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MEMORIA DE INFORMACION

1. INTRODUCCION

Seguin establece el arficulo 58 del Reglomento de Plaheamiento, la memoria

del Plan Parcial fiene que justificar la adecuacién de la ordenacién a las

directrices del planeamiento de rengo superior que desarrolia (el Pian General

en este caso), demosirando su coherencia inferna, la correlacidn entre la

informacion y los objetivos del Plan con la ordenacién propuesta, asf como las

posibilidades de llevar a la practica sus previsiones dentro de los plazos ¥

etapas establecidas para su ejecucion.

De esta forma, ko memoria se ha eshtructurade de conformidad con lo

establecido en el punfo 2 del mencionado articulo, en los apartados

siguientes:
1. Justificacion de la formulacidf of 2\ ' DILIGENCIA: -
/ _ ' \ ; Para hacer constaf qug &
2. Determinaciones del Planed/isHe | prasente documento %& ‘ Qn_
€ I/ ha sido aprobado inicialmente
3. Informacién Urbanistica. Ao por acuerdo del Consejo de
S ' EERE ek g 700k
4, Obijetives y criterios de orde e Y
SN 4 Bl Secrstario de la GMU
5. Justificacién de la propuest e Y1 % % % |
R e e \j‘ww\p j’\& _j‘:‘ak}
Anexos. ,i )

1. Sintesis de la ordenacion y cuadro de caracterfsticas.

2. Andlisis del cumplimiento de la reserva para dotaciones,

Determinaciones comespondienfes a los planes de iniciafiva

particutar.

El presente Plan Parcial de Ordenacion fiene por objeto el desarrolio del Plan

programado 008-SE, estableciendo la

ejecucion integrada de dicho sector.
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El encargo de la redaccidn ha sido efectuado por o enfidad COSMO REAL
PROPERTIES al arquitecio Pedro Lechuga Garciaq, colegiado n® 339 en el COA
de C&diz.

El Plan Parcial se redacta cumpliendo con las determinaciones que para esta
figura de planeamiento establece la legislacion vigente, y con areglo a las
disposiciones especificas del planeamiento de rango superior que desarolla.

Por consiguiente se definen las determinaciones referenies o

¢ Usos pormenorizados y tipologias edificatorias.

e Sistemnas correspondientes al equipamiento local.

¢« Conexidn a las infraestructuras generales del municipio.

o Definicidn del tfrazado vy caracteristicas de la red viaria.

e Reservas de aparcamientos.

o Caracteristicas bdsicas de las redes de servicios.

« Evaluacidon econdmica de la implantacidn de los servicios
y de las obras de urbanizacién.

+ Plan de etapas para el desarolio de las deferminaciones

CIA
DILIGENCIAde! Plan c&riai | AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
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El Texto Refundido del Plan General de Ordeck’m Urbana de San Rogue fue
aprobado mediante Resolucidn de la Comisién Provincial de Ordenacion del
Territoric y Urbanismo de fecha 18 de abril de 1994, publicdndose las
Ordenanzas en el BOP de fecha 12 de diciembre de 19%94. En consecuencia
procede el desarrollo y ejecucidon de sus determinaciones mediante los

instrumentos de desarrolio que se prevén en el mismo.

El sector O08-SE estd clasificado como suelo urbanizable programado,

incluyéndose para su desarrollo en el primer cuatrienio.
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Por lo tanfo el plazo establecido para su desarrolio ha franscurrido, por lo que
se justifica la formulacién del presente Plan Parcial para garantizar la
adecuada vertebracidon del drea mediante el desarrolio y ejecucidon de una
ordenacion que complete la estructura urbana con los equipamientos

previstos, y la adecuada conexidon del secfor con los sistemas generales y la

red viaria.
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3. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLANEAMIENTO GENERAL.

Los terrencos incluidos en el sector estan clasificados en el Plan General de
ordenacién urbana vigente como suelo urbanizable programado, delimitados

como el sector Q08-SE, siendo de aplicacién las determinaciones de las NN.UU.

Asl mismo resulta de aplicacion ka modificacion puntual del PGMO que se
tramita simulianeamente al presente Plan Parcial y que fiene por objeto ajustar
la delimitacion a la estructura de la propiedad, en los términos del Convenio
Urbanistico suscrito en sumomento enfre la propiedad y el limo. Ayuntamiento
de San Roque, asi como resolver ias confradicciones enfre la propia

delimitacion del Plan ek -\. at ssm o en la ficha de
s DILIGENCIA:
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N
RP. Res. Permanante 73 1.8 0.7 0.5 1.75
TC. Terciario complement. 27 21 3.05 03 0.5

Altura mdaxima: Dos plantas, permitiéndose una tercers
planta con una ocupacién méxima del 30% de la 2° v una 4% en los

hitos.

Areq en la que se modifica el dmbito de piansamiento

en razdn de g resolucion de la alegacidn presentada.
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PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Densidad viv/iha: 50 Altura reguladora: 6,5 NP: 2 %viario ast. 25

Tipologias y usos compatibles: segin ficha y art. ¢ del
capftulo 2 de las NN.UU. del PGOU:

Residencial permanente: Se permite en fodas las
fipologfas, enfre ofras los fipos R3 (edificacién en
nicleos}, R4 {vivienda plurifamiliar en manzana) y

{ ROQUE

R5 {vmenda piunfcm;hczr en b!%%%%%cmgaﬂ ;

USO RESIDENCIAL

R3. Edificacion en nickeos.
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CEHAR, 2005 alPunio

Nl ;giﬁ, RE"%& aog NEW&;

g S
rrin,

tradicional parcelaria, en donde las unidades de edificacidn no crean
patios mancomunados. Se incluye la variante denominada Pueblo

MediterrGneo, aplicable a todas las dreas de fipo furfstico y en las

subdreas en donde se permita la conc:enimcron voiumefncc con las

DILIGENCIA:
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- Densidad agrupacién: 50 viv/ha.

R4. Vivienda plurifamiliar en manzana.

Edificacién colectiva cuando en cada unidad parcelaria se edifican
mas de una vivienda agrupadas, con acceso comuin, formalizando
patio comunitario, pdblico o privade y en donde la relacién
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medianera/fachada es mayor que 1.

RS. Vivienda plurifamiliar en blogue aisiado.
Viviendas en edificacidn colectiva, cuando en cada unidad
parcelaria se edifican mdas de una vivienda agrupadas con acceso

comin y en donde la relacién medionerafiachada es igual o menor

que 1.

Ast mismo se contempian las fipologias R1 {vivienda unifamiliar aislada)
y R2 {vivienda unifamiliar adosada o pareadaq), previéndose la
posibilidad de efectuar Agrupaciones con las condiciones

astablecidas en las NN.UU.

USO TERCIARIC.

Posibilidad de implantacién en todas las tipologias y R3 {20%) v R4
(50%).

Bl uso lercianco es susceptible seafqcios de su pormenorizaciéon, de

dividirse en las siguientes cgft DILIGENCIA:
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Posibilidad de implantacidon en tipolo 3 (20%}4

Ademds de las anferiores condiciones, el art. 6.2 de la seccidn 4, Titulo Sexio de

las NN.UU. establece entre la documentacion de los Planes Parciales, el andlisis
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de las posibles opciones para la ordenacién y justificaciéon de la procedencia
de las caracteristicas de la ordenacién que se desarmolle, acreditando la
creacién de una unidad funcional conectada adecuadamente con las Greas
colindantes, equilibrada en su nivel de equipamiento, coherente en sus sistema
de espacios libres e integrada con los fipos edificatorios que existieran en los

bordes,
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- Las caracteristicas  natfurales  del  fenitorio, geoldgicas,
geolécnicas, topograficas, hidroldgicas, edafolbgicas, etc.
- Los usos del terreno, las edificaciones e infraestructuras.

- La situacidn de la propiedad del suelo, incluso servidumbres,
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SR fect ZSMAM 104
4.1.1 EXTENSION Y LINDEROS. 3 :

Tal como se ha expresado anleriormente, la delimifacion deiwsecté?: sa%w!
establece por el planeamienfo general y por la modificacion del mismo,
framitada con el objeto de cumplimentar el Convenio suscrito v Ias propias
Condiciones Parficulares de la Norma Parliculor del sector. De esta forma los

linderos definifivos resulfan ser los siguientfes.

Por el Norte: Con la caile Cafiada Real en cincuenta metros de longitud, las
fraseras de viviendas existenies que tienen su frente a la calle Los Claveles en
ciento cincuenta metros, vy perpendicularmente a la calle del Trébol,

Por el Sur: Con el secior 009-SE en cienio veinficince metros, y con el suelo no
urbanizable. u

Por el Este: Con suelo no urbanizable, ia finca El Loro en unos ochenta metros, v
con el ambito de suelo urbano denominado 004-SE.

Por el OCeste: Con el nicleo urbano de San Enrique en cienio ireinta metros de

fongitud.

Con los limites descritos la extensidn superficial del secfor es de 37.668 m2,

coincidente con la superficie de la propiedad, reflejada en el Convenio

PLAN PARCIAL SECTOR O0O08-5E SAN ROQUE 16



suscrifo, de la que se efectuaron anficipadamente cesiones de suelo

comrespondientes al presente Plan Parcial.

En el expediente de delimitacidn se han excluido del sector los temrenocs

pertenacientes a la via pecuaria de la Cafada Real a Manilva. No obsianie se

debe garantizar la conexion viaria con la cglle-Ca ' M@ﬁﬁﬁ’wﬁ@m&ﬁﬁm

Z e ShDILIGENCIA: Para hacer consiar gue el
pRantesiopegrafiensha sido aprobado
' fsnfﬁwa ante por este  Hmo. Ayunta-

O erisesion p§@marsa celebrada &

g MAZ munm o

rman e! vctiie

del rio Guadiaro, gue descienden en senhdo S.0. haczamlguc carretera
nacional 340, gue en dicha zona se mantiene paralela a dicho rio, situado o
unos 250 meitros. En los planos de informacion correspondientes a Hipsometria y
Clinometria se reflejan las caracteristicas fopograficas del ferreno, de las que

pueden destacarse los aspectos siguientes:

e Presentan una fuerte topografia conformada por una vaguada con

pendientes medias del 60% en uno de sus laferales vy del 30% en el ofro. La

primera estd orientada al sury la ofra al norte.

® En lgs cotas mas glias vy cerca de la camrefera denominada Cafgda Real

existe una zona de pendienies menores, que rondan el 15%.

e g mdaxima elevacion se sitGa en los 73 meiros v la cota inferior en los 20

meftros

Los condicionantes anfericres, fuertes pendientes en general, han exigido en
consecuencia un cuidadoso estudio de la estructura urbana para la mayor

AR S QMo de lgs diferentes fipologias de

adecuacion al ferreno tanio del,

DILIGENCIA:
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4.1.3 PAISAJE

Con el fin de complementar el cok, 2!
¥

E.L Sg?%fma& %i\iERAE_
que se muesiran graficamente

condicionar, desde el punioc de v;stcz fiSiCO la estructura urbanistica del
territorio, se incluye un anexo fotogréfico que facilita el andlisis y comprensién

de los aspectos ambientales a considerar en la ordenacion.

