proyecto de
Urbanizacion. Las obras de urbanizacion estan completamente ejecutadas,
por lo que la parcela esta dotada efectivamente de los servicios necesarios
para el fin a que se destina, tales como saneamiento, agua, electricidad y
telecomunicaciones. Por ello entendemos que la parcela cuenta con la
condicion de suelo urbano consolidado, de conformidad con lo establecido

por la Ley de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia en su articulo 46.2.A).

En el caso que nos ocupa, el sector Alcaidesa cuenta también con el

servicio municipal de recogidas de basuras.

4.5 Servidumbres

La parcela H-3 se encuentra afectada por una servidumbre militar en
paralelo al lindero norte taly como viene grafiada en plano n°01 con linea en
trazo verde, corresponde a las servidumbres militares que se establecen en el
PPO y supone la prohibicion de edificar por encima de la rasante natural del
terreno (+0 m) en esa parte del solar. En este caso, actualmente vienen
derivadas por la Orden DEF/3099/2003, de 24 de octubre, la cual sefiala una
nueva zona de seguridad en el acuartelamiento "Punta Mala" en San Roque

(Cadiz). En esta Orden quedan derogadas las Ordenes 168/1982, de 25 de
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noviembre y la 95/1983 de 23 de diciembre, en lo que se refiere a las Baterias
de Costa D-16 y D-17 (San Roque). La nueva zona de seguridad aparece en el
plano de la Adaptacion Parcial del vigente PGOU a la LOUA aprobado
definitivamente el 7 de mayo de 2009 y es la Unica que afecta a la parcela
por el Norte y que comprende una franja de 17m en paralelo al lindero en los

cuales no se puede edificar por encima de la rasante natural del terreno.

EL Plan Parcial también establece una limitacién en altura de +10m y
+12,5m, en nuestro caso nunca superadas ya que se plantean edificios de 2

plantas .

5. ORDENACION DE VOLUMENES Y DEFINICION DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES DE LA
EDIFICACION.

5.1. Propuesta de ordenacion.

En los puntos que siguen se describen de manera pormenorizada las

determinaciones del Estudio de Detalle. Como premisas mayores de partida,

se establecen:

= Ladivision material de la finca H3 que dara lugar a dos parcelas resultantes
A y B, sobre las cuales se desarrollaran Proyectos turisticos sujetos a
explotaciones y titularidades distintas.

= En la Unidad A, se prevé un Hotel cuya volumetria se basa en la altura y
ocupacion maxima permitidas.

= En la Unidad B, se proyecta un complejo de alojamientos turisticos de
pequefio volumen, de manera que se adapten a la topografia. A diferencia
delaUnidad A, se ha optado por no agotar la altura maxima edificable. Se
limita a 2 plantas, con objeto de suavizar el resultado volumétrico global, a

costa de una mayor ocupacion.

5.2. Generalidades.

e Dada la escala de la actuacion prevista, que comprende 75.000 m2

de suelo y 30.750 m2 edificables sobre rasante, las caracteristicas
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topograficasy visuales, y también la complejidad del uso hotelero, que
conlleva unas condiciones de funcionamiento y operacion rigurosas, se
organiza el Estudio de Detalle considerando dos areas de actuacion en
el ambito total de la parcela, denominadas Unidades de Proyecto Ay
B, que se estableceran como parcelas resultantes en el oportuno

Proyecto de Parcelacion.

e Las Unidades de Proyecto A y B se han definido estableciendo dos

zonas de la parcela congruentes por funcionalidad y topografia:

En la Unidad A la pendiente es mas suave y se encuentra en la zona mas

alta de la parcela, de ahi que en ella se sitien los volumenes destinados a
la futura edificacion de un Hotel.

Se organizan dos volimenes principales a ambos lados de un espacio de
acogida que se destinara a plaza de llegada, al cual se accede
directamente por el vial V3 y a continuacion los volumenes se fragmentan
y escalonan adaptandose a la topografia hacia la zona sureste de la

parcela.

La Unidad B ordena |los volumenes de la parcela destinados a alojamientos
turisticos u hotel-apartamentos. Dichos volumenes tienen menos tamafio y
se van adaptando a la topografia, al ser esta irregular y con pendientes
variables. Se ha optado por generar distintas terrazas que van
adaptandose a la topografia actual en cada caso. Se ha dejado una
banda paralela al lindero Norte sin edificar, ya que se trata de una
servidumbre militar como ya se ha mencionado en el punto 4.5. y en la
gue se implantara un viario interior. Se organizan tres aterrazamientos mas
cortos en la zona norte por la que se accede desde el Vial V-3 y cinco
escalones mas largos de norte a sur de la parcela en la zona este hasta el
punto mas bajo de la parcela, siguiendo el quiebro de la topografia. El
resultado es una ordenacion de volumenes consistente en laimplantacion

de 60 edificios.

¢ La topografia, orientacion y tipologia edificatoria son los parametros
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gue condicionan la propuesta planteada en el presente Estudio de
Detalle. En esencia, y tal como se ha mencionado, se plantea la
ordenacion de una serie de volumenes de uso hotelero y de
alojamientos turisticos desarrolladas en lo posible paralelamente a las
curvas de nivel y cuya fragmentacion actia como un factor de
enriquecimiento formal y de interés visual de la arquitectura que los

correspondientes Proyectos Basicos formule en el paso posterior.

e Se concentra el hotel en un edificio que se fragmenta para menor
impacto visual y en cumplimiento de la normativa y se proyectan 60
edificios que tendran un uso netamente de hotel-apartamentos y son
los denominados edificios 1 a 60. Su volumetria se establece

configurando edificios de dos plantas (baja mas una).

e Se proyecta la construccion de un gran sétano en la planta situada en
la cota mas baja del hotel. Ademas, cada bloque situado en la Unidad
B dispondra de aparcamiento propio. La definiciéon pormenorizada de

los mismos se realizara en el Proyecto Basico.

5.3. Obijetivos de la ordenacién de volumenes.

A la vista de las consideraciones anteriores se formula la propuesta de

implantacion reflejada en los planos y que persigue los objetivos siguientes:

a) Fragmentar el volumen edificable total, de forma que la relacion

visual de todos los edificios con el mar sea la 6ptima. En ningln caso se supera
la longitud méaxima de fachada de 60 m establecida tanto en el PGOU para la
tipologia de edificacidn de uso Terciario (Tipo T3, edificacion aislada), como en
la ficha de la parcela H-3 en el Plan Parcial. En todo caso se aseguran tanto la
permeabilidad visual como la peatonal, atendiendo a las separaciones entre
edificios, que cumplen con lo establecido en la normativa: separacién minima
entre fachadas que tengan huecos de habitaciones vivideras: (H1+H2) / 3, en
nuestro caso al tratarse de edificios de dos plantas seria H1 y H2 igual a 2

plantas, es decir, 6m; por lo que la separacion minima seria de (6+6) /3=4m.
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b) Ordenarlos volumenes atendiendo a criterios de funcionalidad del

uso turistico a gue se destinaran los complejos en ambas parcelas resultantes A

y B, que tal y como se ha mencionado en el punto anterior, sitia el hotel y los
espacios comunes en la zona mas preeminente en cuanto a visualesy acceso;
esto es, en la cota 65 y aproximadamente en el punto medio del vial de
acceso V-3. Se potencia asi el valor de la entrada como un factor
emblematico del Complejo de parcela resultante A, gue actlua estableciendo
la jerarquia de circulacionesy el escalonamiento de los edificios a lo largo de

la ladera.

