MEMORTA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE LA RESOLUCION DEL LA
CPU DE FECHA 22-4-92 POR LA QUE SE APROBABA DEFINITIVAMENTE LA

MODIFICACION DEL PGOU

i, Se plasmaran en el documento las consideraciones efectuadas
en informe evacuado, con facha nueve de abril de mil
novecientos noventa y dos, por la Direccidn de Costas del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.

Se plasman las consideraciones del informe evacuado por la
Direccidn General de Costas (MOPU), de forma gue:

- Se incorpora plano de afecciones de costas F-5 en el gue se
seflala la linea de deslinde que delimita los bienes de dominio
pUiblico maritimo-terrestre, sefialando la zona correspondiente a
la servidumbre de proteccidén de 100 m de anchura, (va se hacia
en su momento como documentacidn complementaria en su tramitacidén
ante la CPU), grafiando esta zona en el plano de Propuesta de

Ordenacidn.

El referido Plano 1I-5 fue incorporado como ANEXO en 1la
tramitacidén de expediente ante la CPU (se refunde con el I-2-1".

- Se incluve en la ficha de Condicicnes del A&rea PM-6 la
condicidén de que en tal zona de servidumbre se esté a lo que
disponen los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas.

- Se incluye en el apartado 1.5.2 "Saneamiento y depuracién" la
condicidn de que el Plan Parcial que desarrolle el sector PM-6
deberd tener en cuenta lo dispuesto en el artQ 44.6 de la Ley de

Costas.

2. Se incluiran como Estudios Complementariog los convenios
suscritos a gque sSe hace referencia en la Modificacién
Puntual.

Se incluyen como documentacidén complementaria copia del Convenio
suscrito con la propiedad del Area PM-6 y una rectificacidn
posterior, bases del documento de modificacidn.

3 Se describird la situacidn de las edificaciones en el
ambito (usos, tipologias, superficies vy su gsituacidn
administrativa), en especial de la zona PM-8.

En la Memoria (apartado 1.3.3.2) se incluye una descripcidén de
las edificaciones existentes en ese sentido.

4, Se eliminard el Plano 1 in Revisién v
Adaptaciodn del Plan Gene

Refundido, al no estar agepiHg

Se elimina el Plano 1.3 "Orde
Refundido".




Se justificard la coherencia de la modificacidén y sus
incidencias c¢on las determinaciones del Plan General
vigente y las posibles alternativas, compatibles con los
objetivos de la modificacién (articulos 14.2, 20.4 y 38.10

de R.P.U.).

(&

En la Memoria, apartado 1.1 "Justificacién de la conveniencia y
oportunidad de la Modificacidén " se afiaden, a los yva contenidos
en ese apartade vy otros de dicho documento mds criterios
relacionados con la coherencia e incidencia de la Modificacién.

6. En los planos de informacidén el drea delimitado como Suelo
Urbanizable debe ajustarse a los criterios de la Ley del
Suelo, sus Reglamentos, Plan General v resolucidén de 1la
Comisién Provincial de Urbanismo (art. 23.3 y 32 del
R.P.U.).

En la delimitacidén del &rea realizada en los planos de
informacidén no aparece la totalidad del Suelo Urbano
recogida, habiéndose reducide la superficie colindante con
la zona PM-7, que aparece como Suelo Urbanizable, siendo va
Urbano (articulo 39 R.P.U.). Existe también una pequefia
discordancia en la delimitacidén de A4rea entre planos de
informacién y planos de propuesta, siendo la ordenacidn
global propuesta es la que aparece en los planos P.1.1. vy
P.2.1.

Es por ello que se plasmardan en el documento estas
consideraciones.

La delimitacidén de las 4dreas planteadas en la Modificacidén del
PGOU responden a situaciones de hecho, como son la estructura de
la propiedad y consolidacidn por edificacidén y existencia de
servicios urbanisticos, por lo que se ha procedido a congiderar
como suelo urbano el suelo contenido en el &rea PM-8, mientras
que el drea pm-6 responde ala integridad de las fincas propiedad
de los firmantes del Convenio Urbanistico suscrito con el
Ayuntamiento, incluyendo en ella una pequefia porcién de tales
terrenos que aparentemente figuraban como suelo Urbano situados
con frente a la calle Pi y Margall (junta a la PM-7) y que por
coherencia en la ordenacién del &rea y por el mismo
consentimiento que supone la inclusién de tal porcidén en el
convenio suscrito por parte de sus propietarios, se incluyen en
el sector de suelo urbanizable programado PM-6.

El 4rea PM-7 ya era suelo urbano pero estando afectado por un
viario no se definird expresamente como una unidad de actuacidn
0 actuaciones aislada de cara a su gestidn, ademds de que las

determinaciones a Jgue eStabup\pRﬁ[ﬁﬁﬁLDLE%ﬁITlViﬁENTES, eran las
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corresgpondientes al drea PM-3.

Ahora se trata de integramente

en el apartado 1.4.2.2.




Por otro 1lado, se han corregido las peguefias discordancias
detectadas entre la delimitacién del A&rea entre planos de
informacidén y propuesta (plano de I-1 situacién en el municipio
a escala 1/10.000), sin importancia alguna, en cualgquier caso.

7. Debe determinarse la situacidén en la que queda la zona '"La
Colonia™, PM-1, Seguin el Plan General, en ficha de
ordenacidn.

La zona denominada "La Colonia" queda como va la prevé el
documento de Revisidtn y Adaptacidén del PGOU es decir Sistema
General Portuario en parte destinado a espaciogs libres. Se
incluve la ficha original de tal documento.

8. El Sistema General de Espacios Libres se calificarda como
Proteccidén de Sistema General de Comunicaciones va gue,
dada su ubicacidn, no se considera apto para la finalidad
de esparcimiento vy recreo de la poblacidn.

Los terrenos destinados en el documento tramitado como sistema
general de Espacios Libres pasan ahora a formar parte de 1la
reserva de proteccidn del sistema general vidrio como se aprecia
en el Plano P-Z.1.

9. Debe trazarse correctamente las lineas de servidumbres de
Costas y Carreteras de acuerdo a los informes competentes
Yy a lo dispuesto en el art. 12.1.b) de la Ley del Suelo;
asi como en cumplimiento del art. 210.4.a) del Reglamento
de Costas, la linea de deslinde del dominio publico
maritimo terrestre definida conforme a los dispuesto en el

Ley de Costas.

Se 1ncluye en el documento de la Modificacién el Plano
incorporado en su dia como ANEXO para la tramitacidn del
expediente en el que se refleja la ZMT y la zona de proteccidn
como, por otra parte, yva se ha comentado, en el punto 1 de esta
Memoria respecto de lo informado por Costas.

Respecto de lo informado por Carreteras se reajusta todo el
trazado vidrio y de sus lineas de dominio plblico y limite de
edificacidn de acuerdo al trazado propuesto por la demarcacidn
de carreteras del MOPU y con ello el anteriormente citado sistema
general de Espacios Libres y la ordenacién del sector en lo gue
le afectan tales extremos.

Se incluyen como ANEXO €1 plano e informe remitido por la
Demarcacion de Carreteras del Estado_en.Andat
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10. Deben corregirse las proporcion =3 .\ricmss a
al Uso residencial vy Terciar
coinciden con lo dispuesto en 1a

Se corrigen las cifras de la ficha queles d-

conforme lo expresado en el Convenilio
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porcentajes expresados en los apartados 1.4.1. (pag 11) vy las
cifras aproximadas de superficies edificables por usos v del
nimero maximo de viviendas expresadas en el apartado 1.4.2.2.
(pdg 13) ambos de la Memoria Justificativa de la Modificacién.

11. No es correcto la obtencidén de suelo para el Sistema
General Viario de la zona urbana PM-7, con cargo a la
gestién de la zona urbanizable PM-6. Procede 1la
expropiacidn.

Como se establecia, eXpresamente en el apartado 1.4.24 de 1la
Memoria (gestidén) y en la ficha de condiciones del &rea PM-7 el
sistema de Actuacidn es el de Expropiacién, tal como exige, pues,
la C.P.U. Otra cosa es que los costes de dicha expropiacidén se
asignen al Area PM-6 como cargos urbanisticos, que incluso han
sido asumidas por el propietario del suelo. No es preciso pues,
corregir ningtn documento.

12. Debe justificarse e indicarse el aprovechamiento y su
cdlculo (art. 12.2.2.b) de la Ley del Suelo.

Se incluye justificacién y célculo del aprovechamiento medio.

rasmlicas v Tronsaoces
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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SAN
ROQUE EN EL AREA DE VILLA VICTORIA. (Texto Refundido segun
Resolucidén CPU 22-4-92).
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0 INTRODUCCION

0.1 Encargo
El presente documento se redacta por encargo del Ilustre

Ayuntamiento de San Roque siendo promovida la Modificacidén gque
plantea a la Revisidén y Adaptacidén del P.G.0.U. por dicha

Entidad.
0.2 Eguipo Redactor

El documento ha sido redactado por la Oficina Técnica Municipal
de acuerdo al siguiente equipo:

Coordinaciédn y Direccidn.

Rafael van-Baumberghen Hernédndez - Arquitecto
Infraestructuras:

Jogé Luls Mena Caravaca - Ingeniero Industrial
Delineacidn:

Antonia Calvo Morata

Mecanografia:

Lorenzo Tellez V. y Diego Pérez F.

