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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE EJECUCION 20 A

El presente Estudio de Détalle 'se redacta por encargo de la Sociedad Cooperativa
Andaluza Cumbrera, con CIF F-11.595.329 y domicilio en la calle Rosario N° 7 de
Rota; actuando en la calidad de Presidente D. José Manuel Sanchez Guzman con
NIF 52.312.484- C y domicilio en la calle Cristébal Colén N° 9- 3° D, como
propietario tnico del 100% de la Unidad de Ejecucién 20 A del Documento de
Revision del PGOU de Rota, sita en la calle Calvario N° 86- 88, y con la finalidad de
cumplimentar lo normado en el documento de Revision antes aludido, en lo

referente al desarrollo y gestion urbanistica de dicha unidad.

El @mbito del Estudio de Detalle comprende integramente la zona grafiada en los
planos de calificacion y usos del PGOU, quedando delimitado en el oeste por la
calle Calvario, al norte por la U.E.- 05 (atn por desarrollar) y edificio de viviendas
con entrada por la calle Zorrilla, al este por el Patio de Santa Cruz y viviendas con
medianeras consolidadas en el limite de la unidad de ejecucion, y al sur por la calle
Calabaza de Oro (resultado del desarrollo de la unidad de ejecucion UE-20 B) y
viviendas con medianeras consolidadas en el limite del ambito.

El principal objetivo del presente Estudio de Detalle es establecer y reajustar los
parametros urbanisticos establecidos en |a ficha para el desarrollo de la Unidad de
ejecucion 20 A, perteneciente al Area de Reparto 13 del actual PGOU de Rota,
debido a un error evidente en la superficie consignada en la ficha del PGOU para el
ambito de dicha unidad de ejecucion. Es de aplicacion el articulo 313 de las Normas

Urbanisticas del vigente PGOUg bebthentota Wb, AtbaGTOTE de
1995, el cual dice textualmente,,,, fc‘.-f‘t?)’é““ por MR
Sty T e
Articulo 313. Delimiagién R
1.- Las unidades '§&’actuacion sov ue aparecen delimitadas en los planos

ILTMO. AYUNTAMIENTO
correspond:entes deda documentaCIén grafica del plan.

2.-El desarroll@a#dq Nﬁ-l’dad d&aﬁﬂmnadm%s del correspondiente instrumento
de planeamiento podra reajustar la delimitacién marcada en el Plan General,
justificando la decisién en un estudio pormenorizado del parcelario exastente y con

_ el propésito de dar mejor cumplimiento a los objetivos y d:rectnces de ordenacion
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sefialadas para cada unidad de actuacion en el Plan General. En cualquier caso, el
reajuste de la delimitacion no podra alterar los niveles de aprovechamiento
edificatorio y de cesiones de suelo sefialados para la unidad de actuacion.

Se aporta plano de levantamiento topografico (plano N° 2 de la documentacion
gréafica) de todo el 4mbito de la unidad de actuacion arrojando una superficie total de
2.155,40 m?, estando recogido en la ficha 1.132,00 m2. Por lo tanto, los parametros

urbanisticos, objetivos y criterios de su desarrollo seguiran las siguientes premisas:

1. Objetivos y criterios.

- Ordenacion de parcelas para uso residencial situadas en la calle Calvario, Nuestra

Sefiora de los Remedios y Patio de Santa Cruz.

- Obtencion de espacios libres de dominio y uso publico, y permeabilidad del tejido
urbano.

-La ordenacuon se realiza en coherencia con la UE-5 (por ejecutar) y la UE-20 B (ya
ejecutada)

2. Parametros urbanisticos.

- Superficie total: resultante del levantamiento topografico aportade del ambito
definido en los planos de calificacién y usos del PGOU, siendo esta 2.155,40 m?>.

- Edificabilidad: resultante de la ordenacion fijada en los planos de calificacién y
usos del PGOU, con el limite 1.641 m2/ 1.132 mis= 1,4496 m%/ m’ (parametros
obtenidos de la ficha original), por lo tanto 1,4496 m?/ m’s x 2.155,40 m’s=
3.124,47 m’t.