Cc) Permitir la mayor permeabilidad visual posible en el interior. El

escalonamiento de los edjificios se ha realizado de acuerdo con la definicion
de planta sétano y planta baja establecidos en el PGOU. De este modo se ha
realizado la ordenacion de forma que desde la planta piso de cualquier
edificio pueda verse la linea del horizonte pasando por encima de la cubierta

del edificio situado en el escaldn inmediato inferior.

d) Liberar en lo posible la parcela de trafico rodado en su interior,

mediante la concentracidon de los aparcamientos en la planta sétano del
hotel. Se proyectan dos tipos de viales destinados a trafico rodado
atendiendo a su pendiente: a) viales en los espacios de retranqueo de la
parcela a los linderos donde se van generando rampas con pendientes
adecuadas a la circulacion de vehiculos, que oscilan entre el 12y el 14 % y b)
viales que van acompafnando las plataformas establecidas de norte a sur, con
pendiente suave ya que siguen en la medida de lo posible la curva de nivel

del terreno natural. La anchura de los viales se indica en el cuadro adjunto:

VIAS PRINCIPALES

CALLE 01_ ANILLO LONGITUDINAL_ 10m
CALLE 02_ PERIMETRAL_10 m

CALLE 03_ PERIMETRAL 10 m

Circulacion rodada pesada
- Conexion entre diferentes usos

VIAS SECUNDARIAS
CAMINO 01_6.50 m
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CAMINO 02_5m
CAMINO 03_5m
CAMINO 04_ 5m
CAMINO 05_3.5m
CAMINO 06_5m
CAMINO 07_5m

- Circulacién privada
- Conexién entre alojamientos turisticos
- Conexion con el hotel
En cumplimiento de la Norma CTE-SI 5 sobre Condiciones de Proteccioén

contra Incendios, se proyectan los viales de forma que sea posible la
circulacién de los vehiculos de bomberos de pequefio tamafio a lo largo de
todo el viario interior del Complejo. En el plano n°9 se justifica como seria dicho
recorrido. El Proyecto Basico y de Ejecucion justificara en su momento el

cumplimiento exhaustivo de la mencionada normativa.

Es importante destacar también que las pendientes de los viales
(bandas de rodaduras y aceras), cumplen estrictamente con la nhormativa
vigente en materia de accesibilidad. Se ha buscado suavizarlas lo maximo
posible, dentro de las posibilidades de la topografia existente. Todo esto da
como consecuencia que, en algun punto especifico de la parcela, y de
manera excepcional, los movimientos de tierra puedan ser algo superiores a
los fijados en las ordenanzas vigentes. En el Proyecto Basico se estudiaran las
soluciones constructivas necesarias para minimizar en lo posible los desmontes

y, en todo caso, compensarlos con los terraplenes.

Los accesos peatonales a los edificios de la unidad B se producen por
planta piso como se indica en las secciones, por la fachada posterior de los

bloques.

La implantacién y cotas de referencia de edificios se han hecho para
dar cumplimiento en todos los puntos de la parcela al DECRETO 293-2009 de 7
de julio por el que se aprueban las normas técnicas para la accesibilidad y la
eliminacion de barreras en las infraestructuras, el urbanismo, la edificaciony el
transporte en Andalucia y el CTE-DB SUA. Se presenta ficha justificativa de

Decreto 293-2009 como Anexo 1.
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e) Asequrar que los niveles de s6tano queden siempre bajo rasante,

de forma que la cara inferior de los forjados de techo de los mismos no se sitie
en ningun caso a mas de 1,40 m sobre el terreno. Como criterio de disefio, se
adopta una alteracién del terreno natural de +1,20m, valor inferior al maximo
permitido de +/- 1,50m por las Ordenanzas del PGOU. De este modo se nivelan
las plantas bajas de los edificios atendiendo a la resultante de estos datos, tal
como se refleja en los planos de las secciones de conjunto. Es importante
sefalar que el criterio de adoptar un terreno modificado incrementando el
natural en +1,20m responde a la necesidad de acceder a los edificios
minimizando los desmontes. Al mismo tiempo, el terreno modificado se
dispondra para que los semisétanos, en su caso, cumplan la condicidon

mencionada.

f) De acuerdo con la Normativa del Plan Parcial de Alcaidesa se ha
dispuesto la ordenacion de volumenes de forma que se asegure la
permeabilidad visual desde el vial V3 que limita al Norte del solar H3. Se han
dispuesto cinco puntos desde los cuales se facilita la visual hacia el mar, el

campo de golf, el pefién de Gibraltar y la costa de Marruecos.

Respecto al golf Alcaidesa situado en la zona norte de la parcela, no hay
afeccion ninguna ya que la cota desde el green situado frente a la zona de
acceso es la 80, muy por encima de la 67 prevista para esta zona del

proyecto.

En cuanto a las posibles afecciones desde el vial 3 de acceso a las dos
unidades planteadas se presenta un estudio de las visuales en el plano n° 8
desde distintos puntos de vista a nivel del observador desde dicho vial publico
n°3, donde se demuestra que las vistas son plenamente despejadas desde los

mismos.

5.3. Descripcion de los volumenes edificables.

Se establecen las dos Unidades de Proyecto que se han descrito y

para las mismas se definen los parametros de ordenacidén volumétrica que a
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continuacioén se describen. El Proyecto Basico podra reajustar las superficies
edificables asignadas a los edificios, dentro de una misma Unidad de Proyecto,
redistribuyéndolas internamente dentro de la Unidad y siempre respetando la

edificabilidad total asignada a la misma.
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UNIDAD DE PROYECTO A:

- Superficie de suelo:......ccccce v viivieennnnn. 21.000 m2
- Superficie edificable sobre rasante: ..8.610 m2t (0,41m2/m2)
- Superficie ocupacion ................ ..... 8.400m3s (40%)

- Altura: PB + PP + atico (no superior al 50% de la PP)

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA segun PGOU SAN ROQUE

Normativa | UNIDAD A
SUPERFICIE PARCELA TOTAL _ 21.000 m?
OCUPACION MAXIMA EDIFICACION 40% ocupacién max. 8.400 m2 | 8.050 m? <8.400
ALTURA MAXIMA 2 plantas* | 2 plantas*
EDIFICABILIDAD PARCELA 0,41 m?/ m? edific. max. 8.610 m2| 8.610 m?<8.550
RETRANQUEQS LINDERQOS PRIVADOS 3m 3m
RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS MILITARES 10m I *I7m
RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS 5m ' 5m
RETRANQUEOS LINDEROS CAMPO DE GOLF 5m 5m
USO PPAL PORMENORIZADO Terciario. Hotelero 'Tercic:rio. Hotelero
APARCAMIENTO 1 PLAZA/100 m? - 87 PLAZAS
APARCAMIENTO 1 PLAZA/3 habitaciones|
APARCAMIENTO SOBRE ESPACIO LIBRE 40% '

* altura media 2 plantas o 7,50 m de altura reguladora.
* se autoriza una 3° planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 2° p.
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UNIDAD DE PROYECTO B:

- Superficie de parcela:..............c.ccoooial. 54.000 m2

- Superficie edificable sobre rasante: 22.140,00m?
(0,41m2/m2)

- Superficie ocupacion ........ ............. 21.600 mz2 (40%)

- Altura: PB + 2PP

- N° edjificios proyectados: 60 (del 1 al 60)