La singular configuracion del sector provoca que no existan zonas claramente
diferenciadas, pues la vaguada ceniral posee fal pregnancia que supone el

principal elemento ambiental a considerar,

La vegetacion de porte es practicamente inexistente y la actual productividad

agricola y ganadera se puede considerar nula.

El subsuelo es terreno de sedimeniacidon compuesto por extractos de gravas,

arcillas y arenas bien sedimeniadas. En general se puede considerar bueno

para la cimentacidn.
En definitiva, ios elemenios paisajisticos @ consuderar son la confi gurc:c:ton de la

vaguada central vy fas vistas ,_:.' _ and ERO deigg ;m@@mgtw

. msamed iniclalmenté
/ do aprobado in
E 2%5 iau:uz}s?c.ic: de! Conseio dé

% toche zsgmmgg
xé't%o%%éuyvfé

F.

superiores del secior.

4.2. USOS, EDIFICACIONES E INFREESHRLE TR/

3
Q’S T
<
sfiie el suelo, la localizacidn de los
mismos, asi como las infraestructuras existentes, se han reflejado en los planos

de informacidn del Plan Parcial.

En la acludlidad, denfro del dmbito se encuentra edificado un Colegio
Pablico {sobre parcela de la propiedad cedida anticipadamente), v el vial de
acceso al misma, cuyo frazado coincide con la cota mas baja de la

vaguada central.

El resto de los terenos estd constifuido por el suelo original, sin uso productivo
alguno, sobre el que se han frazado varios caminos.
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En la zona norte, en contacto con la Cafada Redal existe un framo de la red
arterial de abasfecimienioc de agua, cercana a un depésito municipal de 1000

m3. En el intericr del dmbito no exisfen otras infraestructuras de mayor interés.

Las redes de verlido consisten en una de pluviales de 1200 mm. junto af colegio
pUblico, y en redes unitarias situadas junio a la anterior {400 mm.}, en la calie

Cafada Real {300 mm.} y en la calie de los Claveles {200 mm.}

El centro de fransformacion existente se . encuentra situado en las
inmediaciones del cenfro docenie, fuera del dmbiio. Se complementard con
las instalaciones que demande la Compafifa Suminisiradora. Para alcanzar el
punto de conexién fijado por la Cla. Suminisiradora {inea aérea 20 Kv, junic a
CT San Enrique Costa del Sol de Subestacion Sotogrande) se ejecutard linea

subtemdanea 240 AL MT.

4.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

El art. 58 del Regiamento de Planeamiento, en su punio 2.3, asi como las
NN.UU. de} PGOU de San Rogue, requieren el conocimienio de la propiedad

del suelo como ditimo condicionante de la estructura urbana del teritorio

objeto de ordenacidn.

El dmbito del sector pertenece g una sola propiedad, de la que se segregd en

su momenio diferentes parcelas en concepio de cesiones anticipadas al
Ayuntamiento de San Roque.

DILIGENCIA:
Para hacer constd] ‘
presente documento lili L LLA
. ha sido aprobado antclalmente
~ % por acuerdo dal CGonsejo de

Xiecha 2 5 WAYD 2004

E\ Bl ec 8 ano dq la G

Tt

AYUNTAMIENTC DE SAN ROONE,

DL @ENCA Para hager consiar QN9
ssente documenio ha sido aprovsy
xd{aftnsvameme por este  Humo. Ayunta‘

sesecm plenaria celebrada el
5 HPunto

ngf‘“”bcs;ﬁ SAN ROQUE 19




1L o F.4
& - E Z
] h
o =
o,
2
(Vo] m Wm
L 340
< < g8cw
T 8 O [jogss9»
& & w2l B
g B0
H T8
LLJ AUoES |
o0 o ow D S
O ||Egsg L
O ER-RE- i
WY ass |
b LT e
o S RO
2 g - HEOCE &
S & (J = RO
Wy - e R
LLJ S ge 2
¥ S L el
= 8 @rs.ldelag )
4
[ Y
L =
(' >4
Be;
m,ww
A \Wx
O 2
g g |9 < 3
< lu|l 6§ E &
o] O ¥ 2
o m = &
Z |2 Q 3
<19 2 & g
o | A Z I &

2004

w




LLj o I o

‘ ) ww%m
5 o )
fenl p—
3 Q 2
M.Un €

|8 z

N -4

3 3

e 5 5

| g 2

= Lt

L 2 O | w»
o L]

o

w85
] v a
B o |9
B Q| =
§ -

o |
A1
= >

g1 O | O 1L
& | WS Ly
T T.SS CIJ
- 24
Z = O 5 0
& o | — |V 7o) m
% 2 | A b S
2 o) W <)
= QO \J %
— O ,
< < 3
O O g
'l L O
Llw| 8§ 0 &
Q.. A TY 35

WC T

g o
N ad
MOOO 2

| L 9 2
PPWHU a.




HGLESIA NUESTRA SRA. CALLE CANADA REAL

CENTRO DE SALUD
DE FATIMA

COLEGIO PUBLICO BARBESULA (5)  caRRETERA

PLAN PARCIAL DEL SECTOR O008-SE DE SAN ROQUE

PROMUEVE: COSMO  REAL  PROPERTIES

ESCALA PLANG
INFORMACION

S/E INF
RELACION CON EL ENTORNO 08

PEDRO LECHUGA GARCIA - ARQUITECTO ABRIL 2004




P
rite documento
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orientada en su concepcion a complement
San Enrique de Guadiaro mediante ka ordef e

posicién y tamanfio.

La propuesta debe quedar definida, ade

elementos urbanfsticos, de infraestructurauy, * fupe

desarrolfaria y emplazados en su correcia posicién, denfro del ambito y en su

relacian con el enfornoe.

Ademds existe un proceso acelerado que demanda con insistencia espacios
de calidad complementarios a la oferta turistico — residencial existente en &l
litoral, lo que estd consecuencia con ofras funciones que asume la vivienda en
la actualidad, como elemento conformador de crecimientos selectives que

tienen una influencia decisiva en la conformacién del modelo temriforial.

Los objetivos y criferios basicos considerados para la redaccion del Plan
Parcial, se han establecido en funcidn de las determinaciones del Pian General
y de la informacién urbanistica del termitorio a ordenar, segin prevé el art.
58.2c) del Reglamento de Planeamienio, deduciéndose en gran medida de

los expuestos en los apartados anteriores, y concreténdose ademdas en los

siguientes:

@ [l objefivo fundamental de la actuacién consiste en desarrollar el Plan
General de acuerdo con la estrategia definida en él, para conseguir un
desarrollo urbano coherente con las previsiones del mismo y poner en el
mercado un suele aplo para el desarollo de una actfuacion residencial
integrada, de forma que candlice y safisfaga adecvadamenie las demandas

propias del nicleo de San Enrigue v su entorno.
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® Resolver la insercién de la ordenacién en el entomo inmediato, v su
integracién en el continuo urbano, analizando los condicionantes de borde v
las conexiones viarias con las redes existentes para garantizar una

funcionalidad coherente.

e  Mdaxima adaptacion posible al terenc de los elementos estructurantes de
la ordenacidn {red viaria y espacios libres}, v de las edificaciones, teniendo en
cuenta sus acusados desniveles fopogrdficos, para lograr la mayor integracidn

posible, reducir al minime los impacios paisgjisticos y facilitar la accesibilidad o

las diferentes parcelas.

e |[ocalizacién y concenfracidon de los elementos
ceniral del dmbito, de acuerdo con las prey
planeamiento general y vinculados a ios u

mayor complementariedad posible.

‘ ‘ento &ﬂ esson pieﬂana calabrada el

R R A rooE
T%ﬁﬂ?ﬁré?@@@%@ﬁ%e{mamf gue el

resgtg documento ha sido aprobado
iﬁbﬁféﬁﬁ@ﬂ@gﬁmﬂm@f ltme. Ayunta-

& Proteccidon de los elementos con

vaguada ceniral y los elemenios vegetale

e Consideracion de los fipos edificatorios permitidos para posibilitar una

implantacién diversa, principalmente en agrupaciones y vivienda colectiva.

e Arficulacion del conjunfo mediante el adecuado tratamiento de Ic

circulacidon peatonal, tanto en acerados como los pasecs peatonales, que

complementan la red viaria.

e Resolver ki problemdatica especifica de algunas afecciones existentes, con

e Facilifar la gestion y desard

PLAN PARCIAL SECTOR 008-SE SAN ROQUE
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6. ORDENACION PROPUESTA.

De acuerdo con ks criterios y objetivos expuestos se ha adopfado la
propuesia de ordenacidn reflejada en el presente Documenio por enfender
gue responde ¢ los mismos y que constifuye una unidad funcional conectada
con las Greas circundantes mediante la adecuada relaciéon con su esfructura
urbana, quedando definida en los plancs de ordenacién y completada con

los cuadros de caracteristicas.

Los aspectos mas relevanies se refieren a los siguientes aspectos:

zonificacién

DILIGENCIA:
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presents documento | i
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« Edificacion

Sisterna viario

Infraestructuras de se|

ALY

6.1  ZONIFICACION.

s e WMHM“’““'WQ/

De acuerdo con los criterios de ordenacion expues?cws en los apartados

precedentes, la zonificacidn, reflejada en los planos de ordenacién, supone la

consideracion de diferentes conceplos acordes con ks posibilidades del

i2) i&aiowmic%os

e it

terreno, la demanda previsible, las reservas pata.equli

reglamentarios, fodo ello conforme al m

il :{ ) murzm

! ki%\%g z:?vEﬁAL

1. USO RESIDENCIAL.

AY &‘ﬁfé@‘:ﬁi:}
':. ; NerpRa @%?é%fg?ﬁ ir;’ar que el

distinguiéndose las zonas siguientes: kf;% *e’fsg«;vammﬂw pm a ste litmo. Ayunta-

habran de ser objeto de posterior parcelacidon o proyecto unitario referido a la

totalidad.
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De acuerdo con las posibilidades tipoldgicas establecidas en el Plan General

se definen cuatro tipologias cuya localizacion se refleja en el comrespondiente

planc de informacidn:

R2 (VUA]  VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA
R3 (VPM)  VIVIENDA EN EDIFICACION TRADICIONAL {EN NUCLEOS)

Las fipologias deberdn ajusfarse a las caracieristicas de las definidas en el

PGOU, dentro de los limites de Residencial Permanente y Terciario

Complementario. Las alturas de edificacidon (dos pla;

e

j=

§ E SAN BOOUE

ocupacién méxima del 30%, admitiéndose una cucrﬁi«éﬁ%siﬁm Bsyehioren corstar que ef
esgnle documento ha sido aprobado

jEnip GME@?@b@ﬁﬁﬁ fitmo. Avunta-

| is@@mm@n 05 b

o plenaria celebrad
; { R é&i 16 ?'sé’“* éﬂ%ﬁ? asmmo_,%zg
/e ev

calidad ambienfal.