0.3. Objeto

Se trata de redactar una Modificacidén al P.G.0.U. vigente en el
Municipio con las especificidades que se explicitan en apartados
posteriores y gque sélo pretenden seguir las determinaciones
establecidas en los Convenios suscritos entre el Ayuntamiento y
la propiedad de los terrenos, instrumentdndolos segtn los
criterios urbanisticos que se consideran mds idéneos y de acuerdo
a lo previsto para el desarrcllo de una actuacidn como la
planteada en la vigente legislacidn urbanistica en cuanto a su
debida tramitacidén vy contenido.

Con el documento gue a continuacién sigue se entiende haber
cubierto todos y cada uno de los criterios v objetivos sefialados
al equipo redactor del trabajo para su planteamiento vy

desarrollo. //
APROBABQ DEFINITIVAMENTE




1 MEMORIA Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

1.1 Justificacién de 1la conveniencia y oportunidad de la
modificacidn

E1l Plan General de Ordenacidén Urbana de San Roque, cuya
aprobacidén definitiva fue publicada en el Boletin Oficial de 1la
Provincia numero 292 de 19 de Diciembre de 1.987, define en el
Titulo Primero, Capitulo 2, Articulo 4, la modificacidén del Plan
General como aquella alteracidén de sus determinaciones por la
alteracitn de los elementos concretos gue, por exclusién legal,
no constituyan revisidén del mismo, conforme a la definicidén en
las Normas contenidas.

Ello, afiade el Plan General, aun cuando dicha alteracidn lleve
consigoe cambios aislados en la clasificacidn o calificacidén del
suelo o en la estructura general y orgdnica del suelo.

La modificacidén del Plan General que ahora se formula, parte de
la voluntad del actual equipo de gobierno v desde la base de un
criterio de ordenacidén gque, ante la necesaria informacién v
regulacién referente al desarrollo industrial en 1la Bahia,
convertia en expectante el desarrollo urbanistico de los nidcleos
de poblacidn por dicha implantacidén industrial afectados.

La puesta en marcha de la contratacidén del equipo redactor del
Plan Especial y de Seguridad de la Bahia y el mayor y mejor
conocimiento de la situacidén técnica e infraestructural de 1la
zona, favorecido ello por la reciente legislacidén autondmica en
la materia gue ha obligado a la redaccidén de estudios de
seguridad y proteccién industrial, permite avanzar en ese
desarrollo expectante previsto mediante una ordenacidn de
complemento y crecimiento de los nucleos de poblacidén vy de
conexidn entre ellos.

Estos argumentos, unidos al necesario realojo de la poblacidn més
directamente afectada por la implantacidén industrial, aconsejan
bajo criterios no sélo urbanisticos sino sociales, la
disponibilidad de unos terrenos gque permitan una ordenacidn
coherente y necesaria para el desarrollo de la poblacidén y para
la reubicacidén del Sector de "La Colonia''.

Asi pues en definitiva los objetivos bdsicos gque se persiguen con
la Modificacidn son:

12. La obtencidén de suelo urbanizado por parte del Ayuntamiento
para la construccién de viviendas de proteccién oficial con la
intencidén expresa de dar lugar al realojo de la barriada llamada
"La Colonia" en un lugar mas iddéneo.

20. La disposicidédn de un
deficitario en la zona, cr
de un gran centro comercig
v de un nudo gue faci]
transporte rodados y situa AN
venga a eqguilibrar el va exig{

L EREOAMINTREcial, actualmente
iﬁiﬁ%@s&bfiidai de la instalacidn

Qo 1% 8% ¢ania de la Autovia




30. La interconexidén viaria y funcional entre las barriadas de
Puente Mayorga y Campamento.

49. La resolucidn de los problemas nuevos detectados y dar
respuesta a la nueva demanda creada por la implantacidn "ex-novo"
que agui se trata en cuanto a las infraestructuras de
abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica.

Como se ha dicho anteriormente las conclusiones gque se desprenden
del Plan Especial y de Seguridad Industrial en tramitacidén
sugieren la posibilidad de proceder a la modificacién del PGOU
en las dreas al Oeste del arroyo de los gallegos (nlcleos de
Puente Mayorga vy Campamento) en el sentido de permitir
desarrollos residenciales, superando asi 1las protecciones
cautelares previstas desde el PGOU como consecuencia del cardcter
de las implantaciones industriales existentes en esta zona del

arco de la bahia.

Como Anexo s1 incluye informe evacuado por el equipo redactor del
PE yv SI en relacidn con este tema.

Y de ello y ante la necesidad de relocalizar un determinado
nicleo de poblacién como es el de "La Colonia", criterio que
sigue previniendo el Plan Especial y de seguridad industrial, no
desplazandolos a un lugar donde se considerardn desarraigados
sino manteniéndolos en su entorno, objetivo este pretendido por
la corporacién, nace la cpcidn expresada en el presente documento
de Modificacidén de PGOU, aprovechando la oportunidad que brinda
la firma del Convenio Urbanistico a que se refiere el mismo.

Estos son los argumentos bésicos por los gque se entiende
coherente la Modificacidén planteada con las determinaciones del
PGOU y con las posibles alternativas que pudieran plantearse para
solucionar los problemas referidos.
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1.2 Contenido de la Modificacién.
Para alcanzar los objetivos propuestos, la Modificacién que nos
ocupa afecta a las siguientes determinaciones de la Revisién y

Adaptacidn del P.G.0.U.:

1. Se plantea una nueva clasificacién de suelo al pasar el
no urbanizable de la finca denominada Villa Victoria a ser
considerado urbanizable programado, constituyendo un unico
sector en el éambito que aparece grafiado en el plano
correspondiente.

Ello afecta a una superficie de suelo de 130.746,33 m2. vy
pasara a denominarse siguiendo la Terminologia del Plan
como AREA PM-6.

2. Se delimita una Unidad de Actuacidén cuyo &mbito seria
una parcela ocupada actualmente por wuna vivienda gque
estando <c¢lasificada como urbana Sse conserva con esa
Clasificacién y servird para la prolongacién de Pi vy
Margall tal como estaba previsto en el Plan (pasard a
denominarse AREA PM-7).

3. Se modifica la clasificacién (a suelo Urbano) de una
porcién de suelo actualmente ocupada por dog viviendas en
uso y clasificada como suelo no urbanizable, por el hecho
de su consolidacidén y contar con todos log servicios en su
frente a Avda. de la Hispanidad (pasard a denominarse AREA

PM-8}.

4. Se modifica el trazado de la red vidria correspondiente
al sistema general de comunicaciones en lo que se refiere
a los elementos o tramos del nudo y vias de acceso y enlace
a Puente Mayorga Campamento.

El trazado en si de la autovia no se modifica respecto del
previsto en el documento de R y A del PGOU aprobado
definitivamente.

5. Se completan las redes de infraestructuras de
abastecimiento de agua y saneamiento mediante la previsidn
de nuevos elementos.

6. La Modificacién, e—tratyg de la aparicidn de
un nuevo sector de &Mﬂ@"&:ogramado afecta al
Aprovechamiento Medig, (., ) yGmliglenio en el gque se
incluye en lo gue co LSRR, wPdQgraga del Plan, eso si,
sin suponer alteraci \ : A:ﬁesto de los sectores
ya previstos.
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También se ve alterado el Programa en lo que se refiere a
la Unidad de Actuacidn prevista.

7. Asi mismo afecta al Estudio Econdémico-Financiero, en 1lo

que se refiere a los distintos aspectos iﬁﬁ%&ﬁ?bEf
UEAL FINITILACENTE

La forma concreta en gque se ven afectad \a £ AL
extremos anteriormente expuestos se desarrdllak®r “F@%g
posteriores. A : i

1.3 Informacién Urbanistica ; ‘ —{H;¥“
JUNKA/DE ANDALUCTL

LBl Planeamiento vigente con anterioridad

El documento para la Revigidn y Adaptacidén del Plan General de
Ordenacidén Urbana del Municipio de San Rogque fue aprobado
definitivamente por acuerdo de 1la Comisién Provincial de
Urbanismo de 2 de Noviembre de 1.987 v publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia nuUmero 292 de 19 de Diciembre de 1.987.

Dicho documento se redactd con la finalidad de proceder, en
primer lugar a la revisidén del Plan General hasta entonces
vigente aprobado en 1.969 y que debido al transcurso del tiempo,
a las nuevas realidades socio-econdmicas vy, fundamentalmente al
angquilosamiento de sus formulaciones, obligaba a dicha revigidn
y por otro lado para el cumplimiento del mandato legal surgido
tras la promulgacién de la Ley del Suelo de 1.975 y su Texto
Refundido para la adaptacidén de los planes generales a dicho
texto legal.

Actualmente la ejecucidén del Plan General continda con
normalidad, excepto en aquellas zonas que por estar suspendidas
en sus determinaciones, se encontraban pendientes de 1a
redaccidén de un Texto Refundido que aparece en paralelo con el
presente documento.

1.3.:2 Caracteristicas naturales del territorio
1.3.2.1 Ambito de la actuacidn: Limites fisicos

Los terrenos objeto de esta Modificacién del Plan General ge
encuentran ubicados entre las Barriadas de Puente Mayorga vy
Campamento de San Rogue, provincia de Cadiz.