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA segun PGOU SAN ROQUE

Normativa = UNIDAD B
| SUPERFICIE PARCELA TOTAL 54.000 m?
| OCUPACION MAXIMA EDIFICACION 40% | ocupacion max. 21,600 m2| 15,870 m?<21.600 |
ALTURA MAXIMA ‘ 2 plantas* 2 plantas*
: EDIFICABILIDAD PARCELA 0,41 m2/ m2 | edific.max.22.140m2| 21.750 m?<22.140
RETRANQUEOS LINDEROS PRIVADOS 3m 3m
' RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS MILTARES ' 10m 7m |
' RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS ' 5m 5m |
| RETRANQUEOS LINDEROS CAMPO DE GOLF ‘ 5m 5m |
. USO PPAL PORMENORIZADO - Terciario. Hotelero |Terciario. Hotelero '
' APARCAMIENTO ' 1 PLAZA/100 m? 222 PLAZAS |
" APARCAMIENTO 1 PLAZA/3 habitaciones
j APARCAMIENTO SOBRE ESPACIO LIBRE 40%

* altura media 2 plantas o 7,50 m de altura reguladora.
* se autoriza una 3° planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 2° p.
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En el siguiente cuadro se determina la edificabilidad asignada para cada edificio de
la Unidad B:

CUADRO DE TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDAD

30 UNIDADES TIPOLOGIA 01_30 UNIDADES TIPOLOGIA 02=TOTAL 60 UNIDADES

ALOJAMIENTO TURISTICO TIPOLOGIA M2 EDIFICABLES

ALOJAMIENTO TURISTICO 01 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 02 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 03 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 04 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 05 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 06 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 07 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 08 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 09 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 10 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 11 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 12 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 13 1 275,00 m?2
ALOJAMIENTO TURISTICO 14 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 15 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 16 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 17 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 18 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 19 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 20 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 21 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 22 1 275,00 m?2
ALOJAMIENTO TURISTICO 23 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 24 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 25 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 26 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 27 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 28 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 29 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 30 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 31 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 32 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 33 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 34 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 35 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 36 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 37 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 38 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 39 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 40 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 41 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 42 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 43 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 44 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 45 1 275,00 m?2
ALOJAMIENTO TURISTICO 46 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 47 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 48 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 49 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 50 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 51 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 52 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 53 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 54 1 275,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 55 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 56 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 57 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 58 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 59 2 450,00 m?
ALOJAMIENTO TURISTICO 60 2 450,00 m?

TOTAL EDIFICABILIDAD 21750,00 m?
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Cuadro de nivelaciéon de los edificios de la Unidad B

CUADRO DE COTAS

ALOJAMIENTO TURISTICO COTA T. MODIF COTA T, NATURAL | T.M-T.N<t1.20
" ALOJAMIENTO TURETICO 01 [+67.00] [+66.02] 0.98
ALOJAMIENTO TURSTICO 02 [+67.00] [+66.01] 0.99
ALOJAMIENTO TURKTICO 03 [+67.00] [+66.05] 0.95
ALOJAMIENTO TURISTICO 04 [+60.00] [+60.00] 0.00
ALOJAMIENTO TURKTICO 08 [+60.00] [+59.68] 0.32
ALOJAMIENTO TURKTICO 06 [+60.00] [+59.17] 0.83
ALOJAMENTO TURKTICO 07 [+55.00] [+53.84] 1.16
ALOJAMIENTO TURRTICO 08 +55.00] [+53.81] 1.1%
ALDJAMIENTO TURISTICO 07 +55.00] +54.19] 0.81
ALOJAMIENTO TURISNICO 10 +44.00] +43.34] 0.66
ALOJAMIENTO TURISTICO 11 [+44.00] [+43.33] 0.67
ALOJAMIENTO TURKTICO 12 [+44.00] [+43.44] 0.56
ALOJAMIENTO TURRTICO 13 +44.00] +43.15] 0.85
ALOJAMIENTO TURRTICO 14 +44.00] +43.14] 0.84
ALOIAMIENTO TURISTICD 15 [+44.00] [+43.14] 0.86
ALOJAMIENTO TURETICO 16 [+40.00] [+38.81] 1.19
ALOJAMENTO TURETICO 17 +41.00] [+40.29] 0.71
ALOJAMIENTO TURKTICO 18 +41.65 +41.12] 0.53
ALOJAMIENTO TURRTICO 19 +42.00 +41.11] 0.89
ALOJAMENTO TURISTICO 20 [+42.45] [+41.30] 1.15
ALOJAMIENTO TURKTICO 21 [+42.90] [+42.03] 0.87
ALDJAMIENTO TURTICO 22 [+43.25] [+42.36] 0.89
ALOJAMIENTO TURISTICO 23 [+43.65] [+42.63] 1.02
ALOJAMIENTO TURISTICO 24 [+44.65] [+43.73] 0.92
ALOJAMIENTO TURISTICO 25 [+45.00] [+44.42] 0.58
ALOJAMIENTO TURISTICO 26 [+42.00] [+41.29] 0.71
ALOJAMIENTO TURISTICO 27 [+41.50] [+40.80] 0.70
ALOJAMIENTO TURETICO 28 [+41.00] [+39.93] 1.07
ALOJAMIENTO TURITICO. 25 [+40.30] [+39.52] 0.78
ALOJAMIENTO TURRTICO 30 [+39.70] [+38.71] 0.99
ALOJAMIENTO TURISTICO 31 [+39.10] [+37.90] 1.20
ALOJAMIENTO TURTICO 32 [+38.50] [+37.54] 0.96
ALOJAMIENTO TURITICO 33 [+38.00] [+37.16] 0.84
ALOJAMIENTO TURKTICO 34 [+37.50] [+36.42] 1.08
ALOJAMIENTO TURKTICO 35 +37.00] [+36.04 0.94
ALOJAMIENTO TURRTICO 36 +35.00 +33.98 1.02
ALOJAMIENTO TURISTICO 37 +31.00 +30.48 0.52
ALOJAMIENTO TURKTICO 38 [+33.15] [+31.9¢] 1.19
ALOJAMIENTO TURKTICO 39 [+33.80] [+32.73] 1.07
ALOJAMIENTO TURKTICO 40 [+34.25] [+33.28] 0.97
ALDJAMIENTO TURKTICO 41 [+34.85] [+33.79] 1.06
ALOJAMIENTO TURISTICO 42 [+35.40] [+34.23] 1.17
ALOIAMIENTO TURRTICO 43 [+36.00] [+35.34] 0.66
ALOJAMIENTO TURKTICO 44 [+36.60] [+35.57] 1.03
ALOJAMIENIO TURISTICO 45 +37.00] +36.47] 0.53
ALOJAMIENTO TURISTICO 46 +33.00] +32.30] 0.70
ALOJAMENTO TURITICO 47 [+32.50] [+31.57] 0.93
ALOJAMIENTO TURBTICO 48 [+31.85] [+30.84] 1.01
ALOJAMIENTO TURRTICO 4% [+31.10] [+30.54] 0.54
ALOJAMIENTO TURISTICO 50 [+30.50] [+29.99] 0.51
ALOJAMIENTO TURISTICO 51 [+29.50] [+28.37] 1.13
ALOJAMIENTO TURTICO 52 [+29.00] [+27.93] 1.07
ALOJAMIENTO TURBTICO 53 [+25.00] [+23.94] 1.06
ALOJAMENIO TURKTICO &4 [+26.00] [+24.96] 1.04
ALOJAMENTO TURISTICO 55 [+26.50] [+25.59] 0.91
ALOJAMIENTO TURKTICO 56 [+27.30] [+26.58] 0.72
ALOJAMIENTO TURKTICO 57 [+28.00] [+24.97] 1.03
ALOJAMIENTO TURISTICO. 58 [+28.65] [+27.44] 1.19
ALOJAMIENTO TURKTICO 57 [+30.00] [+29.7¢] 0.24
ALOJAMENTOTURISTICO 60 3100l | (29811 | 119
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Estas determinaciones se grafian convenientemente en los planos adjuntos y se

reflejan ademas las siguientes variables de posicidon de los edificios:

a)

b)

d)

Plano de referencia: plano que define la cota de la planta

baja para todas las areas de movimiento asignadas, se

refleja en el plano n°04.