- Uso y tipologia: Residencial Tradicional, compatible comercial, >

- Nimero maximo de plantas: Tres (Baja+ll)

- Suelo edificable: resultante de la ordenacién fijada en los planos de calificacién y
usos del PGOU, siendo 1.391,44 m°s

- Cesién de viario: resultante de los planos de ordenacién fijada en los planos de
calificacién y usos del PGOU, siendo 155,60 m®s -

- Cesién de zona verde: resultante de la ordenacién fijlada en los planos de
califi cacsén y usos del PGOU, siendo 608,36 m’s
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Articulo 243 del las Normas Urbanisticas del vigente PGOU.- Dotacion de
aparcamientos.

1.- En todo edificio de viviéndas.de nueva planta se dispondra como minimo, una
plaza de aparcamiento, situada en planta de sé6tano, o en edificio exento, o en
espacio libre de edificacion de uso privado, por cada cien (100) metros cuadrados
edificados y, en todo caso, una por cada vivienda o cada apartamento.

2.- No obstante se consideran exentos de la reserva de aparcamientos aquellos
edificios de vivienda que alberguen menos de cinco (5) viviendas o apartamentos, o
que estén situados en calles de seis (6) metros o menos de latitud, o en calles de
caracter peatonal. Excepcionalmente, podra eximirse del cumplimiento de [a
dotacién dé aparcamiento en los casos que el Ayuntamiento aprecie, con informe
tecnico, dificultades técnicas graves para solucionar esta dotacién adecuadamente.
Debido a que el suelo edificable en el Estudio de Detalle fo conforman dos parcelas
independientes con una sola fachada a viario publico, siendo el resto medianeras
consolidadas o espacios peatonales publicos, ﬁara poder dar cumplimiento al
articulo 243 del PGOU de Rota respecto a la dotacién de aparcamientos:

‘Se permitiré la conexion de los sétanos de las parcelas 1 y 2, ocupando bajo
rasante la superficie necesaria en el espacio publico de cesién para conseguir Ia

comunicacion de ambos sétanos”
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PARCELAS ORIGINALES COMPRENDIDAS EN EL ESTUDIO DE DETALLE Y

CUGTAS DE PROPIEDAD
Existe una Gnica parcela cuya superficie comprende todo el ambito de la unidad de

actuacion, arrojando una superficie de 2.155,40 m”. La cuota de propiedad es del
100%.
Titularidad: Sociedad Cooperativa Andaluza Cumbrera

De la comparacion de esta superficie con la ficha de la Unidad se comprueba 'que
ésta presenta mediciones erréneas. El criterio mantenido en este documento, de
respetar fielmente las condiciones geométricas planteadas por la ordenacion de la
ficha y los planos de calificacién y usos del PGOU, plantea divergencias de
superficies tanto de cesion como de suelo neto, motivadas por la medicion en el

planeamiento general sobre soportes graficos no exactos, o por error tipografico.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

Viario : 155,60 m?
Zona Verde 608,36 m?
Total Suelo Cesion 763,96 m?
Total Suelo Neto 1.391,44 m?
2.155,40 m?
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CUADRO COMPARATIVO FICHA UE-20 AY ESTUDIO DE DETALLE

ESTUDIO DE DETALLE
FICHA UE-20 A
UE-20 A
792 m* 1.391,44 m* SUELO NETO
250 m* 155,60 m* VIARIO
90 m* 608,36 m* ZONA VERDE
1.132 m* 2.155,40 m” SUELO BRUTO
' APROVECHAMIENTO
1.641 UA 3.124,47 UA
OBJETIVO
APROVECHAMIENTO
1.484 UA (85%) 2.987,38 UA (90%)
SUBJETIVO
EXCESOS O DEFECTOS DE
157 UA 137,09 UA
APROVECHAMIENTO
1,4496 m’tY m’s 1,4498 mt/ m“s EDIFICABILIDAD UNITARIA
1.641 m% 3.124,47 m’t EDIFICABILIDAD TOTAL

DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS

S.C.A. Cumbrera  100% x 90% x 2.155,40 m? x 1,54= 2.987,38 UA
Ayuntamiento 3.124,47 UA — 2.987,38 UA= 137,09 UA

Por parte del promotor de este documento se acuerda indemnizar al Ayuntamiento

sus derechos en base a la distribucién de aprovechamientos realizada.
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El resultado final se concreta

Parcela 1
Parcela 2

en:

Superficie neta: 389,36 m?
Superficie neta; 1.002,08 m?

Aprovechamiento (Parcela 1+ Parcela 2): 3.124,47 UA

Indemnizacién Ayuntamiento:

137,00 UA

Uso: Residencial compatible Comercial

Tipologia: Tradicional 3 (B+lI)

w8

[MO. AYUNTAMIENTO
ROTA e

LN - N
{:.CRET P‘Q- Fdo. Ju

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento ha sido aprobado:

CIALMENTE PROVISIONALMENTE
por por
NTA G' LOCAL “H
sfo § MAY ¢
L SECRET EL SECRETARIO,
u.u.tro 6

an Carlos Utrera Camargo
En Rota, Marzo de 2.004

Los Arquitectos:

D. Francisco del Olmo Fernandez




UNIDAD DE EJECUCION Y AREA DE REPARTO:; A.R-13 U.E.-20A <o o aprobad:?';'t

nto -
ue este docume ; -
onstar q DgFlNiTlvAhiﬂr_im .1

P X _ 3 C 7
SITUACION, DELIMITACION, Y ORDENAGION: DILIGENCIApra bacer P ROVISIONAUMENTE

|N!CIAA!*,'_'LE-. < |por
o A—C'

o g WA W™

EL SECRETARIO
. &=

EL{ECRETANO‘
x

E:1/1004

GESTICN ' ‘RBANISTICA:

DESARROLLO DEL PLAN: 7 Proy. Urb., Proy. Comp., Cesiones. . -
INICIATIVA DEL PLANCAMIENTO: Privada. ; '

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacién.

PROGRAMACION: Primer Cuatrienio.,

PARAMETROS URBANISTICOS:
SUPERFICIE TOTAL:

1.132 m2

EDIFICABILIDAD TOTAL: 1.641 m2

USO,TIPOLOGIA: Residencial, Tradicional.

N° MAXIMO DE PLANTAS: 3 (B+2) _

SUELO EDIFICABLE: 792 m2

CESION DE VIARIO: 250 m2

CESION ZONA VERDE: 90 m2

CESION EQUIPAMIENTO: r 0 m2 S E

P - sedli o © X

APROVECHAMIENTO URBANISTICO: e

b oo 85
AREA REPARTO: . A.R.18: Extensi6n-Plurifamiliar e
COEFICIENTE PONDERACION USO v TIPOLOGIA: pislirg | i 1,00
"APROVECHAMIENTO URBANISTICO LUCRATIVO DE LA U.E.: ~ 1.641 UUAA
APROVECHAMIENTO TIPO AR.: 1,64
APROVECHAMIENTO URBANISTICO SUSCEPTIBLE APROPIACION: 1.484 UUAA
EXCESOS 0 DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO: 167 UUAA
COEFICIENTE PONDERACION A.R: ' 1,00

OBJETIVOS Y CRITERIOS:

Ordenar parcelas para uso residencial situadas en Calle Calvario, N* Sra. de log
Remedios y Patio de Santa Cruz, ' '

Obtenc_:_ié__n de espacio libre de dominio y uso'pablicp, y penne:_:ublfida'd del tejido
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CALLE CALVARIO N* 86-—88, ROTA

SITUACION:

“ANDALUZA CUMBRERA

SOCIEDAD COOPERATIVA

iy
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EDIFICIO ROTA 2.000

2.155.40 m? ,

TRUCTURA DE LA PR
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