. EUSEGRETARIO GENERA

fieit
C—

Las viviendas unifamiliares pareadas se ha ‘: ] MW ,
- 5 = 5 I w?
Real, lindando con la frasera de las edificafiopesaisis ?tm»fr@niemg,_lgwj

coherente; asf como en la parte central de la V:G, dada la forma de la

parcela.

En el resio de parcelas se prevé !c: ﬁpoisogfa de vaE-en:dd en edificio Unico o

Yy o i@m@ﬁﬁm del secfor
T ~para hacer conste ? QQ

pr nte documento
ha gido aprobado imicialmenie

5 por acuer%o 5d | Consego de

centro docente ya existente y su ampliacidn, con la finalidad estcsblecndo enel

PGOU de concenirar en dicha zona las parcelas dofacionales, y con el
frazado de la vaguada cenfral, de forma que dicho elemento natural se

manifieste comao un verdadero elemenio vertebrador de la actuacion.
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ESPACIO LIBRE
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3. USO TERCIARIO COMPLEMENTARIO.

Se ubica una parcela con uso comercial en la

5

AYUNTAMIENTO DEE SAN ROQUE
né Ui dsiradater constar Gue gf
w e Holumante ha sido aprobado
HigIFe R dimrsidelitmo. Ayunta-
! _eﬁ%z ssgsscm Plenaria celebrada el
AR 2005 aiPunto

S

=
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N & Tﬁﬁiﬂﬁiri
: 4, LW

=T
ymignio docenfe, se
Sy

jeie ptrala mplartaeidn-

de un aparotel, aprovechando las buenas condiciones de orientacion

y soleamiento.
4, USO DE EQUIPAMIENTO Y DOTACIONES.

Segin el nimero de viviendas esiimadas y de acuerdo con lo
establecido en el art. 17 de la ley 7/2002, s& han determinado los
esténdares necesarios para el techo edificable previsto, con las
caracteristicas y proporciones adecuados a las necesidades colectivas

del sector.

Asi mismo dichas reservas se han localizado de forma congruente,
procurando la coherencia, funciondlidad y accesibilidad de las
diferentes parcelas y fa distribucion equilibrada segin lo dispuesto en el
PGOU. Dicha localizacion comesponde a las caracteristicas apropiadas
a su destino. Su situacidn en el enforno del centro Docente existente
permite la formalizacidn de un foco de actividad en el baricentro del

sector, al servicio, asi mismo, del ndcleo urbano de San Enrigue.
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Las superficies de suelc reservada para equipamientc y dofaciones son

las siguientes:

EQUIPAMIENTO DOCENTE

5.300.00 M2

EQUIPAMIENTO COMERCIAL Y SOCIAL

5. RESUMEN DE LA ORDENACION.

AX@@%ﬂﬁmm&ﬁﬁﬁw@wm

LE@&N&A Pars hacer constar que el
docurmanto ha sido aprobado
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R2 Vivienda unifamiliar adosada

i

2.076,85

R3 Vivieﬂdd en ndcleos. Pueblo Mediterdneo

Comercial

12.039.48

1.443.07

Apartctel

Equipamiento docente

5.004,21

5.300,00

Equipamiento social

288,90

prasents documento

0 /

PLAN PARCIAL SECTOR O08-5E SAN ROQUE

peatonat 501,00
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TOTAL: 37.668,00 100
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6.2 ORDENACION EDIFICATORIA Y ASIGNACION DE APROVECHAMIENTOS.

El Plan General de Ordenacion Urbana establece para el desarrollo del sector

fos siguientes parédmetros bdsicos:

Coeficiente de edificabilidad residencial: 1.8 m3/m2 (sobre el 73%)
Coeficiente de edificabilidad terciario : 2,1 m3/m2 {sobre el 27%)

Densidad: 50 viv/ha [sobre el 73%}

Aplicando los anteriores coeficientes de edificabilidad a la superficie del

sector, se obtiene el techo edificable:

Techo edificable residencial: 37,468 m2 x 1,8 m3I/m2 x 0.73/3.00 = 16.498 m2
Techo edificable lerclarie @ 37.668m2Zx 21 m3/m2x027/3.00= 7.119m2

De igual forma, el n® de viviendas materializable sobre el seclores:
N° de viviendas: 3,7648 ha. x 50 viv/ha. x 0,73 = 137 ud.

La asignacion pormenorizada de las superficies edificadas y nomero de

viviendas para cada una de las manzanas definidas quedan reflejadas en el

cuadro de la pagina siguiente:
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459,14 |390.00 0,849
3.208,40 |3.855.00 32 120,47 1,202
4.226,30 15.060,00 42 120,47 1,197
1.617.71 1 1.444,00 12 120,50 0,874
4.604,78 14.097.00 34 120,50 0.88%
1.447,72 | 1.650,00 14 117,85 1,139
5.004,21 6.56%.00 1,313
1.443,07 0,381
....... Ufb
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evitar excesivos movimientos de fieras y logror WRENRIdioPaiatseracidnaiar que e
e, | FESENS GoCUmento ha sido aprobado
- condisld .ﬁvﬁﬁ@sp%ﬁrﬂwrﬁﬁﬁﬁw Ayunta-
% NEIento en sesion plenaria celsbrada el

a1 8 BAL 7008 simune %{L

3

9;/ i' it G/sU CONETION Todadoreen ”“‘“““"‘"**“««-a-w.m%

resto del sistema viario, al haberse realizadspfdcticamente horizontal en lugar

haber adoptado la pendiente necesaria. Por lo fanfo una gran superficie del
sector fiene la accesibilidad limitada a la conexidn con ta calle Cafiada Real
ya que el resto de su perimetro es terreno sin urbanizar. En el extremo sureste,
por encima de la :igies.ic: Nira. Sra. De Fatima existe un desarrollo edificatorio

carente de planificacién y que no permite plantear una conexién viaria

adecuada.
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Las calles proyectadas son de cardcter mixto, con aceras peatonales que
configuran ifinerarios de conexiéon entre todas las dreas y dos carriles para la
circulacion rodada, disponiéndose ademds de espacio para el aparcamiento

dentro del mismo viario.

AYUNTAMIENTO DE 84N ROQUE

De esta forma el viario se ordena de la siguiente formjd?IHGENCIA: Para hager constar que el
o Eiesents documenio ha sido aprobado
VIARIO RODADO

I

ente por esie [itmo. Ayunta-
ses8ion plenaria celebrada el

M siPunto &/
“EL SEGRETARIO GENERAL,

DILIGENCIA:

~ Para hacer constar qu e;./g;
", presente documento M

& side aprobado inlclalmente
par acuerdo del Consejo de

= fecha 7 5 WAYD 2004

VP2. \ IR g}é%r o dol
S 1"-..% a'\a A J "\)“.‘JJ

A

. - r R s T T
La seccidn transversal de ias cifadas vias se define-shlos planos de ordenacién

del presente Plan Parcial.

La dotfacién minima de aparcamienios se esiablece en el arl. 17.2°0) de la
LOUA, fijandose entre 0,5 v | plaza de aparcamiento piblico por cada 100

metros cuadrados de techo edificable.

De acuerde con las caracteristicas de la ordenacién, donde se plantean
manzanas edificables con una importante dotacién de espacios libres
privativos, se considera suficiente disponer en el viario piblico 0,5 plazas de

aparcamiento por cada 100 m2 edificables. De esta forma, las necesidades

serdn:
Residencial 16.498 m2/100 x 0,5 = 83 ud.

Terciario : 7.119 m2/100x 0,5 = 36 ud.
Total 119 ud.

PLAN PARCIAL SECTOR {QO08-5E SAN ROQUE 28



TODE SAN'E
N

.,-'- &y
nsejo de

focha 1
\%C}?

it
E;l 3 7% a,ﬁg
Ny S

\i:}% dgla\G‘{:%

&

PLAN PARCIAL DEL SECTOR O008-SE DE SAN ROQUE

PROMUEVE: COSMO REAL PROPERTIES
ESCALA PLANO
ORDENACION
S/E ORD
RED DE COMUNICACIONES.PLANTA GENERAL 05

PEDRO LECHUGA GARCIA - ARGUITECTO ABRIL 2004




Los aparcamientos dispuestos en la red viaria tienen capacidad para 120

plazas.

No obstante se dispondrd en el interior de cada una de las parcelas una plaza

de aparcamiento por vivienda, lo que supone 137 plkazas.

6.4  INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.

Los esquemas de las redes incluidos en los planos de ordenacion atienden las

exigencias reglamentarias y las necesidades del sector, feniendo en cuenta

“prasents decumemo !
: ha sido aprobado iniclaimente
no-oo  per acuerdo del Consejo de

o fecha z s wu zam@

/ ‘‘‘‘‘‘‘ [ S
Para el disefio de Ia disfnbucson de agua potable s‘ewhamsegmd‘Wf

directrices de AGISA.
Las caracteristicas principales de Ia red son las siguientes:

" Lared serd mallada mediante tuberias de fundicion ducti de 200 y

150 mm. de digmefro. Las redes secundarias serdn de polietileno de

100 mm. de didmetro.

. ﬁﬁ% é%f?ﬁ:% §£1\3?-§{3@LJE

incendio de 6 a 14 m.c.aa.y

estd equipado con bombas.

* La velocidad de ki instalacion debe quetar-por-e _
para evitar sedimentacion, inc:rus’rocEones*-"*ymes%aﬁeamjentowym_mr

) ntfgiﬁe%& pi:iﬂgg;ic}ceiebmda el

NC Hastar que el
ni"e Cuméma a ssd@ aprobado

mxwaj;mw .
S e,
S

debajo de 1,5 m/s para que no se produzca erosidn.
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La prevision de cargas es la siguiente:

Red de abastecimiento urbano

Parcela Uszo intensidad Consumo Total |
1 Residencial 3 viviendas 200 lthab /dia 600
2 Residencial 32 viviendas 200 ithab /dia 6.400
3 Residencial 42 viviendas 200 Vhab fdia 8.400
4 Residencial 12 viviendas 200 Yhab fdia 2.400
5 Residencial 34 viviendas 200 thab.fdia 6.800
6 Residencial 14 viviendas 200 i/hab./dia 2,800
7 Apartotel 180 plazas 200 iplaza,. idia 38.000
8 Comercial 550 m2 6 ¥mZidia 3.300
EQD Docente 80 Valumnofdia 24.000
EQCS Comercial -social Ayt m%&%m&m&
SNDILIGENCUAL Bote boases 2 e ol
Totat fresenis documento ha s asaapmbado
rmm menie por esie litmo. Ayunta-
penio ey sesitn plenaria celebrada e

Red de abastecimiento pUbli

Sl 1 BNIR 700 7
i . i, 5 Pt <
* . ElsEC Er{s}o GL;E;F@A .