Secciones reguladoras: secciones ortogonales que definen

la configuracién del techo edificable sobre el plano de
referencia. Se definen los cortes y las secciones en los

planos n°05 y n°06.

Area de movimiento: es el poligono dentro del cual puede

situarse la edificabilidad asignada, cumplimentando en
cualquier caso el coeficiente de ocupacion. Se define en

el plano n° 02.

Ocupacioén en planta: Es la superficie comprendida dentro

del perimetro formado por la proyeccioén de los planos de
fachada sobre el plano de referencia. La superficie sera en
cualquier caso igual o inferior a la superficie definida como
area de movimiento. Se define en los planos n® 3.1 para la

Unidad Ay n°® 3.2 para la unidad B.
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6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL PGOU DE
SAN ROQUE PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

La ordenacién de volumenes y de rasantes de la edificacion prevista para la
parcela H-3 se ajusta a las determinaciones generales y especificas tanto de la Ley del
Suelo como del PGOU de San Roque y del Plan Parcial de Alcaidesa a la vista de las

consideraciones siguientes:

a) No se genera méas edificabilidad de |la asignada a |la parcela inicial H3, que

son 30.750 m2 sobre rasante. Las edificabilidades asignadas a las parcelas
resultantes Ay B son 8.610 m2ty 22.140 m2t, respectivamente, y se mantiene

para ambas la edificabilidad unitaria de 0,41 m2t/ma2s.

b) No se supera la maxima ocupacion de suelo que son 30.000 m2 (40% de la
superficie del solar), dado que la ocupacidén resultante prevista es de 23.920

m2.
c) Altura maxima: la disposiciéon de la edificacion aqui prevista no genera
edificios de mayor altura (Planta Baja mas un piso (1#) mas una segunda

planta que ocupara el 50% de la planta 1?).

d) No se aplican retranqueos inferiores a los establecidos por la ordenanza.

“La separacion minima de la edificacion tanto a via publica como a zonas
verdes no sera menor de 5, 00 metros, de acuerdo con lo dispuesto en las
normas urbanisticas.”

Se acomparian planos en los que se refleja la separacién minima de 5,00 m a

todos los linderos de la parcela.

€) No se alteran las condiciones de ordenacion de 10s predios colindantes, ni se

les ocasiona perjuicios de ninguna clase.

f) Latipologia asignada para todos los edificios previstos en las unidades de
Proyecto determinadas en el Estudio de Detalle es la denominada TIPO T3,

Edificacion Aislada en uso Terciario de acuerdo con lo establecido en el Art. 8,
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Titulo 2°, Capitulo 2°, Seccidén 22 de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

Queda identificada en plano n°4 en los que se indica la ordenacion de

volumenes propuesta.

g) Las dimensiones de las plazas de aparcamiento son 5,00 x 2,50 m de

acuerdo con lo dispuesto en las normas urbanisticasy en la LOUA, arazén de 1
plaza por cada 100 m2 de edificacion, incluyendo la proporcién obligatoria
para plazas de minusvalidos de dimensiones 5,00 x 3,60 m en bateria o semi-
bateriay de 6,50 x 3,60 m en linea tal y como dicta el Decreto 293-2009 de 7 de

julio .

En el plano n°4 se refleja la disposicidon de plazas de aparcamiento. El nGmero
total de plazas previsto es de 309, cifra superior a aplicar una plaza por cada
100 m2 de edificacion, que son 30.750 m2/100 m2 = 308 plazas, siendo 30.750 m?

la edificabilidad total prevista para el uso Hotel-Apartamentos previsto.

" Para la unidad A se prevén 87 , cifra superior a aplicar una plaza

por cada 100 m2 de edificacion, que son 8.610 m2/100 m2 = 86,1 plazas.

" Para la unidad B se prevén 222, cifra superior a aplicar una plaza
por cada 100 m? de edificacion, que son 22.140m3/100 m2 = 221,40

plazas.

En cumplimiento al Decreto 293/2009 de accesibilidad, se reservara una plaza
para personas con movilidad reducida por cada cuarenta plazas o fraccion,
de manera que cualquier fraccion menor de cuarenta siempre requerira

como minimo una plaza. Es decir:

- Para la unidad A se prevén 87/40 = 3 plazas de aparcamiento

- Para la unidad B se prevén 222/40= 6 plazas de aparcamiento

h) Antes de la urbanizacién de la parcela se realizard un inventario de especies

de porte arbustivo y arbéreo existente en la parcela.
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La parcela esta cubierta de manera aproximadamente uniforme con estas
especies en un 60% de su superficie, que se relacionardn en el momento de

urbanizar la parcela, si bien a la vista de los informes con que contamos son:

Especies predominantemente arbustivas como el Lentisco, el acebuche, lajara.
Se trata de una zona constituida por matorral de elevada cobertura, aunque se
observa que pierde esta caracteristica en las zonas proximas a los viales
existentes y en la parte mas cercana al mar. Las especies predominantes son
Ulex sp., Genista sp., Erica sp., Cistus salvifolius y Calicotome villosa. Otras
especies son Stauracanthus boivinii y pies dispersos de Quercus suber y Olea

europaea sylvestris.

7. CONCLUSION.

Alavista de lo que antecede se da por suficientemente justificado el presente
Estudio de Detalle, para su informe por parte de los Servicios Téchicos Municipales de
San Roque y previos los tramites oportunos, sea aprobado inicialmente por la

Corporacion Municipal.

En Madrid, a 29 de octubre de 2018

El Arquitecto,

David Gonzalez Garcia
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8. LISTADO DE PLANOS.

00_ PLANO DE SITUACION [DIN A-1]
- Escala: 1/60.000
- Escala: 1/15.000

01_ PLANO DE NORMATIVA GENERAL [DIN A-1]
- PGOU SAN ROQUE

02_ PLANO DE NORMATIVA APLICADO A LA PARCELA H.3 [DIN A-1]
02.1_ PLANO DE NORMATIVA: UNIDAD DE PROYECTO A [DIN A-1]
02.2_ PLANO DE NORMATIVA: UNIDAD DE PROYECTO B [DIN A-1]

03.1_ PLANO DE IMPLANTACION Y PLATAFORMAS [DIN A-1]
- UNIDAD DE PROYECTO A

03.2_ PLANO DE IMPLANTACION Y PLATAFORMAS [DIN A-1]
- UNIDAD DE PROYECTO B

04_ PLANO DE PLATAFORMAS Y VIALES [DIN A-1]
- Cotas de terreno natural y modificado.