Sus limites son:

-Al Noroeste - Avda. de la Hispanidad y el conjunto residencial
"Los Naranjos".

-Al Este - CN-340 y el ramal de acceso a Puente Mayorga.

- Al sur - limita con el denominado Callején del Moro.

- Al Oeste linda con la parte trasera de las edificaciones que
dan fachada al Paseo de la Marina de Puente Mayorga.

En su conjunto el suelo objeto de Modificacidén, sin contar 1la
superficie de viario {autovia, nudo y accesos QOeste) exterior al
drea que se ordena de forma concreta, supone una superficie de
137.056,23 m2. ‘

1.3:2:2 Topografia

La principal caracterigtica de los terrenos es la ausencia de
accidentes geograficos notables, presentando una topografia
practicamente plana ya gque gran parte de los terrenog se
encuentran en la cota 8, salvo algunos puntos gue se sittan en
cotas 7 o 9.

1:3:2:3 Vegetacidn

En el plano correspondiente de estado actual figuran los
elementos vegetales existentes siendo de importancia los
conjuntos de eucaliptus situados en los limites Sur y Oeste de

la finca.

Igualmente cabe destacar la doble hiler A@HﬁﬂMBﬂE§5gw‘@éﬁEcrdea
el acceso este a la finca que parte de g;%g],qﬁﬁmus:mwwms
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Cuenta igualmente con tres pozos cuya sit
en planos.

J o 3idied Geologia l

wﬁ ANDALUCIA
Los materiales estudiados pertenecen a la ominada Regidn III.

Litoldégicamente, los materiales que predominan corresponden a
areniscas, arcillas y margas que se presentan en formaciones tipo
Flysch v areniscas masivas de caréacter siliceo con
intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que precisar que los
materiales van del Cretacico hasta el Mioceno Superior y estén
por lo general muy tectonizados.

En esta regidén =se incluyen otros




predominantemente detriticos, gue corresponden a margas,
areniscas calcédreas, conglomerados de edad miocena, pliocena v
conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y arenas de
edad cuaternaria.

Dentro de la denominada Regidn III, los materiales que comprenden
las distintas zonas objeto de estudio estdn a su vez incluidas
en una subdivisidén denominada Area, en las que se tiene presente
criterios de tipo litolégico, dentro de un contexto geotécnico.
Asi pues, el drea que define la zona es la denominada como Area
III-3, que litolégicamente estd constituida por materiales de
cardcter detritico, conglomerados, areniscas calcéreas, arenas

Y margas.

La morfologia corresponde a colinas onduladas, de pendientes
suaves v laderas tendidas.

La capacidad portante de estos materiales es de baja a media, los
asientos serdn de magnitud media, con problemas de corrimientos
de laderas. Apoyandose en la discordancia erosiva angular del
flysch, aparece una serie fundamentalmente muy extendida en la
zona. La base transgresiva es una formacién conglomerdtica basta,
con cantos y bloques con matriz arcilloso-arenosa. La potencia
de este estrato no supera los 15 m., haciendo frecuentes cambios
laterales y verticales a otras facies.

1.3.2.5 Clima

Por su situacidén préxima a la costa, cuenta la zona con un clima
benigno propio de la banda litoral, con variaciones reducidas de
temperatura que podemos estimar seglin los datos existentes al
respecto en:

- Media de las maximasg registradas: 34 grados C.
- Media de las minimas registradas: 5 grados C.
- Media anual: 18 grados C.

Un punto importante por la proximidad al Esgstrecho de Gibraltar,
va que dentro de su drea de influencia se encuentran los terrenos
objeto de este estudio, es la importancia v composicidén de los
vientos dominantes que son en todo caso los de componente Levante
y Poniente, siendo los primeros méAs fuertes y frecuentes en la
época estival, con un cardcter fresco y humedo, en tanto que los
de componente de Poniente son mds secos.

14343 Usos, edificaciones e infraéstyucturas existentes
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s Usos

Los terrenos en cuestidén no tienen un uso en concreto en la
actualidad salvo la antigua villa de la finca destinada en 1la

actualidad a Restaurante.
1:3:3:2 Edificacidn existente

Actualmente el conjunto edificatorio existente se compone de la
antigua villa de la finca rehabilitada en la actualidad para uso
de Restaurante asi como un edificio anexo de almacén y una
construccidén ligera destinada a Restaurante de verano.

La estructuracidén de este conjunto en la ordenacién de la zona
se deja al Plan Parcial el cual estudiard detenidamente su
situacidn v volumetria para adecuarla a la nueva ordenacidn.

Cabe hacer mencidén de un edificio en ruinas vy una vivienda en la
C/P1i y Margall, que son los afectados por la apertura de la
continuacidén de écsta.

Esta dltima edificacidn se trata de una vivienda unifamiliar de
dos plantas antigua con una superficie edificada de 81 m?2
aproximadamente, sobre las edificaciones existentes en la que se
denominard &rea PM-8 consisten en dos viviendas unifamiliares
aisladas de superficies edificadas aproximada 145,51 m® y 263,04
m* de las que se ha podido constatar la existencia de licencia
para ambas de fecha 14/12/87, en base al PGOU anterior por cuanto
se solicitaron en un periodo en el que habia prescrito la
suspensién de licencias provocada por la tramitacién y aprobacidn
de la Revisidn v aun no habra sido aprobado definitivamente ésta.

Todas estas Ultimas parcelas cuentan con todos los servicios
urbanisticos requeridos para ser considerados como suelo urbano.

s T W Infraestructura existente

1.3.3.3.a) Red wviaria:

viarios desde el ramal de

Los terrenos cueqziﬁﬂgggﬂd 1
- A ) A =
la CN-340, los%‘@%@%%? ﬁ ecen— lreflejados en planos de

informacidén.
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188:8.8) Abastecimiento de agua potable

Actualmente las barriadas de Puente Mayorga y Campamento con una
demanda de 1.800 m3. diarios estdn abastecidos desde un deposito
municipal de 1.500 m3 ubicado en la cota 40 y a través de dos
tuberias de diémetro 175 v 200 mm., de ello se deduce gue
actualmente se presenten dos problemas:

1) Falta de capacidad de almacenamiento.

Z2) Falta de presidn en determinadas zonas, concretamente en
edificios con alturas superiores a dos plantas.

13 .8-3s€) Saneamiento y depuracidén

Actualmente la red de Puente Mayvorga dispone de un sistema
unitario, cuyas aguas residuales, antes del vertido al arroyvo Los
Gallegos, son depuradas en una planta de oxidacidn total.

El caudal medio diario es de 580 m3., excepto en verano gque
asciende a 800 m3. y la planta depuradora tiene una capacidad de
500 m3. por lo que en época estival se presentan serios problemas
medicambientales, si a esto se le afiade el caudal previsto por
la futura actuacidén urbanistica, que aportaria un caudal de 800
m3. diarios, se hace impensable la utilizacién de la citada
planta y ni siquiera la ampliacidén de la misma habida cuenta de
Ssu pésima ubicacidn, rodeada de viviendas.

El Plan General prevé una planta de depuracidén como tratamiento
previo en el &rea del Poligono Industrial de Campamento y para
servicio de dicho &drea y una planta de depuracidén general de
aguas abajo del cachdn que mediante el adecuado emisarioc y bombeo
impulsaria los vertidos hacia las aguas de la bahia yva depuradas
totalmente.

1.3.3.3.4) Energia eléctrica

Desde el control de transformacidn Los Naranjos parte una linea
subterrénea en un tramo y aérea en otro que discurre por el suelo
objeto de la modificacidén secciones de 3 x 50 mm2., Cu., 12-20
Kv. v 116 mm2. Al-Ac sobre apoyos metalicos galvanizados.

A?&ENIE
ta orflenacién adoptada

Transpuits

1.4 Justificacién y



1.4.1 Antecedentes

Con fecha 16 de Abril de 1.990 se suscriben dos Convenios
Urbanisticos entre el Iltmo. Ayuntamiento de San Rogque y la

Sociedad Anénima "Bahia del Sol", y D. Alejandro Ferndandez
Gavilan, como representante de esta Gltima, cuyvas determinacionesg
fundamentales serian (con fecha 31-1-91 se suscribe una

rectificacidén a los anteriores):

Por parte del Ayuntamiento de San Roque se trataria de conseguir
el suelo necesario para la reubicacidén de la BRarriada de La
Colonia de Puente Mayorga, como consecuencia del fuerte impacto
ambiental que dicha Barriada sufre por su inmediata cercania al
complejo petroquimico de la Bahia. De igual forma, se lograria
asi dar cumplimiento a uno de log objetivos yv criterios del Plan
General. La ordenacién propuesta en la documentacidn grafica del
Convenio Urbanistico determina como criterio de disefio importante
la vertebracidn en lo posible de las Barriadas de Puente Mayorga
con la de Campamento; todo ello conformado con el conjunto de
dotaciones propias de la clasificacidn del suelo adoptada.

Asi mismo se procura dotar al Area en general de este rincédn de
la Bahia de un centro comercial de gran porte y con acceso
directo desde 1la autovia y de un equipamiento de caricter
ciertamente especifico destinado a uso hotelero vy actividades
afines, complementado por la alternativa de la ubicacién de un
centro de Congresos, Conferencias, conciertos, etc..
contribuyvendo todo ello a diversificar la economia del aérea de

la Bahia.