; |
EL1 Espacio fibre 1318.17 m2 2 lim2idia® - 2.?36
EL2 Espacio libre 1.622,31 m2 Bl Ty S
EL3 Espacio libre 918,79 m2 2 Vim2dia 1.836 T —
Viaric Viario 7.588,44 m2 1 im2idia 71.588
Total 15.304

Se ha previsto la instalacién de hidrantes, de dotacion equivalente g 25

I/seg.ud. que cubren las determinaciones de g NBE-CPI/96, siendo la
5 DILIGENCIA:

Para hacer constar g -Zig

T, presente documento |
p: sido aprobado inicialmente
Sor acuerdo del Consejo de

fesia 7 5 MAYQ 2004

BEE i

@ Separativa para ctg Diovigles=y

A

residuales que discunirdn de acuerdo con el frazado que se indica en

los planos de proyecto correspondientes.
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La red de saneamienfo, con disefio ramificade, conduce las aguas
negras a un colector general que, recomendo el frazado del viario
principal del sector enlaza con la acometida, adopidndose como
punto de conexién a la red general de saneamiento, el que ha

establecido al efecto AGISA .

La velocidad de la instalacién debe quedar comprendida entre 0,6 m/s

vy 3m/s.
Los digmetros minimos serdg DILIGENCIA:
Para hacer constar que &)
prasente documanto ;

/ /«\)a sido aprobado iniclalments
J00200 Q1 acuerdo del Consejo de

fa"!’a 2 5P§AY{3 2004

Prevision de cargas:

Red de aguas fecales.

Las cargas coincidirdn con las del abastecimiento urbane:

Red de aguas pluviales.

HAMIRe 08 |
HECERERE
R %A ara hacer mﬁm‘ar gue of

nte documents ha sitlo aproh
coado

xamente por agte fitmo. %yania-

~ ges;én Plenaria celebrada e

b g Punio
Tage Nﬁ‘%

Q  Caudal mdximo previsible en
correspondiente, en m3/s

C: Coeficiente de escomentia.

I: infensidad de lluvia mdéxima previsible para un periodo de reformno

dado, en mm/h [comespondiente g una precipitacién de duracidn igual

al tiempo de concenfracién J.

A: Superficie de la cuenca, en Ha.

Dado que el caudal de la evacuacién de pluviales a fravés de la cuenca no

va a sufrir variacién alguna, se estima que debe ser suficiente la tuberia de

PLAN PARCIAL SECTOR 008-SE SAN ROQUE 3]
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1200 existente. No obstante en el proyecio de urbanizacién se efectuard un

estudio pormenorizado al respecto.

6.4.3. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

Segun exigencias de la Cia. Suministradora, para atender el suminisiro es
necesario proyecfar una linea sublerdanea 240 AL M.T. Ceniro de
Transformacion de 630 KVA y redes de B.T, en 240 AL

Las insfalaciones a proyectar conectardn en linea adrea 20 KV, junto ai
Centro de Transformacién San Enrique de Linea Costa del Sol de

Subestacién Sotogrande.

AYUNTAMIENTO DE 8AN BOGQUE
£t : . g hacareonstar que el
Las caracteristicas técnicas de las :nsa‘qiao. 1§ g‘g}ﬁ& rcé‘éﬁ?b gxﬁgﬁ anrobade
Jefinitivamente por este  litmo. Avunta-

seran:

Tensién de alimentacién {actual/f 15

~Pirento e sasion plenaria G&Eebmﬁa el

AR, 700 aiF’miﬂ_’%“
S N ﬁ

Intensidad méxima de defecto a #

Desde los cenfros de transformacidn previstos se efectuard la
distribucién en baja tensidn para fodas las parcelas, con los sigutentes

caracteristicas:

DILIGENCIA:

T

= Factor de potencia (cos SFo85

Para hacer constaz qui el g}
presente documanto ¥
ha sido aprobado iniclatmente
or “aouerdo de! Consejo de

?\%«m o

e,

R

B Caida de tensidén nominal menor del 5% de la terfSisrasminal.
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Previsién de cargas

Parcela Uso Intensidad Piud G.5. Pu Psg P
1 Residencial 3 viviendas 9,2 3 | 2760 2,76 30,36
2 Residencial 32 viviendas 9.2 25 220,80 2,21 223,01
3 Residencial 42 viviendas 92 30 270,48 275 273,23
4 Residencial 12 viviendas 92 12 110,40 1,10 111,50
5 Residencial 34 viviendas 9,2 25 | 23480 2,35 236,85
6 Residencial 14 viviendas g2 14 128,80 1,28 130,08
7 Apartotel 43 viviendas 82 35 | 260,10 2,69 271,78
8 Comercial 550 m2 0,1 55,89 55,99
EQD docente 5.300 m2 0,1 530,00 530,00
EQCS | Comercial -social | 280 m2 0,1 28,60 28,00
viario | Alumbrado publ. 7.588 m2 0,6018 13,85 13,65
Total 1.804,57

DILIGENCIA: |
Para hacer constal qu e
presents documento

. 2 ido aprobado tmcialmente
f ’\giaw:{r}do del Conse]ca de

‘g’-ﬂ :"‘]
Oy E {ac

PuPotencia por uso f[c
Psg. Pofencia por sery
P.: Pofencia {Kw),

6.4.4, ALUMBRADO PUBLICO.

Para el disefio del alumbrado publico se considerardn los niveles
adecuados de iluminancia y uniformidad, adoptando en consecuencia
unos elementos que atiendan a estos requerimientos asi como a la
calidad de los materiales a utilizar, pretendiendo Ia mayor economia de
mantenimiento y durabilidad de la instalacién, con las siguientes

caracteristicas:

= Altura de bacuios: 3 m. en peatonales y 7 m. en viario rodado.

= Lamparas: sodio de baja o alta presion.

u Disposicién: en hilera (peatonal 'SA%?J%%%TO SE SN R& UE
3 re hacer constar quse el
%ﬁ%ﬁ%@%ﬁﬁm ha sido aprobado
ynente por este  Hmo, Ayunia-
e sesaén pienarza celebrada el

. Huminancia media: 30 lux y 20 I
" Uniformidades: de 0,4 g 0 Y.
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La energia eléclrica necesaria para el alumbrado se obtiene de los
Cenfros de Transformacién donde se instalarén fos centros de mando
del alumbrado piblico que confendrd los elementos de corte y
proteccidén necesarios para gue la maniobra sea automética mediante

ceélula fotoeléctrica e interruptor horatio.

De este cuadro parten los circuitos que recorren las calles por ambas
aceras, enferrados bajo fubos comugados de PVC de 463 mm. de

digdmetro, que alimentan las farolas.

Como valores para la ituminacién media se fomardn valores de 15 luxen
JO fux

las vias de ré&fico rodado

SIRILIGENSIAY 0,20
Para hacer constar qu ’EEL
presente documento }Zj, {iss EE A
~ -4 sido aprobado iniclaimente
por acusrdo dal Consejo de

fecha 7 5 MAYD 2004

la.G

Ll
grales de las obras necesaifit g\c:r’lc:; !
ejecucion de canalizaciones de la red de Telefonia, 5& reqliza s o)

las direcfrices y asesoramienfo de la CINE, feniendo en cuenia sus

normas y se dotard de las arquetas de regishbhSCe ey e R SRNSOQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar gue el

nte denrebnestoadeda aprabado

ivaments por este  mo. Ayunta-

O én sesion plenaria celebrada el

e a5 —
lecicld shicdiddn dd
zocighesJy \arguetcs

' ‘,gg;;g’;{queﬂcsm R

AE,

totalmente subterénea y ejecutada conjun

obra de infraestructura..

.

Las canalizaciones discurrirdn bajo el acerado en tubo rigido de PVC de
digmefro suficiente, inserfos en prismas de hormigdn. La profundidad
minima de la cara superior del prisma de hormigén respecto a la
rasante ferminada serd de 45 cm. bajo los acerados y 40 cm. en los

cruces de calzadas.
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pagnie documento ha sido aprobado
| 'ﬂrmvamema por este [limo. Ayunta-
’ien 3@55(‘;*‘3 plenaria celehrada el

’-;1; a Punta /

e S—

_ . ANEXO
SINTESIS DE LA ORDENACION Y CUADROS DE CARACTERISTICAS
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SINTESIS DE LA ORDENACION Y CUADRQOS DE CARACTERISTICAS

¢ Determinaciones Basicas.

Superficie del sector 37.668 m2
Coeficiente de edificabilidad. Residencial 1.8 m3/m2
Terciario 2.1 m3/m2
N° de viviendas 137 ud.
Techo edificable. Residencial 16,498 m2
Terciario 7119 m2
Aprovechamiento lucrativo Residencial 14.848 m2
{90% sobre techo} Terciario 7119 m2
Cesidn Aprovechamiento Residencial 1.650 m2
{10% sobre techo} Terciario 712m2
Sisfema general asociado 0O0m?2

DILIGENCIA:
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e Sintesis superficial de la zonificacion.