05_ PLANO DE SECCIONES GENERALES 01 [DIN A-1]
06_ PLANO DE SECCIONES GENERALES 02 [DIN A-1]

07_ PLANO DE PLANTA GENERAL [DIN A-1]
- Escala: 1/800

08_ PLANO DE VISTAS [DIN A-1]
- 5 vistas desde puntos clave

09_PLANO DE SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS [DIN A-1]
- Escala: 1/700

10_ ESTUDIO VOLUMETRICO [DIN A-1]
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ANEXO 1

RESUMEN EJECUTIVO
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RESUMEN EJECUTIVO OCTUBRE 2018

ESTUDIO DE DETALLE HOTEL Y ALOJAMIENTOS TURISTICOS

PARCELA H.3 UR. ALCAIDESA 16, SAN ROQUE [CADIZ] Ref catastral
2638702TF9123N0001OK

promotor: GRUPO MILLENIUM INVESTMENT PARTNERS S.L. CIF es B73210841

La finalidad del presente Estudio de Detalle es establecer la ordenacién de volumenes y la
definicidn de las alineaciones y rasantes de las edificaciones que se emplazaran en la parcela
H-3 de acuerdo con lo establecido en la ficha de la parcela H3 en el Plan Parcial de
Ordenacion de los Sectores 001-AL y 002-AL, Alcaidesa, se prevé la division de la finca en 2
nuevos solares para constituir dos unidades de explotacion independientes.

Normativa Plan Parcial parcela H-3 calificacion Terciario, Hotel Playa lll, siendo sus ordenanzas:

Corseerta ne Uor Tl TiES
TERCIARIO H 3 L - HOTEL PLAYA |l
TR y
SUPERFICIE P OR.ENAT Y o L T N8) 75.000 s
EDIFICABILIDAD ; T 0.41 et/ n¥s
TECHO EDIFICABLE JU l_ CUUII" 30.750,00 et
PARCELA MINIhA PR 5.000,00 me
CCUPAGION =gSLTaY 3¢ L 40%
DENSIDAD : UDE FeCii e
ALTURA Air )J faurgimedia 2 plantas & 7.5 m de altura reguiadora
TOLERANCIA ALTIMETRICA Z NOY N En 3 planta, del 50% da la 29
LONGITUD MAXIMA DE FACHADA RECIAUNTA —BE. ANDALY GV 50m
SEPARACION A LINDEROS 1 17 s ]
LINDEROS PRIV P 5m
LINDEROS PUBLIC xcepto viales &m
LINDEROS DE VIAL = 5m
usos Segun Articulo 20 de estas Normnas Urbanisticas

DESARROLLD Si se proyectaran usce que exigieran la o
explotacion independientss, serd precisa ia
totalidad de la Manzana p

on Mmaterial de la finca por constituirse unidades de
edaccion v ramitacién de Estudio de Detalls de la
establecer alineaciones y rasantes Inferiores, ordenar volimenes ¥
completar la red viaria con aquelios espacios que resullan necesarios para proporcionar acoeso a los
edificios cuya ordenacidn concreta se establezca en f propio Estudic de Detalls,

rolar pasajstcamente deede el punto de vista urbani
de TEnzanas cotas que impidan vistas de interds o prod
o Zonas de excesiva pendiente deben cantermplars
ar la no masificacidn edificatoria de la colina respec
antre los edificios, vianos de interconexién entre los mismos, ete, hackends un estudic de

¥ e y visual de manera que sa impé cubra las laderas existentes. Todo
este analisis debe contemplarse como obligatario en &l Estudio de Detalle o Proyecto Unitario. En &l
controlarse estas medidas como obligatorias v reflejame en un estudio de volimenes y

© no deben sobrepasarse dentro
1impacto visual, asl cormo en las
s medidas apropiadas para

al impacto visual exterior, dejando

Topografia Su forma es muy irregular y su topografia accidentada, con una diferencia de nivel
maxima de unos 45 m en la direccién Norte-Sur, que da lugar a una pendiente media del
terreno del 15%.
Servicios La parcela H-3 dispone de todos los servicios de infraestructura necesarios de acuerdo
con las determinaciones del Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion
Servidumbres: se encuentra afectada por una servidumbre militar en paralelo al lindero norte tal
y como viene grafiada en plano n°01 con linea en trazo verde, la cual se establece en el PPO y
supone la prohibicion de edificar por encima de la rasante natural del terreno (+0 m) en esa
parte del solar
Objetivos de la ordenacién de volumenes
1. Fragmentar el volumen edificable total. Impacto visual minimo. Integraciéon con
entorno.
2. Ordenar los volumenes atendiendo a criterios de funcionalidad del uso turistico a que
se destinaran los complejos en ambas parcelas resultantes Ay B.
3. Permitir la mayor permeabilidad visual posible.
4. Liberar en lo posible la parcela de trafico rodado en su interior.
5. Asegurar que los niveles de sGtano queden siempre bajo rasante.
6. Asegurar la no obstruccién de vistas hacia el mar de las parcelas colindantes y desde

el vial 3 de acceso.
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7. Asegurar el cumplimiento del Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros y el
Decreto 293/2009 que establece la Normativa de Accesibilidad en lo referente a
Instrumentos de Planeamiento.

SOLUCION ADOPTADA:

Condicionantes:

La topografia, orientacion y tipologia edificatoria son los parametros que condicionan la
propuesta planteada en el presente Estudio de Detalle.

Se organiza el Estudio de Detalle considerando dos areas de actuacion:

4 Unidad A la pendiente es mas suave y se encuentra en la zona mas alta de
la parcela, de ahi que en ella se sitien los volumenes destinados a la futura edificacion de un
Hotel, su volumetria se basa en la altura y ocupacion maxima permitidas. Se fragmenta para

menor impacto visual.

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA segun PGOU SAN ROQUE

Normativa | UNIDAD A
SUPERFICIE PARCELA TOTAL 21.000
OCUPACION MAXIMA EDIFICACION 40% ocupacién max. 8.400 m2|  8.050 m? <8.400
ALTURA MAXIMA 2 plantas* 2 plantas*
EDIFICABILIDAD PARCELA 0,41 m?/ m2 | ediic.max 8610m2 | 8.610 m? <8.550
RETRANQUEOS LINDEROS PRIVADQOS ‘ 3m 3m
RETRANQUEQS LINDEROS PUBLICOS MILITARES 10m *1I7m
RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS ‘ 5m 5m
RETRANQUEQS LINDEROS CAMPO DE GOLF S5m S5m
USO PPAL PORMENOQRIZADO ‘ Terciario. Hotelero Terciaric. Hotelero
‘ APARCAMIENTO ‘ 1 PLAZA/100 m* 87 PLAZAS
APARCAMIENTO :] PLAZA/3 habitaciones
APARCAMIENTO SOBRE ESPACIO LIBRE 40%

* altura media 2 plantas o 7,50 m de altura reguladora.
* se autoriza una 3° planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 2° p.
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Unidad B se proyecta un complejo de alojamientos turisticos de pequefio
volumen, de manera que se adapten a la topografia. Se limita la altura a 2 plantas, a fin de

suavizar el resultado volumétrico global, a costa de una mayor ocupacion.

CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA segun PGOU SAN ROQUE

Normativa | UNIDAD B
SUPERFICIE PARCELA TOTAL 54.000 m?
OCUPACION MAXIMA EDIFICACION 40% ocupacion max. 21.600 m2| 15.870 m? <21.600
ALTURA MAXIMA 2 plantas* 2 plantas*
EDIFICABILIDAD PARCELA 0,41 m?/ m? edific. max. 22.140 m2 | 21.750 m?<22.140
RETRANQUEQS LINDERQS PRIVADOS 3m 3m
RETRANQUEQS LINDERQS PUBLICOS MILITARES 10m *17m
RETRANQUEOS LINDEROS PUBLICOS 5m 5m
RETRANQUEQS LINDEROS CAMPO DE GOLF 5m 5m
USO PPAL PORMENQRIZADO Terciario. Hotelero |Terciario. Hotelero
APARCAMIENTO 1 PLAZA/100 m? 222 PLAZAS
APARCAMIENTO 1 PLAZA/3 habitaciones
APARCAMIENTO SOBRE ESPACIO LIBRE 40%

* altura media 2 plantas o 7,50 m de altura reguladora.
* se autoriza una 3° planta con una tolerancia altimétrica del 50% de la 2° p.
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ESTUDIO DE DETALLE HOTEL Y ALOJAMIENTOS TURISTICOS

OCTUBRE 2018
PARCELA H.3 UR. ALCAIDESA 16, SAN ROQUE [CADIZ]

Ref catastral2638702TF9123N00010K
Promotor: GRUPO MILLENIUM INVESTMENT PARTNERS S.L., CIF es B73210841

PROPUESTA PARCELA H3

PARCELA H3. ESTADO ACTUAL

i ]
Lammame

UNIDAD A

4
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FRLALA | 550

- +37.00
£ - +33.00
[ SECCION 02
| 1 ESCALA 11 850
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ANEXO 2

CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 47/2004 DE 10 DE FEBRERO DE
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS.

Se han planteado dos unidades de proyecto, para ambas y en cumplimiento del

Decreto _de Establecimientos Hoteleros de Andalucia 47/2004 se establecen las

siguientes premisas en cuanto a emplazamiento y accesos:

- El emplazamiento y la construccidn de los establecimientos respetara el
paisaje y se integraran armoénicamente en el mismo, teniendo en cuenta lo
dispuesto en el articulo 138 b) del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenacioén Urbana, en el articulo 57 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en las determinaciones

del planeamiento territorial que les sean de aplicacion.

- Ambas unidades de Proyecto tienen acceso por el vial V3, cuyas
caracteristicas ya se han relatado en el punto 4.3. de la presente parcela

dando cumplimiento al Art. 43. del Decreto 47/2004

- Las condiciones de parcelay numero de plazas hoteleras/turisticas cumplen
con lo establecido en el Decreto 47/2004 Art.32 y Art.36 y seran
cumplimentados de manera detallada en los correspondientes Proyectos
Basicos, toda vez que el presente Estudio de Detalle a la Ordenacién de
volumenes, alineaciones y rasantes y no tiene el alcance correspondiente a

determinaciones de proyecto.
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ANEXO 3

CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009 DE 7 DE JULIO
POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS PARA LA

ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA EDIFICACION
Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA
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| Imprimir | |Restablecer||  Salir || Guardar o g ) o ANEXO |

JUHTH DE R"DHL“[]H CONSEJERIA PAR;\ LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Llireccion General de Personas con Discapacilad

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.
BOJA n® 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*®

r \

4

e

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.
(BOJA nim. 12, de 19 de enero).
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ANEXOI

DATOS GENERALES

DOCUMENTACION
JUSTIFICACION CUMPLIMIENTC DE LA NORMATIVA

ACTUACION

ESTUDIO DE DETRLLE DE ORDEMACION DE VOLOMEMES, ALINEACIONES Y RASANTES DE LA PARCELA H3, URBANIZACION
ALCAIDESA, SAN RCOQUE, CADIZ

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

HOTEL ¥ ALOJAMIENTOS TURISTICOS

DOTACIONES NUMERO

Aforo {(nomero de personas) A determinar en P.Basico

Namero de asientos 2 determinar en P.Basice
Superficie A determinar en P.Basico
Accesos A determinac en P.Basico
fscensores A determinar en P.Basico
Rampas A determinar en P.Basico
AInjénﬁenlns A determinar en P.Basico
Nodeos de aseos A determinar en P.Basice
Aseos aisl A determinar en P.Basico
Nideos de duchas A determinar en P.Basico
Duchas aisladas A determinar en P.Basico
Nuidlens de vestuarios A determinar en P.Basico
Vestuarios aislados A determinar en P.Basico
Probadores A determinar en EB.Basico
Plazas de aparcamientos A determinar en P.Basico
Plantas A determinar en P,Basiceo

Puestos de personas con discapacidad (solo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion

especial) A determinar en F.Basico

LOCALIZACION

FARCELA H3, URBANIZACICN ALCATDESR, SAN ROQUE, CADIZ. Referencia catastral:2Z638T02TFS125NO0010K

TITULARIDAD
GRUPO MILLENIUM INVESTMENT PARTNERS 2.L.
PERSONA/S .I-‘FNJI'v'If_HU'Rﬁ.*’S

GRUPO MILLENTUM INVESTMENT PARTNERS 5.L.

PROYECTISTA/S

David Gonzalez Garcia
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ANEXOI

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
FICHA II. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
FICHA 11l EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

| FICHA IV, VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

| TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE LSO COMERCIAL

| TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

TABLA &. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

| TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

| TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

| EEL

TABLA 10, EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS
TABLA 11, EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO
TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

| TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

Fdo.:
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Matenial: Hormigén impresse

Color; Piedra caliza clara

Resbaladicidad: Clase III segin CTE-DE-SU

Pavimentos de rampas

Material: Hormigon impreso

Color; Piedra caliza clara

Resbaladicidad: Clase III segin CTE-DB-SU

Pavimentos de escaleras

Material: Hormigén impresa

Color: Fiedra caliza clara

Resbaladicidad: Clase III segun CTE-DE-5U

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material: Hormigen
Color: Gris claro

ﬁ Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
ftinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas.. ) cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

[]No se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaci de la p
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, |a edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA nim. 12, de 19 de enero).

Ficha | -1-
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Apanados: = m (Pagina 5 de 42) ANEXO |
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA Q.VIVis61/2010  DEC.293/2009 (Rato) ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIVIS61/2010 arts. 5 y 46)
Ancho minima =180m(1) =180m Cumple BGOU Cumple.Planc 4
Pendiente longitudinal = 6,00 % - Cumple BGOU Cumple, Plano 4
Pendiente fransversal <2,00% <200 % Cumple PGEOU Cumple.Planc 4
Altura fibre =220m =220m Cumple BGOU Cumple.Plano 4
Altura de bordillos (seran rebajades en los vados). - <012m Cumple PGOU Cumple, Planc 4
Abertura maxima de los alcorques de rajilla, DE" tinerarios peatanales 2<001m = SRIEL SO SR
¥ delas rajillas en registros. DEn calzadas @<0025m - cumple PGOU Cumple.Plano 4
lluminacién homogénea 220 luxes - Cumple BGOT Cumple.Plano 4
{1} Excepcionaimente, en zonas urbanas consolidadas se pemite un ancho = 1,50 m, con las condici previstas enla il 1ty
VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto art. 16, Orden VIVI561/2010 arts. 20,45 y 46)
- s s [—l Longitud = 2,00 m < 10,00 % <800% Cumple PGEOU Cumple.Planc 4
Pend | iinal del plano inclinads —
entre dos niveles a comunicar I:I Longitud < 2,50 m =8.00% = 6.00 % Cunple PGOU Cumple.Planc 4
Pendi fr: | del plana inclinado entre dos niveles a comunicar <2.00 % <2,00 % Cumple PGOT Cumple.Plano 4
Ancho (zena libre a con la calzada) =180m =180m Cumple PGOU Cumple.FPlano 4
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m =Longitud de vade | Cumple PGOT Cumple.Plano 4
Rebaje con |a calzada 0.00em 0.00em Cumple PGOU Cumple.Planc 4
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art. 16, Orden VIV/S61/2010 arts. 13,19,45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00m = |tinerario peatonal =800% Cumplae BGOU Cumple.Plano 4
Pendiente longitudinal en tramos = 3,00 m = < 6,00 % Cumple PGOU Cumple.Plano 4
Pendients transvarsal = ltinerario peatonal =2,00% Cumple PGOU cumple. Planc 4
PASOS DE PEATONES (Rglo art, 17, Orden VIV/S61/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) = Vado de peatones | = Vado de peatones
[:‘ Pendiente vado 10% > P > 8% Ampliacion paso peatones, =080m = 5% No aplica
T ) ) K [ Anchura =080m - No aplica
,F_mma, et Gensikiia = Hasta linea fachada o - 1ica
|serai . | direccional ongitu Am - o aplica
la acera | Franja sefializadora to tackl | Anchura =0,60m - No aplica
botones Longitud = Encuentro calzada- ~ = =
Y vado 0 zona peatonal Mot ol
ISLETAS (Rato art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46)
Anchura = Paso peatones =180m No aplica
Fondo =150m =120m No aplica
Espacio libre = - No aplica
| Fondo dos franjas pav.
!Bntnnes =040m = No aplica
Nivel catzada (2-4 em) |A —
| Anchura pavimento . et
Sefializacion en la | direccional =080m - No aplica
acera | Fondo dos franjas pav. ~060m = No aplica
; | Botonas .
Nivel acerado | Kech >
| hnehira paventn =080m - No aplica
Fichal -2-
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ANEXOI