Todeo ello, de acuerdo a log sigulientes pardmetros urbanisticos
y en un suelo a clasificar como urbanizable programado mediante
la oportuna Modificacidn del Plan General.

La calificacidn del suelo como Residencial y Terciario con
porcentajes aproximados del 32% Residencial vy 68% Terciario.

a) Residencial: 50 viv./Ha. v 0,6 m2/m2.

b) Terciario: 0,6 mZ/m2.
El sistema de actuacién seria el de compensacién.

Parte de las zonas verdes se dispondrian a lo largo del Callején
del Moro, creando una via importante de acceso al Paseo Maritimo.

Se deberia intentar disponer un nuevo viario de conexidn de las
Barriadas de Puente Mayorga y Campamento.

g iedad radicaban en la
iores documentos para su
los dlstlntos DU@lOu

Los compromisos por parte de
redaccién del Plan gzgg;alr“mﬁp@sﬁéf
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urbanistica y en el suelo suficiente para la implantacién de 100
viviendas de promocién social a los efectos antes apuntados de
la relocalizacidén de "La Colonia" y del correspondiente a 150 m2.
de locales comerciales.

Como anexo a este documento se adjuntan los Convenios referidos.

1.4.2 Descripcién de la ordenacidén adoptada y actuaciones
gue propone la Modificacidn

1.4.2.1 Ordenacidn: Viario Basico

En cuanto a lo ordenacién tan sdélo se fijan desde esta
Modificacién los trazados - a reajustar gi acaso mas exactamente
en el Plan Parcial perc sin variar su seccidén (nunca se podra
disminuir) y su funcidén - de las vias de acceso a Puente Mayorga
y de interconexidén entre esta Barriada y el Callején del Moro,
asi como la nueva solucién al nudo que resolverd los diferentes

movimientos de:
1. Autovia de la Costa del Sol. Ramal La Linea.
2. Accesos a Puente Mavyorga.
3. Accesos a Campamento (actual nicleo).
4. Accesos a Poligono Industrial de Campamento.
5. Accesos a base militar de proyectiles SAM.

6. Incorporaciones desde los puntos anterioreg a la Autovia
interconexiones entre si.

(0]

Ahora bien,dado que la Autovia no se va a ejecutar en el tramo
afectado antes, ni puede que simultdneamente, con el desarrollo
del Sector que se plantea desde este documento y siendo de 1a
competencia, en su ejecucidén y financiacidén, del Estado (a través
del MOPU. ), se admitird resolver el cruce a partir de la solucidn
actualmente existente de forma provisional y siempre que se
guarden las debidas medidas de seguridad vial y con la
autorizacidén del citado organismo.

Por otro lado, tratandose el nudo de un trazado a desarrollar en
proyecto por el MOPU., el plasmado en este documento como el que
figuraba en la Revisién vy Adaptacidn de}//P.G.O.U. han de
entenderse como orientativos, siendo definida como de
reserva la que ha de tene ién estricta del
Plan. No obstante se of lanteada por la
Demarcacidén de Carreteras d -al que supone un
cierto reflejo de la so plantearse como
definitiva para el desarroll i

con anterioridad del dich




promotores del mismo una solucidén provisional (la rotonda con
regulacidn semafdrica del tréfico podria ser) que habrd de ser
informada favorablemente por Carreteras.

Asi mismo, se establece que la zona verde de dotacién propia del
Plan Parcial, en parte o en su totalidad, se ubique en paralelo
al Callején del Moro, con una anchura minima segin el Reglamento
de Planeamiento para este tipo de reserva, de forma que
desemboque en la Unica parcela libre que existe frente al mar,
dando lugar asi a una via de cierta entidad de acceso al mar.

El arbolado a plantar en dicha zona serd de gran porte y deberia,
en principio, ir sustituyendc de forma paulatina si no lo es de
forma inmediata, a los eucaliptus existentes o lo que segln
estudios botédnicos mds rigurosos y contrastados determinen.

Lol £7 47 Ordenacidén: Parédmetros urbanisticos y condicionantes
de la edificacidn

Para el Area PM-6 en la actuacidn prevista se prevé una capacidad
total para 200 viviendas (equivalentes a una densidad de 50
viv./ha. sobre el suelo residencial bruto), con unas superficies
construidas aproximadas de 24.000 m2. destinadas a wuso
residencial v 51.307 m2. de uso terciario.

Las dotaciones responderdn a las exigidas por la Ley del Suelo
v el Reglamento de Planeamiento, debiéndose hacer constatar gque
el suelo actualmente ocupado por La Colonia que resultard
liberado cuando se derribe y se traslade a su poblacidn
convirtiéndose en un espacio libre verde, suponiendo una
superficie de 32.720 m2.

Todas las cifras se entienden relativas a ajustar una mediante
una medicidédn méds exacta del terreno.

Se prevé una dotacidén de una plaza de aparcamiento por vivienda
y una por cada 100 mZ2. de edificacidén de uso terciario en propia
parcela y el 50% en dicha dotacidén en via publica. En cualquier
caso, la implantacién de un centro comercial o de otro uso
terciario singular de gran volumen conllevard la légica necesidad
de cumplir con unos estdndares méds restrictivos para darle el
adecuado serviclo Yy que se cubrirdn en propia parcela.

La altura reguladora se establece en 2 plantas yv 7,50 m. con la
posibilidad de hacer sdétano y/o semisdétano y las tolerancias
previstas por el P.G.0.U. para las tipologias permitidas.

rmiten cualquiera de las
Oporcién sin perjuicio del
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La delimitacidén de &4rea PM-6 responde a la de las propiedades
implicadas en el Convenio suscrito y viene a rectificar en parte,
por ello, una pequefia zona que en el documento del PGOU aparece
como urbano colindante por su lindero y con la parcela que ahora
se entiende plenamente justificado y sin incidencia alguna.

Queda asi definida el Area PM-7 como la correspondiente a 1la
parcela edificada con frente a la calle Pi y Margall, y que
integramente se destina a red general viaria y cuya obtencién,
al tratarse de suelo urbano, serad por expropiacién. A la vez se
desgaja del &drea PM-3 donde estaba incluida.

El nuevo Area PM-8 responde a la situacién consolidada que
suponen las dos edificaciones existentes y las parcelas que
resultan de la estructura de propiedad planteada en el convenio,
asignéandoles una edificabilidad utilizada en zonas de vivienda
unifamiliares semejantes en el nuUcleo de campamento.

1.4.2.3 Suelo que se crea para Sistema General de espacios
libres o zona verde

(cumplimiento del articulo 49 de la Ley del Suelo).

Se crea una zona destinada al sistema de espacio libres (pargues
y jardines) y calificada como tal que supone una superficie de
4.400 m* superior al estédndar establecido por Ley, de 5 m2. por
habitante (para un total de 200 viviendas a 4 habitantes por
vivienda resultarian 4.000 m2.) con el fin de dar cumplimiento
a lo previsto en el articulo 50 de la Ley del Suelo, al suponer
la modificacién un incremento del wvolumen y densidad de. la
pobklacidén, si bien habria que matizar tal —cons-Ed-eitaa-trr

cuanto parte de la nueva edificacidn se des|ARRABHEID .H&&ﬂgaﬁﬂﬁe

poblacidén ("La Coleonia") residente en el ml3@:§%.i R Riks yiRnssiske
tan solo habra que considerar 100 vivieénda "ﬁVB" =0
resultarian necesarios 2.000 m2. @) X :
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1.4.2.4 Gestidn: Ambitos de gestidn propuestfs

. . . ; DALUCIA
Para la gestidn urbanistica de las actuac13ﬁ§ghﬁggﬁﬁésﬁas se
establecen cuatro ambitos o gituaciones distImraeE:

1. Sector (Area PM-6) de Suelo Urbanizable Programado con una
superficie de 130.746,23 m2. en los que se desarrollard el
correspondiente Plan Parcial y su Proyecto de Urbanizacién, a
desarrollar mediante el Sistema de Actuacién de Compensacidén.

En su &ambito se incluyen superficies destinadas a sistemas
generales segun la ordenacidén propuesta vy due son de cesidn
obligatoria.

del suelo

2. Unidad de Actuacion (AREA PM-7) para la obtenc'




la parcela actualmente ocupada por una vivienda con superficie
de suelo total de 240 mZ. y que tratandose de suelo urbano no se
modifica su clasificacidn procediéndose a delimitar una Unidad
de Actuacidén a desarrollar por el sistema de expropiacidén tal
como prevée la Ley del Suelo.

3. Unidad de Actuacidén (AREA PM-8): como se pretende la conexidn
a través de ella y mediante una calle con una futura zona de
vivienda unifamiliar en el AREA PM-6 segiin pretensgidén de los
propietarios de dichos terrenos, se plantea una unidad de
Actuacidén con el fin primordial de la cesidén al usco y dominio
piblico y de la ejecucidén de dicha via como carga de los
propietarios de este AREA PM-8.

4. Area de Sistema General viario en suelo no urbanizable
correspondiente al nudo sobre la autovia que, conservando su
clasificacién como tal, se ve modificado en 1la superficie
afectada respecto del que se plantea en el Plan General y que
serd obtenido por expropiacidén y ejecutado por el Estado por el
rango de via de gue gse trata (Carretera Nacional 340-Ramal a La

Linea).