(R2) Vivienda unifamiliar adosada 2.076,85

{R3} Vivienda en nulcleocs. Pueblo Mediterrdaneo 12.039.48

Comercial

Apartote! 5.004.21

Eguipamiento docente

Equipamiento social

Peatonal 7 ‘ B 501,00
Viario , 7.087,44
TOTAL 37.668.00 100

DILIGENCIA:
Para hacer constar que el

presente documento §if) ;
\\‘1\2 sido aprobado inicialmente
(1 per acuerdo del Consejo de

TR

stario elaGMy
e

DI TGENCIA: Para hacarsenstasque el

presente documento ha sido aorobadt .
definivaments por este Mo, Ayunta;
mignto\en sesion plenana celebrada €

dia_ 1 BMAR s atPunio
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e Distribucién del aprovechamiento urbanistico

459,14 |390,00
3.20840 |3.855,00 32 120,47 1,202
422630 |5.060,00 2 120,47 1,197
1.617,71 | 1.446.00 T2 120,50 0,894
4.604.78 4.097.00 32 120,50 0,889
1.447.72 11.650,00 14 117.85 1139
5.004,21 6.569,00 1313

T 144307 550,00 0.381

" TOTAL| 14.116,33 | 16.498,00 7.119.00] 137

DILIGENCIA:

Para hacer constar qug el
~~~prasente documento W
f ha*sido aprobado inicialmante

por gcuerdo del Consejo de

R2. VIVIENDA UNIFAMILIA o fecha 75 MAD 100
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L AYUNTAMIENTO DE BAN BOGUE
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R2.2 sente dosumenic ha sido aprobado
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R3.1 3.208,40

R3.2 4.226,30 42
R3.3 4.604,78 37
R3.4 1.447.72 14
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@ |lso terciario.
T1. TERCIARIO COMERCIAL

MANZANA  SUPERFICIE SUELO

N° DE VIVIENDAS

T 1.443.07

T2. TERCIARIO APARTOTEL

MANZANA  SUPERFICIE SUELO

N® DE VIVIENDAS
T2 5.004,21
e Espacios libres y dotaciones publicas.
TIPO SUPERFICIE
ESPACIO LIBRE DE USC PUBLICO
gLl 1.318.17 M2 | AYUNTAMIENTO DE SAM ROQUE
. DILIGENCIA: Pare hacer conslar que el
EL2 1.622,31 eserte dacumento ha sido aprobado
. ‘defigitivamente por este  Iimo. Ayunta-
EL3 218,79 1 i an sesidn plenaria celebrada el
fa__h 8 MAR ZHIG _ alPunto
TOTAL 3.859 o [ Hogud g"’ e \ ii. SECRETARIO GENERAL,
gg?// \3 "“}%i nalll 1 % E g
= ?%_L gi N _-‘i__ 4, g\jvxﬁ
EQUIPAMIENTO DOCENTE 5.300,00 pAZ % / e —— N
SECRE B e
EQUIPAMIENTO COMERCIAL SOCIAL @9\0\1@’{%}/
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Los estdndares para dotaciones en actuaciones de uso residencial se regulan

en el art. 17 de la ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La reserva minima para fodas las dotaciones se establece entre 30y 55 m2 de

sueilo por cada 100 m2 de fecho edificable residencial.

De este maodulo, enfre 18 y 21 m2 de suelo serd destinado a pargues y jardines,

siempre que su superficie no sea inferior al 10% de la superficie del sector.
Espacios libres de uso y dominio publico.

18 m2/100 m2 edif. = 18 x 164,98 = 2.969.64 m2
21 m2/100 m2 edif. = 21 x 164,98 = 3.464,58 m2
10% sobre 37.668 m2 =3.76700 m2

Espacios libres minimos = 3.747,00 m2

Previstos en el Plan Parcial = 3.859,27 m2

DILIGENCIA:
para hacer constar q ,"33 -
te documento L
: . . ﬁr:z?goeapmbado iniciaimente
30 m2/100 m2 edif. = 30 x 144,98|i% W e pilcnoono: . por acuardo dol liaging
1 ACLEYRE S ' ’ ._ Lorhabies _‘ . - .: ‘{gcﬁa g Z 5 HAY% Z&QQ

Equipamientos.

retario d la GMLY

|

Como tenemos previstos 3.859,27 m2 para espacios libres, Ia superficie de suelo
destinada a equipamientos estard comprendida enfre 1.090,13 m2 y 5.214,43

m2.

NTAMIENTO DE SAN FOGUE |
HEENTYA: Para hacer constar que el
sote documento ha sido aprobado

Distribuidos de la siguiente forma:
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Equipamiento docenie: 5.300,00 m2
Equipamiento comercial y social: 288,90 m2
{Superficie construida: 2 m2/m2 x 137 viv. = 274 m2)

En el Real Decreto 1.000/91 de 14 de junio, se establecieron los requisitos
minimos de los cenfros que imparten ensefianza de régimen general no
universitario. Con posterioridad, mediante Orden del Minisferio de Educacién Y
Ciencia de 4 de noviembre de 1.991, se concretd los programas y necesidades
de los Centros, fijando las superficies por alumno v las dimensiones de los
solares para la consfruccién de nuevos Centros. En dicha Orden sélo se
confemplan Centros de 6 y 12 unidades para la ensefianza primaria,
esiableciendo como parcela minima 2.400 y 4.800 m?2 respectivamente. En

consecuencia la pc:rceicz prevista para equipcmienfo docente responde

Publico de San Enﬂ'-q > #Kiste i) : a peignCikicicimente para

Para hacer constar gque el

presents documanto Ef“ ajg,_ﬁ
”"ha sido aprobado iniclaimente
por acuerdo del Consejo de

R e 7520

espacio libre.

Aparcamientos.

La dotacidén minima de aparcamientos pdblicos que el arf.

exige reservar en los Planes Parciales es entre ()

wmmm%mm DE"%AM 'ﬁ@@u& .

techo edificable. DILIGENCIA; Para hacer consiar gue el
ate documenio ha gsda anrobado
{iefzm%vx?me por este  Himo. Ayunta-

551 P SriegERda el

al Punto

Por lo tanto, siendo 23.617 el techo cable, d

La capacidad viatfia del Plan Par g@ﬁ ady

E\“’i Vil
as do

\fgs&Q J"ma
cparcam;enio, superior al minimot

la fipologia prevista admilte la creacién de aparcamientos en los espacios

libres privativos.
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DETERMINACIO

PLAN PARCIAL SECTOR COB-SE

DILIGENCIA:
Para hager constar qu el

prasante documento |
ha sido aprobado lmciaimente
por acuerdo del Consejo de

aaia s fecha 75 MAYG 2004
5 EAS cretario de la GMU

Ty

AYUNTAMIENTD DE SAN RQQUE
DILIGENCIA: Para hacey constar que el
--'» documento ha sido aprcbado

seseo pienaria cel ebrcxda ei

a f MR J005 a Punio
?5% . E R ~~ ENERAL /2/
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ONDIENTES A LOS PLANES DE INICIATIVA

PARTICULAR.
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DETERMINACIONES COBR] IENTES A LOS PLANES DE INICIATIVA

DILIGENCIA:
Para hacer constar qu

sante documento
g: sido aprobado lniclaimente
~por acuerdo dal Consejo de

' - facha 7% ¥AYD Zﬁﬁﬂ

/i D ‘E% ore argo e
Y, . % l a E

Los articulos 46 y 64 detrRegi@mento de Pfcneamaenf{:; {% =28 qUe los

Planes Parciales que tengan por objelo Urbon:zacwﬁ,gswd@»»mremv*@” “"ﬁ;culor

deberdn contener un Anexo a la Memoria con los srguzenf&s do’ros

el

Introduccion.

- Justificacién de la necesidad o conveniencia de la
urbanizacion.

- Relocidn de propietarios afectados.

-  Modo de sjecuciéon de las obras de urbanizacidn, sefialando
el sistema de acluacidon,

- Compromisos que se hubleran de confraer enire el

w.,m-r‘-*’

B

urbanizador y el Ayuntamiento. ! AYUNTAMIENTO DE 8AN HOGUE

| GILIGENCIA: Para hacer constar gus el
- Garantias dei cumpltmten?o de ios Oregsomisesumentc ha sido aprobado
| Hefing

fr‘wamen%e por aste  iHmo. Ayunts-
A nté}\ N sesion plenaria ce?@brada el

esprende del conjunfo

e

e o

de consideraciones redlizadas en la memorid de ordenacién y puede

sintetizarse en los aspecios siguientes:

- Cumplimientio de las determinaciones establecidas en el Pian
General para su desarrollo.

- Dotar al nicleo de San bnrigue de suelo ordenado vy
urbanizado con capacidad para acoger usos residenciales, al
ser un municipio con expectafivas de crecimiento y la
iocalizacién iddnea para acoger los usos vy aclividades

propuestos.
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Relacién de propietarios afectados.

Los terrencs pertenecen a up.sal @ Jitutar, la enfidad COSMO REAL PROPERTIES,
con domicilic en Marbel giierico, lopaidicia:
Para hacer const que el . o
prasente docurnanto "Qﬁi

|do aprobado inicialimente
) Q acuerdo det Consejo de
oo fec

‘*@ 1 swu .

De acuerdo con lo esfablecido en el arficulo 56 del®
Pianeamiento vy en las NN. UU. del PGOU de San-
actuacién para la ejecucidon de las prevididhbsl AT E&kﬁft@éi\i@@ﬁ@ﬁﬁde

LiGzEEN{.;!A Para hacor constar gus el

ps'@me documento ha sido aprebado
~ > por este §£tm0 Ayunia-

mse;mtofm—jé/;.

rbanizader vy el
Ry

Sistema de actuacion.

compensacion.

Compromisos que se hubiergh

Ayuntamiento. N P -
: L = ”WW~MM.W_WWXM,"WW/’; T

Los compromisos que se contraen enire urbanizador y el Ayuntamiento, y entre

aquel y los futuros propietarios son ios siguienies:

« El urbanizador redactard el comrespondiente Proyecto de urbanizacién en
desarrollo de las determinaciones del presente Plan Parcial y llevard a cabo

fodas las obras de urbanizacion comprendidas deniro del mismo.

« Reaglizard las conexiones con los distintos servicios bdsicos de

abastecimiento de agua, suminisiro de energia eléctrica y saneamiento.

= Redactard el Proyecto de Reparcelacidn del dmbito, en un plazo méximo

de cuairo meses contados desde g aprobacion definifiva del Plan Parcial.

=  Para el inicio de kas obras de urbanizacidn, se establece un plazo méximo

de seis meses g confar desde la aprobacidn definifiva del Proyecio de

Urbanizacion.
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»  Concluida la urbanizacidn, se enftregard <l Ayunitamiento, de forma
gratuila y libre de cargas, las parcelas edificables de cardcter pdblico, es
decir, las parcelas destinadas a equipamienfo docente, deportivo y social y

las parcelas destinadas a espacios libres.

Garantias para el cumplimiento de los compromisos.

Para garantizar el exacto cumplimiento de fos compromisos, los propietarios de
los terrenos presiardn garantia por importe equivalente al 6 por ciento del

coste gque resulta para la implantacion de los servicios y ejecucion de las obras

de urbanizacion.

Medios econdmicos del promotor.

La entidad mercantil promotora de la urbanizacidn COSMO REAL PROPERTIES,
tiene reconocida solvencia y cuenia ademds de con sus recursos propios, con
la colaboracidn de entidades financieras dispuesias o facilitar el apoyo
econdmico necesario tanto por las gorontfios gue ofrece la fiabilidad vy

- viabilidad de la operacién como la disponibilidad de un suelo esiratégico para

tal fin,
e Urb& N DILIGENCIA:
q} _ ) Para hacer constar que el
'QS ﬁ % presente documento L&;Q
& ;@ . ha sido aprobado inicialmente
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El Secretario de la GhtJ

NN 2 an el LTS

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
DILIGENCIA: Para hacer constar gue el -
presenie documenio ha sido aprobaco e

Weme por asie  mo. Ayunia-
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TRAMO DE VIAL EJECUTADO Y EQUIPAMIE
AL FONDQO EL BORDE NORTE

AYUNTAMIEN fgg DE ,.@.w QME
= %@ are hicer constar oue el
anio ha sido aprohado
mente por este  thmo. Ayunta-
@QS%?} lanaria celebrada el
al Punto
El, SRORETARIO GENERAL,

Y

DILIGENCIA:
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or acuerdo del Consejo de
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VAGUADA CENTRAL DESDE LA ZONA SUPE
CONDICIONANTE IMPLANTACION ESPACIC

RERINTAMIENTO DE SAN ROQUE

YSUBRESICIA: Para hacer constar que el

i s_.%e documento ha sido apmbado

ZONA SUPERIOR DE LaMAG
EXISTENTE. CAUCE )M

DMGENCIA
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EMPLAZAMIENTO SECTOR

 AYUNTAMIENTO DE SAN BOOUE

RELACION DEL SECTOR CON L GENCIA:
, EL MOERER: B : Para hacer con
e o A s o
N DEL NUCLEO /5, | nﬁgesfdn p?anﬁrégﬁ?é;tyunt&
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M o ”ﬁéa§@ueel
GENGIA: Para hager consd e s

g%ieme documento ha sido apz'obaé:i&:m

definifivamente por este o, Ayun >

mien@/*e% sesién plenaria celebrada

_etiee. 4 0 e, J00R _alPunto

AT EN\SECRETARIO GENERAL,

Ay

CoRISto \Rok A (eelo |

a8l eh Gui-
3

cDesuna:partey: .2 Andrés Merchén iCotos, Alcalde del]
ento .de=la-Ciudad de San Rogued:vuao e o

L AT
3 : -

.- Yide.otra parte,: Dofia. Rosa: Baglietto Montegriffs, mayor de

" edad, -de estado civil, viuda, :sus labores, ‘con domicilio en La

Linea de la Concepcidn, Avda. Espafia 102, DNIL. 31.983.023-1\1._' .

*

P PR t 1

. INTERVIENEN: £ Primero, en nombre y representacidn-del ﬁxcx;;o: -

L

"7 _'Ayuntamiento de San Roque, en ejercicio de las funciones que le-

- otorga e}l art. 21 de la Ley .7/1.985, de 2 de Abril, Reguladora de
.. las Bases de Kégimen Local, en concordancia con lo prescrito en el
.-art. 24 del Real Decreto Legislativo 781/1.986, de 18 de Abril, por

_-el .que se aprueba el Texto Kefundido de 1las Disposiciones l.egales

vigentes en materia de Régimen Local y el art. 41 del Real Decreto

2.568/1.986, de 28 de Noviembre, por el que se aprueba el
" Reglamento de Organizacidén, runcionamiento Y Régimen Juridico de
O‘_las Entidades Locales. o :

3

- La segunda, en nombre Yy representacidén de la Comunidad de
erederos del Sr. Don Judn Gieded 4 _

DILIGENCIA:
ocam@arechaceagPAsa AR Coara
r resente documento mg_b

ha,side aprobado inicialmente
per acuerdo del Consejo de

- fecha 9 vl 2004

PRIMERO.~ Que D& Ross FEElietto v sug reﬁ,

R

pPropietarios en pleno dominio de la siguiente finca Tisticas

Descripcidén.- "Suerte de tierra de secano, que formé parte del
Cortijo de los Alamos, situada en el partido de Guadiaro; de este
término municipal -de San.-Koque; ocupa una superficie de cuatro
hectéreas, treinta 4dreas y sesenta Y cuatro centifdreas,
aproximadamente; y linda; al Norte, con la cafiada real, y con tres
solares-que dan su.frente;aela~caﬁada-yeque'es resto de la finca
. ,-matriz; .al Oeste, con Don. Judn Diez Gutierrez y con uno de los
+:n;.dichos tres solares o finca matriz; al Sur y Este, con Don Manuel

T Lépez Gavira". e
S J~ G i tiiiro."—:-. Por Adjudicacién .y herencia de I'-8r. “Pon- Juan Gil




Lazaro.

¢ pinsvon _Egjﬁinécribciéng-ubSe,;encuentrexuinscritai en-“eli-Registro de la

: v .Propiedad de San Rogque, al tomo 369, del Libro 79/5°41-folio 148,
. finca registral ne 3.637, 1nscr1pc16n primera.

P _,Ctargas«*;blbre deﬂcazgaSiy*gravémenes ‘@s e dmo de ocupantes,

T y al corriente~de ;cualquiervimpuesto, =/ i3 imsiauis Qi

Situacidn urbanistica.- La finca se encuentra clasificada como
suelo urbanizable programado.del primer cuatrienio del P.G.0O.U. de
San Koque, aprobado en acuerdo de CPU de 2/11/87, y se encuentra
incluidasen.el::sector:8E~006,2con un coeficientei'de edificabilidad
de 1 8 m3/m2 de re31dencxal y 2 i m3/m2 de terc1ar10””“

SEGUNDO.- Que el Ayuntamiento de San Rodque tiene previsto la