5y 30)

PUENTES Y PASARELAS (Rgto art. 19, Orden VIV/561/2010 arts,

sk 1

En los pasos 58 COm las €ON FAMPas o ascensores
Anchura libre de paso en tramos horizontales =1.80m =160m No aplica
Altura libre =220m =220m No aplica
Pend ! dinal del iti | < 6,00 % < 8,00 % No aplica
Pendiente tr | del iti peatonal <200% =2,00 % No apiica
I tnp ¥ unif = 20 fux - No aplica
Anchura - =ltin. peatonal No aplica
Franja senalzadora pav. tachl direccional
Longitud - =060m No aplica
Barandillas inescalables. ~080m > 080m )
Coincidirdn con inicio y final Altura =1,10m{1) =110m{1) Hoap Lon
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0.65my 0,75m 063my075m 1
diferenciados del entorno, 095my105m 080my110m LA iatin]
Didmetro del pasamanos De0,045mal0im | De0045ma00im No aplica
Sep entre p ¥p it =0,04m, =0,Mm. Mo aplica
Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =030m - No aplica
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto art. 20, Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos suk 38 ! las con rampas,
Anchura libre de paso en tramos horzontales =180m =160m No aplica
Altura libre en pasos subterréneos =220m =220m Mo aplica
Pendienta longitudinal del iti io peatonal < 6,00% <800 % No aplica
Pendiente tr. | del i io paatonal <2,00% <2,00% Ho aplica
lluminacidn p te y 8N pasos =20 lux = 200 lux No aplica
Anchura - = ltin. peatonal No aplica
Frania pa, bt Longitud - =060m No aplica
ESCALERAS (Rgto art, 23, Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
D Trazado recto
Directriz [ ] Generatriz curva. Radio - Rz50m No aplica
Nimero de peldafios por tramo sin descansillo intemmedio IsN=12 N=10 No aplica
| Huela 2030m =030m No aplica
| Contrahuella (con tabica y =in bocel) =016m <016m No aplica
Relacion huella / contrahuella 054 = 2C+H=0,70 - No aplica
Peldafios }
| Angulo huella/ contrahuelia 75" < a<60? - No aplica
Anchura banda sefializacién a 3 em. del borde =005m = No aplica
Ancho libre z120m =120m No aplica
Ancho mesetas = Ancho escalera = Ancho escalera Ne aplica
Fondo mesetas =120m =120m No aplica
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de escalera - =150m No aplica
Cireulo libre inserito en particiones de escaleras en angulo o las partidas - =1.20m No aplica
Franja sefialzadora pavimento tackl Anchura =Anchura escalera | = Anchura escalera No aplica
diraccional Longitud =120m =0,60m No aplica
Barandillas inescalables. A =0,80m =080m
Coineidiran son inicio y final e >110m (1) >110m{1) No aplica
(1) La altura serd mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea supenor a 6,00 m
Ficha | -3-
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ANEXOI

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin | 0.65my 0.75m .
aristas y diferenciados del entomo. l Altura, 0.95my 1.05m De090a1,10m No aplica
Didmetro del pasamanos De0,045ma005m [De0045mallsm [ No aplica
Praol idn de &n embarques y d barg 2030m - No aplica
En escaleras de ancho = 4,00 m se disp barandillas les con doble
ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS {Rgto art. 24, Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)
Espacio colindante libre de obstéculos @=150m - No aplica
Franjap to tactl indicad Anchura = Anchura puerta - Mo aplica
direccional Longitud =1,20m - No aplica
Altura de la botonera exterior De070ma120m - Mo aplica
Espa_cm entre el suelo de la cabina y el pavimento =0.035m = Mo splica
Ascensores exterior
Precision de nivelacion =0.02m - No aplica
Puerta. Dimensian del hueco de paso libre =1,00m - No aplica
. . DUna puerta 110x1,40m - No aplica
Dimensiones
minimas interiores DDDG puertas enfrentadas 110 x140m - No aplica
de la cabina [ IDos pusrtas en angulo 140 x140m - No aplica
; " 4 | Anchura = Ancho tapiz - No aplica
Tapices rodantes IFr;mad, diracci talchl -
indicador direccional Longitud =1.20m = No aplica
Eiedinsniratiias Franja to tactil | Anchura = Ancho escaleras - No aplica
indicador direccional Longitud =120m - No aplica
RAMPAS (Rgto art. 22, Orden VIVI561/2010 arts, 14, 30 y 46)
Se consideran rampas los planos i con pendientas > 6% o0 desnivel > 0,20 m.
Radio en el caso de rampas de generatriz curva - R=50m No aplica
Anchura libre =180m =150m Ne aplica
Longitud de tramos sin descansillos {1) =10,00m <900m Ne aplica
[Tra'nnsdalnng'mldccﬂ,ﬂﬂm <10,00% 10,00 % No aplica
Pendiente longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00m y <6,00m =800% <800% No aplica
Tramos de longitud > 6,00 m = 800% < 6,00 % No aplica
(1) En la columna O, VIW561/2010 se mide en verdad itud y en la DEC.293/2008 (RGTO) en proyeccion horizontal
Pendiente transversal =200 % =200 % No aplica
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa No aplica
Fondo de mesetas y D Sin cambio de direccion 2130m 2150m No aplica
zonas de desembarque | E ot canibio da dreccib >1.80m =150m No aplica
le_'lja_ssﬁqlizadma TR Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta No aplica
tactil direccional Longitud <120m - No aplica
Seempmabe L Pt 20,80 =050m No aplica
oincidiran con inicio y final =110m =110m
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin anstas y 0,85my 0,73 m De0.802110m »
diferenciados del entomo At 0.95my 1,05m ' ! No aplica
Diametro del pasamanos De0,045ma0,05m | De 0,045ma0,05m Mo aplica
Prolongacion de pasamanos en cada framo 2030m 2030m No aplica
En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
Ficha | -4-
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartade comespondiente de la Ficha justificativa Il Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIVis81/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC, TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto art, 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 30 y 46)
Separacion a la zona a sefalizar - =0350m No aplica
Vallas
Altura - =080m Ne aplica
Altura del pasamano continuo z0980m - No aplica
Andamios o estabilizad: de " g - > o 1
fachadas con tinelss inferiores Anchora (b de =1.80m 2090m No aplica
Altura libre de obstaculos 2220m 2220m No aplica
I:l Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040 m = Ne aplica
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho
Distancia entre sefalizaciones luminosas de -5g
Seftalizacién | advertencia en el vallado By - No aplica
Anchura franja pintura
[:l Contenedores de obras flact: i - =0,10m No aplica
superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA Q. VIvise12010 DEC.293/2009 (Rgto)  ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rato art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccién | 1 cada 40 o fraccidn Cumple

Dimensiones

| Eatsda o diagonal

Linea

25.00% 2.20m+ZT(1)
=500x220m+ZT(1)

| Cumple
J| Cumple

(1) ZT: Zona de transferencia:

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho = 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.

- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona rasera de anchura igual a la de la plaza y longitud = 1,50 m
Se permite que |a zona de transferencia se comparta entre dos plazas

FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0.VIVI561/2010  DEC.293/2009 (Rgte) =~ ORDENANZA DOC. TECNICA

REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56 Orden VIV/561/2010 arts. 7y 26 )

Los caminos y sendas reanen las condici g les para iti peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor medif. | 90 % Proctor modif. No aplica

Altura libre de obstaculos - 2220m No aplica

Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal - De090a120m No aplica
Ficha | -5-
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Distancia entre zonas <5000 m <50,00m No aplica
Zonas de descanso . Banco Obligatorio Obligatorio No aplica
Dotacién —
Espacio libra @=150maunlade| 090mx120m No aplica
Resalte maximao - Enrasadas No aplica
Orificios en areas de uso peatonal @=001m A No aplica
Reijillas
Orificies en calzadas @ =0,025m ot Mo aplica
Distancia a paso de peatones =050m = No aplica
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si v con los accesos medi iti i les, y I
Anchura del plano de trabajo =080m = No aplica
E Altura <085m - No aplica
Mesas de jusgos X
accesibles Alto =070m = No aplica
Espacio b
m:::::ﬂ e Ancho =080m - No aplica
Fondo =050m = No aplica
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @=150m - No aplica
FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA 0. VIVi561/2010 DEC.293/2009 (Rgto)  ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
I_ Superficie horzontal al final del itinerario =180x250m 21,50x230m No aplica
[li i ibl
d::;::da:;f;we Anchura libre de itinerano =180m z2150m No aplica
accesible de la playa ) Longitudinal < 6,00% < 6,00 % No aplica
hasta la orilla Pendiente
Transversal <2,00% <1.00% No aplica
FICHA |. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIVi561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ~ ORDEMANZA DOC. TECNICA
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de el tos volados (sefiales, iluminacian...} 2220m 2220m No aplica
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario ) ~
(kAR =0,45m - No aplica
Altura de pantallas que no requi lacién (seran lagibles) = =160m No aplica
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >040m - No aplica
Ahura de tramo de mostrador adaptado De070mali5m De 0,70ma 0,80 m No aplica
Kinscos y puestos | Longitud de trama da mostrador adaptado =0,80m =0,80m No aplica
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) 2220m =220m No aplica
Altura informacidn basica L De145ma 1,75 m No aplica
'l Altura De090matl20m | De0fmail20m No aplica
Sarndforas Pulsador l Distancia al imite de paso peatonas <1,50m - No aplica
[ Didmetro pulsador =0,04m - No aplica
Ficha | -6-
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Espacio frontal sin invadir itinarario peatonal @2150m - No aplica
Maquinas Altura dispositivos manipulables De070mal20m <120m No aplica
inf;mﬁ“s_ 3 Altura pantalla Del00maiddm - No aplica
cajeros Inclinacién pantalla Entra 15y 30° = No aplica
automaticos, = = =
teléfonos publicos y | Repisa en teléfonos plblicos. Altura hueco libre
ofros alementos. bajo la misma. s: <0.80m No aplica
Altura boca papslera De070ma0,80m | De070mat20m No aplica
Papeleras y b |
Altura boca buzdn - De0,70ma120m No aplica
Altura cafia o grifo De 0,80ma 0,80 m - No aplica
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos 22150m - [ No éi.wli ca
Anchura franja pavimento cireundante - =050m Ho aplica
Dotacién _de aseos publicos accesibles (en el caso 1 de cada 10 o fraceién . o apiica
de que existan)
Espacio libre no bamido por las puertas @=150m = No aplica
Anchura libre de hueco de paso >080m - No aplica
Altura interior de cabina =220m - No aplica
Altura del lavabo (sin pedestal) <0,85m - Ne aplica
: Espacio lateral libre al inodoro =080m - No aplica
Cabinas de aseo !
plblico accesibles Altura del inodoro De045ma050m - No aplica
Inedore
Barras de Altura De070ma0,75m - No aplica
Apeye Longitud =070m - Ho aplica
Altura de mecanismos <08m - No aplica
Altura del asiento (40 x 40 em.) De 045ma 0.50m = No aplica
D Dugha Espacio lateral transferencia >080m - No aplica
Dotacién minima 1de cada 5 o fraccion | 1 cada 10 o fraccion No aplica
Abtura asiento De040ma0dsm | Del43maldbm No aplica
Profundidad asisnto De040ma 0,45m De040ma045m No aplica
Altura Respaldo =040m De040ma0s0m No aplica
Altura de reposabrazos respecto del asiento - De018mad20m Ne aplica
Bancos ibl Angulo inclinacitn asiento- respald - <105 No aplica
Dimensién soporte region lumbar - =15cem, No aplica
Espacio libre al lado del banco B=150m a un lado =0,80%1,20m No aplica
Espacio libre en el frontal del banco =0,60m =5 No aplica
Separacién entre bolardos - z2120m No aplica
Digmetn 2010m - N: 1
|Bolardos (1) emeto SR
Altura De 0,75ma 0.90m 2070m Mo aplica
{1} Sin cadenas. Senalizados con una franja reflectante en coronacién y en el tramo superior del ﬁ.rm_.
Altura informacidn basica [ - De1d45mai7im Ho aplica
Paradas de Altura libre bajo la marquesina ‘ - >220m Ne aplica
autobuses (2) (2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 154472007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las Jici basicas de ibilidad y no
diseriminacion para el acceso y utilizacian de los modos de transporte para p con discapacidad
Enterrados Altura de boca De0,70a090m - No aplica
Contenedores de Altura parte inferior boca <140m - No aplica
residuos No enterrados =
Altura de elementos =080 - Ie -
manipulables m No aplica
Ficha | -7-
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OBSERVACIONES

mplimentan las exigencias de la normativa, atendiendo a gue se trata de un Estudio de Detalle ¥y por
lente =z=on sélo de aplicacién los articulos relativos a accesos, viario interior de parcela, rampas,

S
SO

pasarelas y aparcaientos.

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

Se cumplen todas las prescripeiones de la normativa aplicable.

D Se trata de una actuacion a realizar en un espacio plblico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construceidn o cualquier ofre condicionante de tipo histérico, artistico,
medioambiental o normative, que imposibilitan el total cumplimiento las dispesiciones.

] En el apartado “Observaciones™ de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propene adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion
grafica pertinente que acompafia a la memorna. En dicha documentacion gréfica se localizan e identifican los pardmetros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

[ ] En cualquier caso, atn cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mej las dici de ibilidad
preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultade posible, ayudas tecnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

Mo obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documente acreditativo.
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