1.5 Descripcién de las infraestructuras a implantar
1.5:1 Abastecimiento de agua potable

1.5.1.1 Descripcidén general

El suelc cuva Modificacidn Puntual de la Revisidn del P.G.0.U.
de San Roque se pretende, estd ubicado en la Barriada de Puente
Mayvorga, precisamente en su entrada por la CN-340 ramal San
Rogue-La Linea.

Actualmente las barriadas de Puente Mayorga y Campamento con una
demanda de 1.800 m3. diarios estan abastecidas desde un depdsito
municipal de 1.500 m3. ubicado en la cota 40, segtn puede
observarse en los planos adjuntos, v a través de dosg tuberias de
didmetro 175 y 200 mm., de ello se deduce que actualmente se
presenten dos problemas:

1) Falta de capacidad de almacenamiento.

2) Falta de presidén en determinadas =zonas,
edificios con alturas superiores a dos plantas.




1.5.1.2 Demanda del suelo objeto de la modificacidn

Dada la nueva implantacién que se plantea, el caudal gque
demandard sera aproximadamente de 1.000 m3. diarios, ello
equivale a un incremento del 55,5% que supondria un agravamiento
importante en los problemas planteados.

1.5.1.3 Soluciones planteadas

Se plantean dos soluciones, si bien la solucidén A es la idénea
y es la que se refleja en la documentacién gréafica.

A) Solucidn A

Tomando como dato base de demanda de 1.000 m3. diarios para la
futura urbanizacién Villa Victoria, la solucidn se basa en los
siguientes nuevos elementos: :

10. Construccidn de un deposito de 3.000 m3. a una cota de 20 m.
superior a la existente.

20. Instalacidén de una nueva red de distribucidn de didmetro 200
mm., clase D.

A-1) Construccidén de un depdsito de 3.000 m3. a la cota 60.

Con el fin de eliminar la problemdtica de la falta de presgidn
existente en determinadas zonas y la de capacidad de
almacenamiento, se construira un nuevo depdsito de 3.000 m3. a
la cota 60 gque se abastecerd desde la red de Confederacidn
Hidrografica del Sur que discurre a 120 m. aproximadamente
mediante una tuberia de fibrocemento de didmetro 400 mm., Clase

D.

Ello supone la expropiacién de 1.500 m2. de terreno para la
construccidn del citado depdsito asi como la servidumbre para el
paso de la tuberia de abastecimiento, todo ello se desarrolla en
suelo propiedad del Ministerio de Defensa.

A-2) Instalacidén de una nueva red de distribucién.

La distribucidén de agua a Campamento y Puente Mayvorga (incluida
la ultima urbanizacidén Villa Victoria) se realizari mediante una
tuberia de fibrocemento de didmetro 400 mm., clase D desde el
nuevo depdsito hasta el existente desde donde ot .
distribucién mediante una tuberia de didmetro 200 ﬁNﬁH&N@ﬂH&{B@AVENﬁ

175 mm. dada la demanda, se provectard una nueva *gmﬁﬁftnyffh£9“$Wmﬂ

200 de fibrocemento, clase D, didmetro 200 mm. dy :

paralela y a 2 m. a la red existente gque abas
Mayorga, esta nueva red concluird precisamente—e
actuacidén objeto de la modificacidn de P.G.Q




B) Solucidn B

Esta solucidén sélo se llevaria a cabo ante la imposibilidad de
la construccidn del depdsgsito de 3.000 m3. previsto en la solucidn
anterior en terrenos del Ministerio de Defensa y consiste en:

1.- Construccidédn de un nuevo depdsito de 2.000 m3. a la cota
citada.

L

de didmetro 200, fibrocemento, clase D que discurrird desde los
depdsitos a unas distancias de 1.500 y 2.000 m. hasta el area de
Villa Victoria tal como se describia anteriormente.

2.- Ampliacidén de la red de distribucidn mediante una nueva red

3.- Instalacidn de un grupo de presidén a la sgalida de los
depbsitos caja-almacén, la presidén existente es 15 mca., como
minimo, el caudal medio de 3.000 m3. diarios.

1.5.2 Saneamiento v depuracidn

Actualmente la red de Puente Mayorga dispone de un sistema
unitario, cuyas aguas residuales, antes del vertido al arroyo los
Gallegos,son depuradas en una planta de oxidacidén total.

El caudal medio diario es de 580 m3., excepto en verano gue
asciende a 800 m3., la planta depuradora de una capacidad de 500
m3. por lo que en época estival se presentan serios problemas
medicambientales, si a esto se le afiade el caudal previsto por
la futura actuacidn urbanistica, que aportard un caudal de 800
m3. diarios, se hace impensable la utilizacidn de la citada
planta v ni siquiera la ampliacidén de la misma habida cuanta de
su pésima ubicacidn, rodeada de viviendas.

La solucidn dque se plantea es la siguiente:
1©. Eliminacidén de la planta existente.

20. La urbanizacidén del A4rea Villa Victoria ge desarrollara
mediante un sistema separativo, con vertide de 1las aguas
pluviales al arroyo Los Gallegos a través de conduccién paralela
a las viviendas CEPSA.

39. Instalacidén de una estacidén de bombeo, con capacidad para
2.000 m3. diarios y una altura manométrica de 20 m., ubicada en
las inmediaciones de las viviendas de CEPSA en la | Uen

Mayorga. ‘JM%'& T &/MT
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40. Red de impulsidén didmetro 400 mm., desde la c'{ ;
de bombeo hasta la zona préxima a Pozo del Rey
a través del Poligono Industrial de Campamento.

50. Construccidn de una planta depuradora para trat
aguas residuales urbanas de Campamento vy Puente
las de P.I. de Campamento. Esta planta se ubj




proxima a Pozo del Rey en Campamento, que unificando las dos que
se deducian de los planteamientos originales de la Revisidén vy
Adaptacidn del PGOU.

68. Vertido al mar a través de emisario existente.

70, E1 Plan Parcial gque desarrolla el sector PM-6 deberd tener
en cuenta lo dispuesto en el art® 44.6 de la ley de Costas.

1.5.3 Energia eléctrica

Puente Mayorga estd actualmente abastecido mediante dog sistemas
trifdasicos equilibrados de media tensidn, 15-20 Kv., y cuatro
transformadores interiores.

Desde el centro de transformacidén "Los Naranjos'", segln puede
apreciarse en planos parte una linea subterrdnea en un tramo y
aérea en otro que discurre por el suelo objeto de la modificacidn
con secciones de 3x50 mm2. Cu., 12-20 Kv. y 116,20 mm2., Al-Ac
sobre apoyvos metdlicos galvanizados.

Dicha 1linea al incidir directamente sobre el 4rea sujeta a
Modificacién deberé cambiar su trazado, que discurrird por el
nuevo viario gue se provecta y de forma subterrdnea.

E1l aumento, de demanda de energia eléctrica se estima en 1.800
Kv. que deberd ser solucionada mediante la instalacidén de nuevos
transformadores, se piensa en un numero de cuatro, de tipo

interior.

El abastecimiento en media tensidn, 15-20 Kv. se realizard a
través del CT "Los Naranjos", mediante linea trifdsica, 15-20
Kv., formando un bucle. No obstante, antes de la aprobacidn
provisional de la Modificacidén, deberd informar la compafiia

suministradora.

Tanto la ubicacién de los C.T. asi como redes de B.T. v A.P. se
desarrollaran en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién,
cumpliendc en todo momento el vigente REBT y Normas
complementarias asi como normas particulares de la CSE. vy
Ayuntamiento de San Rogue.

1.5:4 Telefonia

Tan s6lo se contempla la obligacidn de que el Plan Parcial a

desarrollar v su Proyec oiiﬂéﬁﬁg?d dispongan de las redes
locales necesarias v servicio del nuevo &rea,
asi como que carguen:@onm, e RS ﬁsmymejecuc1on de su conex1on

hasta las redes genefags

J&/IDE ANDALUCI:j




2 NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacidén de P.G.0.U. no implica modificacidn
alguna de las Normas Urbanisticas del P.G.C.U. siéndole de
aplicacidén, en lo que corresponda y de acuerdo a la ficha de
Condiciones Generales del Area, las Normas yva contenidas en el
documento original del P.G.0.U.

|
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3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DE LAS NUEVAS AREAS
PROPUESTAS

A continuacidén se 1ncluven las fichas de las Condiciones
Generales siguiendo el modelo, en lo que corresponda, del texto
de Revisgidn v Adaptacidn del PGOU para las nuevas areas

propuestas:

PM-6
PM-7 -
PM-8




FICHA DE CONDICIONES GENERALES DEL AREA Pﬂ—érf

Regulacidén: TEMATICA

Clasificacidn: URBANO
Proyecto de Ejecucién del vidric conjunto c¢on el incluido en el

Remitida a Planeamiento:
Plan Parcial.

Sistema de Actuacidn: EXPROPIACION

La totalidad de la superficie se destina a viario.
El costo de 1la obtencitn del suelo por expropiacidén @y la ejecucidén del wviario
corresponden como cargas a los propietarios del suelo del Sector "Villa Victoria" AREA PM-6.