,-construccidn de un :vial::de acceso al Coleglo ‘Pablico de San
;hnrlque Para la construccxén,de ‘dicho vial precisa l& ocupacidn de
. parte de la finca descrita en el exponendo prlmero. El disefio del
*trazado se. ha hecho coincidir con uno-de los ‘viales del PFlan
Par01ai que en su dia habra de ejecutarse para el -desarrollo del
area, conincidente con el sistema general v1ar10 prev1sto en el

PG00 U.

PERCERO.- El vial discurrird paralelo y colindante ‘a _L&,?
fachada del Colegio, en una longitud de 31 metros con una anchura
de 11 mts., lo cual supone una superficie total de 341 m/2. Uichodﬁ

suelo tendra ios s1gulentes limites:-

NORTE, en linea . recta de trelnta ¥y un metros con Laieglo
pablico; ESTE, kEn 'linea “recta de once metros con terrenos de .
, propiedad de D& Rosa-Baglietto” ¥ herederos de Don Juan Gil Lizaro; .
" SUR, en linea recta de treinta y. un metros con propiedad de pa
Rosa Baglietto y herederos de Lon Juan Gil Ldzaro y OESTE, en [inea
recta de once metros, con terrenos de propiedad del Ayuntamiento.
Se anexa plano a escala I BUO donde se delimita el terreno a

ocupar.

Ty
. Ambas partes, reconociéndose mutuamente capacidad legal para
convenir, asi lo hacen conforme a las siguientes,

*bbflPULALLONbb

DI

L E rimexT ai-: Dona Rosa Baglletto Montegrszo y la Comunidad
"f' de Herederos del-Sr. bon Juan.Gil Lizaro,” agui representada por la
. .primera, cede anticipadamente.:por. lo tanto, sin’previa aprobacién
" de exned15hk '”expfbpladorzo ni - de - inpstrumentos ' legales
redistributivo  dalguno, el terreno descrito en el antecedente
_tercero. -para ‘destinarlo. a dotacién piblica de carértz; general del

2 u



MHLIGENCIA: Para hacer consiar que el
presente documento ha sido aprohado
==hdefiniivargente por este litmo. Ayunta-

' o em\sesion plenaria celebrada el

\ 1§ MAR 7005 alPunto

—th
. Se gund.a .cesidén s€“efectda con la obligacidén del

“ Excmo. Ayuntamiento de’San Roque de alectarlo al uso previsto en el
planeamiento de sistema -general viario, en conformidad con lo
““dispuesto en el art: 167.a}) . del TR de la LKS.

~

Tercer a.—.La superficie objeto de cesién anticipada no.
merma el aprovechamiento urbanistico subjetivo correspondiente a la
misma. De tal modo que a ésta le corresponde 204.6 m2/m2.

tor SkE-006, dentro de la unidad de ej
3 NVenio urbanistico SuScrito. su di
Gil lLazaro, la . ha de coincidir con los 1 _
descrita en el antecedente primero propiedad de los c

g

"— =- " _ -

_ C uarta.- El Excmo. Ayuntamiento de San Roque expediréa
certificado en el cual se indique expresamente gue en la finca
deserita en el antecedente primero deber&a hacerse efectivo el
aprovechamiento urbanistico a que se refiere la estipulacidn
‘anterior (204.6 m2/m2), a efectos de poder inscribir el mismo en el
Registro de la Propiedad, segin lo prevee el art. 203.6 del TR de

la LKS.

Quinta.- La ejecucioén del vial sobre el suelo que ahora
se cede se costeard integramente por el Excmo. Ayvuntamiento de San
Rogue, sin que en ningin momento éste pueda hacer reclamacidn
alguna del importe del costo del vial a los cedentes. lgualmente el
Ayuntamiento asume los costos de mantenimiento del vial.

S e x t a.- El certificado mencionado en la estipulacidn
cuarta se considera titulo suficiente para proceder a la
inscripcidén registral, tanto de la cesidén como del aprovechamiento

urbanistico resefiado.

Y en prueba de conformidad, ambas _.p
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e

AYW“%MENHJ&MWRNHE
Regis,ro Geneml de ENTRADR

AN ROQUE
v constar que el
N e nermowa sido aprobado
Taafinitivany en}:e pcr &gm iftmo. Ayunta-
\_ tb en sesion plenaria celebrada el

¢ (s alPunte ¢

ARG G ‘# ‘
i E:: 3%3%@’ de prgf& .

aeTrartoneepeidn,

DON JUAN GIL L&
sidn industrial, con L;_ . R
Avda. de Espafia numero.':.r g,;';wfﬁxm%@mﬁﬁﬁeﬁgﬂfgy como me="-
' #osamente, ' )

Jor proceda en derecho,

‘DIGO: .

Que medlhnte el reamﬁue eser 13c, en conformldad con
F

la alegacidn presenuada en su dia al Texto de le Revisidn y. Modi
o

ficaciln del Plan General de Ordenacidn Urbana de 3an Roque,

—

e e vy . - . . . - -
cedo al N¥CHmo. Ayuntemisnto de San Rooue la superficie de ‘cine

co mil trescientos metros cuadrados (...... 5.300 m2), compren

civos de finca de mi propiedad sita en la Barriada de San Er~
rigue deg CGuadizro, el término municipal de San Rogue, de una
aproximada de treinta y siste mil metros
L

i
37.000 mf). La meritads cesidn tendrd las caracte-

4).—- La zuperficie ohjeto de cesidn tendrd como &
. :
rgu

9)

i8S
no el ve servir para eguivamiento escolar v creacidn de D
publice infantil, asignanuese cinco mil mebtros cuadrados para
el primer fin, y trescienios mefros cuadrados para el segundoe;
sin que el aprovechamiente de este suelo en ningdn caso pueda

ser lucrativo.

B).—- Si por parte del Excmo. yuntamlento de San Rogue.
se incumpliera la limitacidn de destino de equlpamlenuo gene—
ral deverminadsa négﬂl anterior pdrrafo, la‘referida cesidn eca-
receria de todo valor.y efectd; revertiendo los bterrenocs a la
propledad del cedente.

€).— Los gastos e impuestos de toda Indole que pudieran

gravar en alg "ﬂifda esta cesidn serdn de cuenta del Lxcmo.?

'necéﬁanﬁﬁeumara su formac1,
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te documento O\&

ha ldo aprobado inicialmante
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F‘w‘ara hacer constar que el
prosente cfoumenm ha sido aprohadoffs
deatiivamenite bor este litmo. Ayuritaff
t*Sidﬂ pEenana celebrada eff=
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'”Texto de aprobacidn nrov151onal, come suelo urbanizable
programado determinandose con ello la urbanizacidn segin el
programa del propio Plan, cuyas determinaciones fundamentale

deberdn ser las siguientes:

1) A 10s efectos de desarrollo de este suelo urbaniza
ble programado se exige la realizacidn del correspondiente
Plan Parcizl.

2) La realizacidn del indicadc Plan Parcial deberd

e
efecuuarggmgguiorma 1ndependlente y exclv51va para el suelo

é€apecificado, formando un sector autonomo, al yoder subsumlr
et s -

laS cargas ¥ ob11~301ores que. el propﬁo 1:‘."I.e.n 1mpoqva.

3) Su regulac;on debe ser la determinada en el actual
Texto de Revisidn y Hodificacién del PGOU de San Roque, apro
bado iniclalmente, es decir, de desarrollo y crecimiento, pr
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de compensacidne.

5) El aprovechamiento urbanistico que se establece pa

‘ra el sector serd el de 1,8 m3/m2 para el uso residencial, ¥y

2,1 para el uso terciazrio complementarioc.

E).~ De incumplirse alguna de las determinaciones de
la anterior cladsula o de no realizarse la aprobacidn del
Texto definitivo por parte de la Junta de Andalucia la cesis
dejaria de tener validez, debiendo proceder el Excmo. -Ayunta.
miento de San Rogue al pago de los terrenos cedidos como si
de una expropiacién se tratare, teniendo en cuenia como valo:
urbanistico de los terrencs el correspondiente al momento en
que B3 expediente de valoracién se inicie. Igualmente habria
gue acudir & la citada via si en el plazo de dos afos no se
hubiera aprobado por el Organismo a guien correspondiere de-
finitivamente la Revisién y Modificacidn del PGOU de San Rog
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"(1ue COMo - ronn nuacidn a mi- escmf"o defecha 13 de noviembre de 1986.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 008-5E.

SAN ROQUE (CADIZ).

ORDENANZAS REGULADORAS
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i Fundamenio de fas Ordenanzas,

i. Ambito de aplicacidn.

ii.  Obligatoriedad.

iv.  Conocimiento obligado de las ordenanzas e infracciones

al Plan.
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Cesiones obligatorias.
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29 ESTUDIOS DE DETALLE.
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3. NORMAS DE EDIFICACION.
3.3  CONDICONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
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3.3.1
33.2
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3.3.6
3.3.7

34  CONDICIONES DE EDIFICACION CORRESPERINEHENTES A IODAS.LAS
ZONAS.

3.4.1
3.4.2
3.4.3
3.4.4
3.4.5

Alineaciones oficiales o fira de cuerdas.
Afeccidn a calles.

Vallado de solares.

Almacenamiento de materiales.

Vertido de fierras.

Obras marginales y residuos constructivos.

Acceso a parcelas.

Condiciones generales. 7;

Condiciones de ordendig

Condiciones de volumign.

Condiciones estéficas ¥

Condiciones de uso,
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 008-SE.
SAN ROQUE (CADIZ).
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ORDENANZAS REGULADORAS

INTRODUCCION

Objeto de las Ordenanzas.

e P

Las Ordenanzas del presente Plan Parcial reglamentardn el uso de los terrenos
y de la edificacidn publica y privada correspondiente al  Sector 008-SE
establecido por el Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque, y de

acuerdo con el Arf. 61 del Reglamento de Planeamiento, contemplan los

siguientes apariados:

a} Generalidades y terminologia de concepios.

b} Régimen urbanfstico del suelo, con referencia a:

- Calificacion del suelo, con exprss hgllada de sus usos pormenorizados.
. : N ¢ DILIGENCIA: ,
- Estudios de detalie. Para hacer constas que &
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- Parcelaciones,

- Proyecto de urbanizacidn. |

b4
(o P

L)
c) Normas de edificacion, con referehcia

-

e S

- Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias piblicas.

- Condiciones comunes a todas las zohas en cuanto a edificacién, volumen
y UsQ, con expresion de los permitidos, prohibidos v obligados, sefiaiando
para estos Gltimos la proporcién minima exigida de higiene y estética,
debiendo tenerse en cuenta la adaplacidn en lo bdsico al ambiente en

que estuvieren situadas.

- Normas particulares de cada zona.
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Las presentes Ordenanzas Reguladoras deben establecer las condiciones bajo
las que se deben desarrollar los usos y edificaciones del sector, con el grado
. de flexibilidad suficiente para que los demés instrumentos de desarrolio
{Proyecto de Urbanizacidn, Proyecic de Reparcelacién y Proyecios de
edificacion) cuenten con la suficiente libertad para poder cumplir los objetivos

enumerados en la Memorna de Ordenacién.
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1.1.1. Fundamento de las Ordenanzas.

1. GENERALIDADES Y TE

1.1 Ceneralidades.

Las presentes Ordenanzas estdn redactadas de acuerdo con lo establecido en
la Ley estatal 6/1.998 de 13 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones vy
ka ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con los preceptos en

vigor de los Reglamenios de Gestidn y Planeamiento, asf como en las

disposiciones generales y particulares del Plan (:g@@;@kﬂ@;@@%@@%@@@ﬁ%g
o 1 LHOTGENCIA: Para hacer constar aus el
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1.1.2. Ambito de aplicacidn.

Estas Ordenanzas serdn de api:cqcaoﬁ‘nj

perimeiro delimifado en los planos de org
del suelo urbanizable 008-SE esfablecido en la correspondiente modificacién

del P.G.0O.U. de San Roque.
Su campo de aplicacion en el fiempo, se iniciard a partir de la fecha de

publicacién de la aprobacion definitiva del presente Pan Parcial,
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1.1.3. Obligatoriedad.

El Plan Parcial vincula por igual a cualauier persona fisica o juridica, publica o

privada. E cumplimienio esiricio de sus términos vy determinaciones serd

exigible por cualguiera mediante el ejercicio de la accidén publica.

1.1.4, Conocimiento obligado de fas ordenanzas e infracciones al Plan.

Las presentes Ordenanzas serdn de inexcusable cumpiimiento para todo

promotor de edificaciéon o urbanizacion por el solo hecho de firmar una

solicifud de obra, conforme ¢ lo establecido en las Disposiciones Legales

Vigentes. Toda infraccidn que a las mismas se comem serd :mputcbie ol

propietario titular de la parcela en que G ic

p t documento ha sido aprobado
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Plan de Efapaos.

Estudio Econdmico-Financiero.
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e Todos los documenios del presente Plan Parcial tendran cardcter

vinculante, en especial ios correspondientes a las Crdenanzas Reguladoras

y a los Planos de Proyecto. El resto de los documentos del Plan tendréan

preferentemente el valor juridico de medios de interpretacion de los

documentos vinculanies.
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® |as deferminaciones del Plan Parcial se interprefardn con base a los

criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, vy

en relacion con el contexio y los antecedentes, fengan en cuenia

principalmente el espiritu vy la finalidad del P.G.O.U. el cual desarrolian , asf

como la redlidad sociaf del momento en que se han de aplicar.

En aquelios casos de discordancia o imprecision del contenido de los

diversos documentos que integran el plan parcial, se fendrén en cuenta los

siguientes criterios:

PLAN