N
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3

1

FICHA DE CONDICIONES GENERALES DEL AREA PM-6

ReOUIaCIONT v waw v wa DESARROLLO Y CRECIMIENTO

Clasificacidn: ....... URBANIZABLE PROGRAMADO (ler. Cuatrie i%?fﬂggb

Remitida a Planeamiento: PLAN PARCIAL :fs R, i

Sigstema de actuacién : COMPENSACION g "2

Usos dominantes - % superficie m3/m2 mz/m2 %

Residencial Permanente 32 ; 1,8i2:2\-7 i

Terciario 68 2,1 O;S' { A y.LkJCLlA
superficie AM Ic

Sistema general asignado RV 36.649 -

Las propias de un Plan Parcial conforme L.S v R.P.

El suelo suficiente para albergar 100 viviendas con su aprovechamiento edificatorio
correspondiente.
150 m2 construidos de locales comerciales

1. S5e respetard en sus seccicnes vy funcidn, el vidrio interior indicado en los
planos pudiendo complementarse con el local gue sea necesario.

25 Se dispondrad una amplia zona 1libre en paralelo al Callején del Horo que
sirva de realce al acceso al paseo Maritimo, pudiendo disponer para ello toda
o parte de 1la dotacidn de espacios libres que obliga la Ley y previendo 1a
replantacion de arboleda de gran porte y crecimiento rdpido en lugar de los
eucaliptos existentes o] segun lo gue un estudio botdnico y medio ambiental
pormenorizado recomiende.

B Tolerancia dimensgional de las zonas = +- 25% de los ejes del vidrio %
10%; en conexicnes = 0%; rasante = +- 1 m del terreno natural.

A, Se permitira una 3a. planta con una ocupacién del 30 % ¥y una 4a. planta en
los hitos con una ocupacitén del 50 % de la 3a.

5 Se podrd desarrcollar en lo que resta del ler. Cuatrienio y a todo lo largo del Z2o.

6. Scbre la zona de servidumbre de proteccidn los usos debersn estar a lo que disponen los
articulos 24 y 25 de la ley de Costas.

T El Plan Parcial deberd prever una solucidn provisional alternativa al cruce en tanto no

se ejecute el paso a distinte nivel (preferentemente al rotonda con regulacién
semafdrica) siempre con informe favorable de carreteras.

2
Dengidad viv./Ha. = 50 Altura reguladora 6,5 m NP 2 %vidario estimado 15%

Tipo medio y teolerancias en % Usgos Compatibles v 3%
0 1 2 3 4 5 0 1 2 3 4 5 ¢

Rp B i e e i o S e X

Te T e o 0 S S £ ¢ ¢ Cc c Cc C
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3.3 FICHA DE CONDICIONES GENERALES DEL AREA PM-8

Superficie: 6.070 ma
Regulacidn: TEMATICA

Clasificacidn: SUELO URBANO

Remitida a Planeamiento: PROYECTO DE URBANIZACION

Sistema de actuacidn: COMPENSACION

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA

Parcela minima: 2.000 m2 Edificabilidad: 0,2 m2/m2 Ocupacidn: 20 %

Separacitén calle: 3 m Separacidn a lindero: 3 m

- Se debera abrir una calle gue permita la conexidn de la zona inmediata
trasera a este AREA, respecto de 1la Avda. de la Hispanidad, con esta via, si
el vidrio gue se pretendiera de acceso ¥ salida a dicha zona se considera
insuficiente por el Ayuntamiento para asegurar una correcta maniobrabilidad o facil

cirgulacion.

= De ancho no podra ser inferior a 6,5 metros.

- No obstante 1lo anterior vy en tanto no se redacte el Plan Egpecial ¥y de
Seguridad Industrial el 4rea gqueda congelada segin las mismas condiciones que el
resto de lag areas P, es decir, no se permite la segregacidn de propiedad horizontal

o parcelaria de la estructura de propiedad existente que suponga  un
incremento del numero de viviendas o propiedades.

Tipo medio y tolerancias en % Usos compatibles
0 1 2 3 4 5B 0 1 2 3 4 5 6 7
Rp X
Te =
In —
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COSTOS DISTRIBUCION POR AGENTES INVERSORES
{en miles de
CONCEPTO pesetas) E JA A PG PS 0
1.1 SG RED VIARIA: nudo 148.532,2 148.532,
1.2 8G RED VIARIA:interior sector 15..233,8 75.233,8
PH-6
2 BARRIADA LA COLONIA 90,235 90.235(1)
3 S5G ABASTECIMIENTO DE AGUA
3.1 Huevo deposgito 25.000 17:500 7.500
3.2 Red alimentacidn deposito 3,000 2,100 900
didnetro 400
3.3 Red distribucidn didm. 400 3.000 2.100 900
3.4 Red distribucidn didm. 200 20.000 14.000 6.000
4 SG SANEAMIENTO
4.1 Red pluviales evacuacidn 12.000 12.000
4.2 Red pluviales hasta R.Cachoén 50.000 41,000 9,000
5 SG DEPURACION 200.000 145.000(2 (4) 55.000
6 SG ELECTRICIDAD 1.950 1.950 ¢2)
3G ESPACIOS LIBRES 13.200 13.200
8 P.P. VILLA VICTORIA (PM-6) 64.209 64,209
9 ACTUACION AISLADA c/ Pi vy 6.792 6.792
Margall (PH-7)
10 UNIDAD ACTUACION (PM-8) 3.640 3.640
TOTALES 716.792,2 293.532,2 144,900 (5) PH6= 42,185
182.534,8
OBSERVACIONES: PMB=
(1) INDUSTRIAS (CEPSA+SEVILLANA) 3.640
(2) SEPES

(3) CIA SEVILLANA DE ELECTRICIDAD

(4) E1 costo de la depuradora podréd ser sufragado en parte o totalmente
por la Mancomunidad del Campo de Gibraltar dentro del Plan de sanea-
miento integral vy por la Junta de Andalucia.

(5) Cabe repercutir sobre PG costos asignados a A segun se considere oportuno.

N— --—-nm—q
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4 JUSTIFICACION: APROVECHAMIENTO MEDIO

De acuerdo con los criterios y coeficientes de homogeneizacidén
establecidas por la Revisién y Adaptacién del PGOU para el
cdlculo del aprovechamiento medio, se han de tener en cuenta para
el caso concreto del Area PM-6 los siguientes:

a) Coeficientes de uso:

Residencial permanente = 1
Terciario = 0,6,

b) Coeficiente de lugar o localizacidn:

b.1) Coeficiente de Area (CRA): por encontrarse en el Area de la
Bahia le corresponde 0,8.

b.2) Coeficiente corrector de NiUcleo y Area (CNA): dentro del
Area de la Bahia al Nucleo de Puente Mayorga le corresponde

0,6.

b.3) Coeficiente intrinseco de sector (CIS): conforme la
situacidn relativa de oportunidad de nuevo sector respecto
del resto de los sectores del Primer Cuatrienio previstos
en el PGOU y la circunstancias propias del mismo se le
aplica un coeficiente de 0,7102.

De todo ello resulta un aprovechamiento medio de 0,2170 UA/m?
superior al medio del cuatrienio (0,1489) vy del exceso
consecuente resultan asignadas los 41.049 m®* correspondientes a
los sistemas generales dispuestos en el interior del Sector.

j JWNTQ&HD;E A
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| DEHDN. |STPERFIC, ] SUPERRTCLES HAYIHAS EDIPICABLES ? COBFICIENTES | AROVRGHAATENTOS HOMOGENELZADOS |

|oomm | w () | HOHOGENEIZADGS SEGUN USCS (1) |

! | B Rk B ] -J IR T |0 B | % | Il
D09-SE 0.4 13378 CoLug 18,526 0,6 13,378 2,969 16,347
D10-0  9LEER  33.542 16.479 54,931 0,6 3,452 881 48,39
003-T6 115500 21560 11,880 WAL 08 0 1248 17.128 211
D04-T6 118534 23 12,197 WA 08 08 11709 7,318 25,007
D16-T6 175,349 72 18,08 0,068 0,8 0, 16,185 10,822 37,008
050-50 4,587,500 1L259.820 33,908 LIRS 08 0,6 1,007,356 20,342 1,028,198
DL-AL  M0.E70 186,667 102,357 269,524 80,6 149,934 61,714 11,048
00L-6R 445,035 197,596 108 B3 267,022 0,6 0,4 197,59 A0 12817 232843
MISR 9963 41732 B 8945 59,618 D6 04 41732 BIGE 37T 50.6T
002-4L 309,500 12T 240 18570 0,6 0,4 6966 20,969 96.935
D-ES 564 29,82 4,775 107 ¢ 29,35 2.865 32,188
007-CA 82100 19,260 19,260 06 11,556 11,856
DOL-E 1,339,000 266,687 116.229 0289 0,8 0,6 2.3 69,737 283,071
001-GL 2,000,000 3393 208,714 M9 0,8 0,6 238,506 123,428 122,094
D0G-PH . 88,697 AT 11 08 25.103 32.006 57,108

T0TAL
SECTORES

002-8G
003-8G
004-5G
01985
20-5G
D47-56
050-56
(52-85

PHE-8G

T0T.5I8T.
GENERALES

10.433.8:8

I

91.05¢
37544
8,500
62,000
£00.000
189,500
29.500
59,230

1,048

124,875

TO7.SURLO 11,558,713

ler, (o

25101

53,044

CALCULO APROVECHAMIENTO MEDIO ler. CUATRIENIO
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f ! T ! T ! I ! ! [
|DENOMAC,  SUPERFIC,  APROVECH.,  CORFICIENTES APROVECH,  INDICE  EYCESGS  BYCESCS BN SUELOS DE  ASIGNACION APROVECHAY, (CESION 15%
%AREA (42 HOMOGENE,  HOMOGENEIZADOS — HOMOGENE, APROVECH RESPECTO SISTEMAS G, SISTEMAS GENER, PRIVAD.LOCALIZ.  APROVECHAM,
| BOR U508 f FGR NUCLEOS Y SEC, DEL SECT. MEDIO DEL AX ASTONADO AL (H2/56%) BN SECTOR (U4) (U4)
; (UA)  1CRA | CNA 4 CIS j (U4) (UA/¥2)  CUATR(UAD T4 % [SECTOR (MZ)
I I | LT \ i ! I ! I ! L ! it
043-Sk 30,544 16,47 10,7 0,387 4,545 0, 14890 3.865,8 b8z,2
010-GD 91,582 48,339 10,8 0,3525 13,832 0 14890 {6.2%4,2 2.044,8
CO3-TG 115,500 24,376 10,8 0,04145 20.654 0,17882 0,02992  3.456 2,06 23.2U1 9,500/04-56(100) 17.555,9 3.008,1
13.711/03-86{56,52)
Di4-TG 118,584 ablal 1 8 004145 21206 0,17882  0,02992 3.8 2,12 Z3.AH1 23.831/03-56(63,48)  18,025,01 3, 180,09
H16-1G 175,349 an008 1 0,8 D,%4145 31357 0,17882 0,02992  5.24T 5,13 35,239 35.239/02-86(38,70) 24.,653,45 4,703,558
050-50  4.687.500 1.028.198 1 1 0,7062 726,101 0,15430  0,00800 28,142 16,80  185.000 89,000/47-56{100)  617,194,65 158,916,69
001-AL 843,270 21048 11 0,7050 146,300  G,17657 0,02767 23337 13,93 156,730  63.000/19-86(100) 126,545 22,335
49.500/50-56(100}
59.230/62-56(100)
001-8R 445,035 232,843 0,9 1 0,3558  T4.BTT  O,16757 0,01867  &,311 4,95 55.815 5, 815/02-8G(61,30) 62,390,458 11.186,55
017-5R 99,363 50676 0,9 I 0,9245 14,795 0,14890
f02-M1 300,500 96,935 0,9 0,85 0,6215 46,085 0,14480
013-ES 56,844 32,185 0,9 0,5 0,3246 8.464  0,148%0 7.184,4 1,269.6
07-C4 52,100 11,556 0,8 0,8 0,6463 4,780 0,14890 4,063 717
(UI-HE 1,339,000 283,071 1 0,30 0,78260 196,377 0,14890 169.470,45 29,906,585
GOI-GL  2.000,000 {2204 1 1 0,9170 387,060 0,18357 ©,04467 89,340 53,34 600,000  G00.000/20-SG{106) 329,001 58,058
006-PY 89,697 57,108 0,3 0,6 0,702 19,468 0,217 006814 6112 3,80 41,049  41.049/PMG-SG(L00)  18.547,8 2.920,2
TOTAL 10,433,338 1721004 0,14890 167,432 100 1,124,875 1.462.861,8 258.152,1
STOTORES
. PRABADD
(O2-56 §1.054 ELE‘T?_‘.:; ______________
003-56 37,542 Corsaieris o ]
N04=8C i i
004-85 09,5Jﬂ 7 -
019-86 f8.000 A A il OE |
2 2 7 AN
(20-8G 00,000 %ﬁ’:ﬁ
047-56 189,000 2
050-5¢  29.000 1 ,
<
DG-56 41,049 JUNTABE #5041 (ICIA
TOT,SIST 1,124,875
GENERAL,

T0T,SURL 11,558,713
ler. Co,

CALCULO APROVECHAMIENTO MEDIO ler, CUATRIENIO (CRSION 15%)
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5 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Dos son los Unicos criterios gque la legislacidén urbanistica
vigente establece para la programacidén y asignacidn de
inversiones entre los diversos agentes urbanisticos.

Uno es temporal, en cuanto a la obligacidn de programacidn en dos
periodos cuatrienales ¥, el otro, hace relacidn a2 la necesidad
de distinguir entre inversién piblica y privada y, en aquélla,
entre los diversos agentes que han de asumir los costes.

No obstante, la legislacidén no establece ninguna metodologia
concreta para la formalizacidén de ambas obligaciones por lo que
debera ser el propio Plan el gque la realice en funcién de la
estrategia de desarrollo.

5.1 Estudio Econdmico

De acuerdo a las actuaciones previstas referentes a
infraestructuras de cardcter general resultarian los siguientes
costos (ha de tenerse en cuenta que se desarrolla la alternativa
A para el sistema de abastecimiento de agua):

1 Sistema general viario

]
=

1. Nudo ¥ variante Autovia.

En relacién se refiere al nuevo nudo planteado, ya que la autovia
en si no se modifica:

ﬂ Ppﬂﬂ AT

1.1.) Expropiacién del suelo necesario para el pu&e:.
fLOrg s

56,942 m2. x 400 pts/m2. =

1.2.) Expropiacidén de vivienda

1.3.) Ejecucidn del viario correspondiente a

107.675.000 pts.

14.750 m2. x 7.300 pts/m2.

il

TOTAT: 55595585 ST ITIT 148.532.200 pts.

2., Viario interior de sistema general.

11.100 m2. = 7.300 pts/m2. = 81.030..000 pts




5.1.2 Barriada "La Colonia"
1) Trabajos de demolicién de edificacidn.
7.070 m2. x 2.500 pts/m2. = 17.675.000 pts.

2) Obtencién del suelo.

El hecho de que sea imposible establecer una comparacidén entre
la valoracidén de las viviendas v propiedades actuales de los
habitantes de "La Colonia" y las nuevas que se les adjudicaran
en el drea de Villa Victoria, sin perjuicioc de que a tenor de lo
gue =e conoce se estima, de forma general, como superior la
segunda gue la primera, no se observa en este apartado coste
alguno, remitiéndose a la tasacidén exacta gque se haga una vez
conocidos todog los detalles.

Otra cosa son los locales de negocios para los que se estima la
siguiente valoracidn:

1.620x40.000 Pts/m® edificacidén e indemnizac.- 64.800,000 Pts

7.760% 1.000 Pts/m® suelo - 7.760.000 Pts
Belid Sistema General de Abastecimiento de Agua

1) Nuevo depésito de 3.000 m3. (sin valoracién del terreno), a
una cota de 20 mts. superior al existente.

25 millones.

2) Red de alimentacidén desde la red de Confederacidén hasta el
citado depdsito con tuberia de didmetro 400 mm.

3 millones.

3) Distribucidén desde el depdsito a construir hasta las redes
existentes de didmetro 175 y 200 mm. con tuberia de didmetro 400

mm .

3 millones.

asta el Area
se D,

4) Red de distribucién desde ghi
"Villa Victoria", con tuberia §

20 millones.

TOTATLww 5 5 51 millones.

il




B edinidl Sistema general de saneamiento

1) Red de pluviales exterior de evacuacién del Sector.
12 millones.

2) Red de residuales desde Puente Mayorga hasta la zona del rio
Cachén en Campamento. No se trataria de modificacidén del
P.G.0.U., por cuanto ya se preveia en el texto original,
incluyéndose exclusivamente a efectos de evaluacidn v reparto de

cargas.

50 millones.

TOTAL. .. 62 millones.
5:1:5 Sistema general de depuracién de aguas negras

Se deberd ajustar al Plan de Saneamiento Integral. No obstante
dada la problematica existente en el Poligono Industrial de
Campamento y en las barriadas de Campamento y Puente Mayorga se
debera gestionar la depuracién de las zonas anteriormente citadas
como una 12 fase del citado Plan de Saneamiento Integral, sdlo
constituiria modificacién por el reajuste en su emplazamiento v
su costo aproximado seria:

200 millones.

\

sector y debiendo disponerse en forma subté
actualmente es aérea, desmontado las torretag]:
nueva ordenacidn. iR

650x3.000 Pts/m= 1.950.000 Pts
La cantidad estimada es sin perjuicio de las obras

correspondientes a la subterraneizacidén de resto de la linea que
en forma aérea, atraviesa el niicleo urbano, fuera del ambito del

area PM-6.
S Sistema General de espacios libres

4.400 m2 x 3.000 Pts/m2 ......... 13.200.000 Pt




5.1.8 Sistemas locales del Sector de suelo urbanizable: PM—§

La evaluacidén econdémica de la ejecucidén de las obras locales de
urbanizacién del suelo incluido en el Sector de Suelo Urbanizable
Programado se estima en las siguientes cuantias:

Presupuesto total de contrata descontando viario, afecta al
gsistema general..... 64.208.646,-
5.1.9 Actuacidn aislada en la parcela y viviendas de la casa

situada en la C/ Pi y Margall.

- Expropiacidn de edificacién
81 mZ2. x 40.000 pts/m2. .... 3.240.000 pts.
- Expropiacidén de terreno

240 m2. x 5.000 pts/m2. ..... 1.200.000 pts.

TOTAL: ssmimeniiinisims

itk CEFRIT T AR MIE

- Ejecucidn del wviario T D iy
240 m2. x 7.300 pts/m2. ..... 1.752.,000
£.192.000

EANDALUCIA

5.1.10 Unidad de Actuacidn PM-8 ——

Urbanizacidén viario: 520 m2 x 7.000 = 3.640.000 Pts

5.2 ESTUDIO FINANCIERO

En este apartado se trata de analizar v establecen cuidles habran
de ser los agentes inversores, pilblicos y privados, a los que gse
les imputan los diferentes costes de las actuaciones previstas
en la Modificacidén del Plan que se pretende.

La asignacién de tales costes, en este caso, viene dado
lado por el propio tipo v entidad o alcance de 1s inter




obra o instalacién de que se trate, que supondrd el que se
realice un determinado reparto, y por otro por los compromisos
aceptados en virtud del Convenio firmado entre los particulares
v el Ayuntamiento.

‘as"_q::o CERHITVAMENTE

Asi se consideran los éiguientes agentes:
A - Ayuntamiento. ﬂ
JA- Junta de Andalucia. L
E - Estado.

JUNTA ) F ANDALUC]A
PG- Particulares en general (area de repartL!ﬂA o L),

PS- Particulares propietarios suelo Sector PM-6 y AREA PM-8,

0O - Otros.

Las wvaloraciones que se reflejan en este Estudio Econdmico
Financiero se han de entender, légicamente, COmo unas
aproximaciones a las costes reales que, mediante los
correspondientes proyectos técnicos de cada una de las obras que
hayan de realizarse, podran conocerse con mids exactitud y, por
tanto, habrad que atender mas a los agentes inversores que se
contemplan y a los porcentajes que se les asigna a cada uno
dentro de cada concepto que a las cifras que aparecen como

costos.

Por otro lado, las cantidades y conceptos asignados al
Ayuntamiento podrdn ser financiados por el sistema que se estime
convenliente en su momento, como puede ser el de contribuciones
especlales repercutibles sobre quien corresponda o mediante la
utilizacidén de recursos provenientes de planes econdmicos

supramunicipales.

Las asignadas al SEPES y a las industrias estarian condicionadas
a lo que el Plan Especial y de Seguridad TIndustrial pueda
concluir vy a las actuaciones de &rganos supramunicipales que
puedan llevarse a cabo, como pueda ser el Plan de Saneamiento
Integral de la Bahia.

Las obras correspondientes a infraestructuras de nivel general
podran llevarse a cabo mediante simples Proyectos de Obras
Municipales o a cargo de la entidad asignada.

De los costos asignados al Ayuntamiento, sin perjuicio de los
previstos en el resto del Plan, se estima que pueden ser
asumidos, dada su capacidad de inversidn, por el Ayuntamiento y
por tanto se deduce la viabilidad de la modificacién planteada,
asi como en lo referente a asignaciones a otros entes publlcoj
vy a los propietarios particulares en virtud de los comp

adquiridos.




6 PROGRAMA DE ACTUACION

Al programa del Plan y en el ler. Cuatrienio han de verse
incorporadas las actuaciones previstas en este documento.

San Rogque, Noviembre de 1.992

EL ARQUITECTO MUNICIPAL,

Fdo: Rafael van-Baumberghen Hernéandesz

<



7 ANEXOS

CONVENIOS URBANISTICOS
PROPUESTA INFORME DE LA DEMARCACION DE CARRETERAS
INFORME EQUIPO REDACTOR DEL PLAN ESPECIAL Y DE

SEGURIDAD INDUSTRIAL
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CONVENIO .bRBANIST_Ico
DE LA FINCA.VILLA VICTORIA.Y.OT,
UBICADAS .EN.CAMPAMENTO . _ SAN . RO

REUNIDOS :

De una parte, D.Andrgs Merc

ilustre Ayuntamiento de San Roque.

De otra parte, D. Alejandro Ferngndez Gavilgn, mayor de

edad, de estado civil casado, de profesign industrial, con

domicilio en Restaurante '"Los Remos", Campamento, San Roque.

2 INTERVIENEN :

El primero, en representacign del ilustre Ayuntamiento
de San Roque, con las facultades propias del cargo que ejerce,
sin perjuicio de que el acuerdo que se plasma en este documento
‘quede refrendado y aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en cuya

representacign iInterviene, para eficacia plena de tal acuerdo.

Y D.Alejandro Ferngndez Gavilgn en tal acuerdo
Yy en representacipn de la Sociedad

inscrita en el Registro

interviene como Presidente
Mercantil residencial Bahfa del Sol S.A.,
Mercantil de Cgdiz en el Tomo 535, General 322 de la Seccign I]]
del Libro de Sociedades, Folio 135, Hoja 5.306, Inscripcign I;

representaci¢n que se acredita <on la certificacign que se une a

este documente~

Las partes se reconocen mutuamente la capacidad legal
necesaria para otorgar el presente Convenio Urbanfst e

virtud, ;:‘ o :
EXPONEN :

. 2 T | : -
A Primero.~ Que es objeto del
Urbanfstico", la propiedad de las fincas de la refep

JWpydica "Sociedad Residencial Bahya del Sol S.A.", sitas en el



- resumida se identifican de la siguiente forma:

término municipal de San FRoque y que de

a) Resto de Fi:;ca Villa Victoria, |

Registro de la Propiedad de San Roque bajo el nyip
.

b) Finca colindante por el Ilindero deF nt?‘é\‘n’dbitegu

la anterior, con una superficie aproximada de 18.000 m. y

Integra la Finca registral nymero 3.166.

Las dos mencionadas fincas suman un total de superficre

de 129.365 metros.
Ambas fincas quedan plasmadas y recogidas en el plano

que se adjunta para que forme parte integrante del presente

Ctonvenio. (/VO 7£A/60)

Segundo.~ La finalidad del '"Convenio Urbanf{stico"
radica:

Por wuna parte, la del Ilustre ayuntamiento de San
Roque, la de obtencign de suelo para el trasvase de la poblacign

de la Barriada de 'la Colonia de Puente Mayorga .

Y por otra, la de la propiedad, la de clasificacign de

las fincas antes descritas y determinacion de las condiciones

aplicables a ellas, y que
la Ley del Suelo y sus Reglamentos

mediante . el procedimiento legal

11

previsto en
clasificar el suelo como Urbanizable Programado.

-

o

- oo B
Y ‘en atencign a estos antecedentes ambas

someten a tenor de Ios szgulentes Cnmpromlsos.

™

Compromisos por-parte.de.la-Sociedad.Propietari
(RIS gt e L

vy

terrenos,-EeszdeHCIaI Bahfa .del _Sol S.A.

.

™ 1) La ceszpn de suelo en _proporc:pn equ‘zldaib:r:’afi_;‘ de la
resultante de la ordenampn en tipologfa y superficie 'bara "100
viviendas, estando _en este nymero de Vzvzendas, 1nc1u1do el
Residencial y Terciario,

Aprovechamiento Medio del Suelo
de la Marina vy

ubicgndose en la zona mgs cercana a la acera
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APROEADO DEHVfﬂJAMEVTE

paralela a ella. <isprtes
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2) La cesig¢n de suelo para la

comerciales de 150 metras cuadrados de const}ucc' ~ lTR-ij

3) La redaccign de Plan Parcialn? ‘DPﬁdVé%fHC151

Urbanizacign con la celeridad necesaria para“poder Ilevar a buen

fin la ejecucign de las 100 viviendas.

4) Al menos parte de las zonas verdes se dispondrdgn a

lo largo del callejpn del moro, creando una via Importante de

acceso al paseo marftimo; cumpliendo tales zonas verdes las

condiciones mfnimas del Reglamento de Planeamiento, constituyendo

una zona arbolada semejante al existente.

5) La ejecucign de Ias infraestructuras que se

determinen en el Proyecto de Urbanizacign, asf como las cesliones

de suelo para equipamientos y zonas verdes, de acuerdo con el

artyculo 10 del Anexo del Reglamento de Planeamiento.

6) En todo caso, se cumplirgn las determinaciones o

cesiones resultantes del cglculo del aprovechamiento medio v

consiguiente reparto de cargas y beneficios Intersectoriales para

que los aprovechamientos ‘propios del sector estgn de acuerdo con

los que establece el Plan General.

2]} La determinacign de. los sigufentes pargmetros

urbanfsticos:
Y Calificacign de Suelo Residencial y Terciario con

porcentajes muy aproximados del. 60%: Reszdenc1al vy 40% Terciario.

Con los siguientes pargmetros: ;
a) Residencial: 50 viviendas/Ha. y 0.6 m2/m2

b/ Terciario: 0.6 m2/m?

RN - o



3) La .aprobacign y trémitacidn de Plan Parcial y
Proyecto de Urbanlzaczpn de -acuerdo con la Ley del Suelo y sus

Reglamentos.

4) La concesipn de Licencia Municipal de obras cuando
el suelo merezca la condicign de '"solar" de acuerdo con los
artyculos 78 y 81 de la Ley del Suelo; o, en su caso, cuando la
propiedad solicite I;'aplicaciﬁn del artfculo 41 del Reglamento

General Urbanfstico
6) E1 sistema de actuacign serg el de compensacign.

7) como complemento vy para que sirva de base y

orientacign se une a este documento Propuesta de Ordenacign.

Y en prueba de conformidad ambas partes firman en San

Roque a dieciseis de abril de mil novecientos noventa.

Merchgn Cotos D.Alejandro Ferngndez Gavilgn
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