La Memoria del plan parcial sefiala los objetivos generales de la
ordenacién y justifica los criterios que han conducido a la adopcién de

las diferentes deferminaciones. Es el insfrumenio bdsico para la

interprefacion del plan en su conjunto y opera supleforiamente para

resolver los conflicios ente olps-docdmentes s LdhifeSAbiiRalE

B0G0s T

&
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a. Es un plano de ordenagion

y sus determinaciones gréficas en la moteria de su confenido especifico

prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

Plano de dlineaciones y rasantes a escala 1/1000. Contiene las
alineaciones exteriores, las areas de movimiento de la edificacion y ias
rasantes bdsicas. Es n plano de ordenacidén y sus determinaciones
graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre

cudlquiera de los restantes planocs.

Esquemas de infraestructuras a escala 1/1000 en los que se define el

2 HENGs redes de abastecimiento de agua,

frazado vy par@metros basj 3
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cardcter directivo para el proyecto de urbanizacidn, que podrd ajustar

y dimensionar las redes deniro del aspacioc publico.

5. Plan de Etapas. Fija el orden normat de desarrollo y eiecucién del Plan
Parcial, janto en el tiempo como en el espacio, de acuerdo con los
objefivos generales de la ordenacidn. Sus previsiones en lo relativo a la

ejecucién de la obra urbanizadora vincula al promotor del Plan.

6. Estudio Econdmico - Financiero. Evalda el coste de ejecucion de la obra

de urbanizacidn, segin establece el arl. 63 del Reglomenfo de

Planeamiento.

7. Las presentes Normas y Ordenanzas constituyen el cuerpo normative
especiiico de la ordenacion, prevaleciendo sobre fodos los documentos
del Plan para todo lo que en ella se regula sobre desamollo, gestidn,
ejecuciéon del planeamiento, régimen juridico del suelo y condiciones de

uso v edificacidn del suelo v sus construcciones.

Si, a pesar de g aplicacion de dichos criterios de interpretfacion, subsistiese
imprecisién en las determinaciones o contradiccidn enfre elias, prevalecerd la

inferprefacion mas favorable al mejor equilibrio enire aprovechamiento

. = dibres.y.qlgue se
AYUNTAMIENTO DF SAN ROQUE

d@ENC A: Parg hacer constar que el
rsente documento ha sido aprobado

; n%tamente? por este  [tmo. Ayunia-
PO en sesion plenaria celebrada ef

i al Punto___
W\ SECRETARIA /g / SECRETARIC, GENER A

<

N
A los efectos de estas Ordenanzasiio¥ teHff

DILIGENCIA:

presente documento 11 it

ha sido aprobado inicialmente
r\g\por acuerdo del Consejo de
soe fecha 75 MAYD 200k

%

Para hacer constar que, e .

PLAN PARCIAL SECTOR 00B-SE  SAN ROQUE e



1.

DILIGENCIA:
para hacer constar qu el

prasents documento
ha srdo aprobado imcialmente

\Rur acuerdo del Consejo de
e‘i“a 7 5 WAYD 200k

_E sét

Bruta o rdstica. Es fa fimitada por los finderos aciuales, refte;c:sdos en el Plano ;‘M-

s

Parcelario actual escala 1:1.000. Puede coincidir CQW o

ManZand.

Parcela.

Neta, manzana o bdsica. Es la limitada por alineaciones segin el Planc de

Condiciones de Edificacion escala 1: 1.000.

Subparcela. Es5 la que resulfa de la subdivisidon de los parcelas bdasicas,

maediante el corespondiente proyecto de parcelacién o segregacidn.

AYUF‘&TAMiENTﬁ DE SAN ROQUE

Parcela minima. Aquella parcela bcsrca o syinpidEEMT YT daensionenr gue el
= pre e documento ha sido aprobado

permiten su edificacién. g Sefinitivgmente por este iltmo. Ayunta-

alPuto_

2N ~enfe‘“~PQa m?i? ’E

'f ' &
legistacion y reglamentacidn urbarist 5q Gi sable, o —
7"'—1,‘.- 'ﬁ" , T —
‘n..___,.-»v

Solar. Se enfiende por solar la e

edificada conforme el Plan -d&;;*.

Alineaciones. Alineacién de eje de vial. ks la linea tedrica que define el gje

de una via publica, sea de circulacién rodada o peatonal.

Alineacidn exterior o de calle. Sefiala el limite enire los espacios piblicosy

privado.

Alineacion inferior de ia parcela. Sefiala el iimite de la propiedad

susceptlible de edificarse y el espacio no edificable interior de la parcela.

Las alinecaciones solo podrdn rebasarse con los salientes o vuelos

autorizados a calle o a espacio inferior de la parcela.

Rascante. Se define como el perfil longitudinal  de via pablica, paseo

peatonal, plaza o terrenc urbanizado gue sitve como nivel g efecto de

medicidn de alturg.
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7. Reftranqueo. Se define como la anchura de la faja o distancia minima
existente enire el punto més desfavorable de la fachada de la edificacién
y cualquier punto de una alineacidén o limite de parcela. Se mide

orfogonaimente a los linderos.

8. Alzado de la edificacién. Se define como tal cualiquiera de los planos de
fachada que limitan exteriormente la edificacion, comprendidos entre su
arranque en el terreno vy su coronacién, correspondan ¢ frenfes a vias o

espacios publicos, exteriores de [a parcela, o a espacios inferiores.

9. Aliura de lg edificacion. Es el nimero de plantas por encima del terreno de
referencia, medida a la cara superior del forjado mas alfo. Se establecen

dos unidades de medicién: altura mdxima en metros v en ndmero de

plantas, que habréan de respetarse ambas a la vez

AYUNTAMIENTO [E SAN ROOUE

F DILIGENCIA: Para hmw constar qus of

S AL SRR fotatlios aprobado
Hilamanie por este ifmo. Ayunta-

; nt Bn sas:én plenaria celebrada el

12. Supertficle edificable tolal. Se define asf el contenido mdaximo edificable de

la parcela, asignhada en el comespondiente cuadro de condiciones de

edificacion {superficie techo m2} .

13. Supetficie ocupada. Es la proyeccidn vertical sobre un plano horizontal de
las lineas exteriores de edificacion incluyendo soportales, En edificios con
patio interior privado no cubierfo o susceplible de sero con elementos

ligeros no pisables, éste no compulard como tal,

14, Ocupacién mdéxima de parcela, E qcion entre la superficie ocupada
y la superficie de la parcelq, -.»{ 2o lepY O, ¢ DILIGENCIA:
AR para hacer constal que et ={]
presente documento

“~-_ha sido aprobado mlcialmemp
¢ acuerdo del Consejo d¢

s L fodha 75 HAYG 2004
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15. Superficie edificada por planfa. Es la comprendida entre los limites

exteriores de la edificacién en cada planta.

16. Superficie edificada fotal. Es la suma de la superficie de cada una de las
planfas del edificio medida dentro de los limites definidos por las lineas
perimefrales de las fachadas, tanto exteriores como interiores, y los ejes de
las medianerias, en su caso. Los cuerpos volados, balcones o terrazas que
estén cubiertos formardn parte de la superficie total construida cuando se
hallen limitados lateralmente por paredes; en caso contrario se computard

Unicamente el 50% de su superficie medida de la misma forma.

17. Planta. Es toda superficie forjada practicable y cublerta susceptible de
serlo por estar anexa o una vivienda o espacio habitable | ferrazas,
balcones, dlicos), sobre rasante. Las plantas bajo rasante, no habitable, no
se compuiaran a efectos de edificabilidad. A estos efectos se entiende

por planta sétano aquella en que mdas del 50% de la superficie edificada

fiene el plano del suelo por debaje de lgtg fe-plania-baja.Allura ibre
VIENTO DE SAN ROOQUE

minima 2,40 m.

Planta boja. Agquella que en G

coincidente con la cota del

P GENC?A Pare hacer constar qug el
_ gres ‘Ee documento ha side aprobado
efinitivarmente por este ltmo. Ayunta-

gf&gi@ ] &»sa% ggrjggfgégggr@a el

18. Superficie libre no edificablés

19. Edificabilidad. Es o medida de o superficie edificable total en cifras

relativas a la supetficie de unha determinada dreq, zona o parcela. Se

expresa en m2 techo por m2 de suelo { m2/m2).

20. Fondo de la edificacién. Es la distancia dada en el presente Plan que

define la franja, entre alineaciones, gaseagda por la edificacién. Se mide

N

¥ I fachada n‘
perpendicularmente a la fac : DILIGENCIA:

i /7, presente documento

&
.9
5
= \%a sido aprobad

Y D

AN Jahas B tario ei
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. ‘ MIENTO DE %A& RG?UE
libre minima de 2,20 mekos , con accesc mﬁmmﬂﬁ%a&@%@n Br que el
presente documento ha sido aprobado
definftivamente por este litmo. Ayunta-
aenﬁo ] sesion plenaria celebrada el

piis . E?umo ff[
3

dimensiones minimas siguientes:

- longitud: 4,5 metros

- Anchura: 2,20 metros.

W22\ secrETARIA /o,
22. Uso caracteristico. Es agquel que x.__l- o-_u_"

eldominante y de implaniacién

rayoritaria en el Grea feritorial que se considera.

23. Uso compdfible. Es aguel que se puede implantar en coexistencia con el
uso caracterisiico, sin perder ninguno de ambos su cardcter . La
compatibilidad de un uso respecto al caracteristico no impiica su libre
implantacién denfro del mismo &mbito temiforial, sino Unicamente la
aceptacion de que su presencia pueda ser simulidnea sin perjuicio de que
esa inferrelacién obligue a sefialar restricciones en g infensidad del uso

compatible en funcidn de determinados pardmetros del uso caracteristico.

24. Use prohibido. Es uso prohibido el que impide las presentes Ordenanzas por

imposibilitar la consecucion de los objetlivos de la ordenacidn del dmbito

tenitorial.

25, Pafio de manzana. Es el espacio libre situado en el interior de una parcela
neta © manzang, que por sus dimensiones o caracteristicas, admite
disponer viviendas con frente a él que no tengan otras fachadas a vias o
espacios publicos y puedan ser consideradas viviendas exteriores, v por

tanto reuniendo las necesarias condiciones higiénico-sanifarias.

26. Patio interior, Es el espacio libre sifuado en el interior de una edificacién de

cuyas dimensiones dependerd que las habitaciones o huecos a &l puadcn

higiénico-sanitanias. DILIGENCIA:

Para hacer constar ques e C{Q.Q

presente documento &h %E}

ha sido aprobado iniclalmente
\par acuerdo de! Consejo de

*e‘f‘{a 7 5 MAYU zouk
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27. §étane. Se entiende por sétano la planta enterrada o semienterrada en
que mas del 50% de la superficie edificada tiene su techo por debajo de Ia

cota de planta baja.

28. Semisgtano. Aquelia en que mdés del 50% de la superficie edificada fiene el
plano del suelo por debajo de la cola de planta baja y el plano del techo
por encima de dicha cota, el pavimento delos semisdtanos no podrd estar
por debajo de 1,40 m. del nivel de la rasante de la acera, cota del terreno
o planta baja. Los semisdlanos por debajo de dicha cota no computan

como volumen.

29. Zona. Superficie de suelo de cardcter homogéneo en que se divide el
territorio planeado en cuanio a la asignacion de los usos del suelo v de sus

intfensidades, asi como de las condiciones de la edificacion.

30. Suelo no edificable de uso pUblice. Tendrd la consideracion de suelo no
edificable de uso piblico el que los planos de ordenacidn cdlifican por
espacios libres de usc publico, la red viaria y peatonal. Es suelo de uso libre

para todas las personas, y no puede ser objeto de limitacidn o restriccidn

alguna.

31. Suele no edificable de uso privado. Tendrd la consideracion de suslo no
edificable de uso privado la superficie de terreno que queda sin edificar en
las manzanas calificadas para  usos lucrafivos, una vez agotada ia

superficie mdxima edificable permitida por estas Ordenanzas.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que el
presente documento Qgh ;(g‘»&
ha sido aprobado iniciaimente
por acuerdo del Consejo de

L fecha 7 5 MAYD 2004
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2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

2.1, Calificacion del suelo.

El suelo comprendido deniro del dambito del presente Plan Parcial de
Ordenacion queda cdiificado en alguna de las siguientes zonas, definidas en

el plano de zonificacion:

® 7ONAS CORRESPONDIENTES AL USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL.

R2. Zona de vivienda unifamiliar adosada.

R3. Zona de vivienda plurifamilior en nigless—Edificacidn, jradicional

N AYUNTAMIENTO DE SAN ROGUE
iGENCiA: Para hacer constar que el
5 Rgente documento ha sido aprobado
Wepavamente por este  imo. Ayunta-

) plenaria celebrada el

#'; AR alPunio
SEQEETAEaEO GENERAL, ,%
k¥

(Pueblo Mediterrdneo).

ARUITEITY

lona de espacio libre. { EL}. Sz S—

@ ZONA CORRESPONDIENTES AL EQUIPAMIENTO DOCENTE (EQD).

e ZONA CORRESPONDIENTE AL EQUIPAMIENTO SOCIAL (EQCS].

ZONAS CORRESPONDIENTES A LA RED VIARIA RODADA Y PEATONAL (V).

2.2. Desarrolio y ejecucion del Plan.
El presente Plan Parcial se desarrollard y ejecutard de acuerdo con lo previsio

DILIGENCIA:
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2.2.1. Unidades de Ejecucién.

El desarrolio y ejecucion del Plan se Hevard a cabo a fravés de proyectos de
obra sobre cada una de las manzanas definidas en el mismo. No obstante serd
de obligada framitacién un Estudio de Deialie o Proyecto de Parcelacion
cuando el proyecto no abargue la manzana compleiq, sin menoscabo de

que pudieran delimitarse ofras en caso de que se estime necesario.

2.2.2. Sistema de actuacion.

El sistema de actuacion serd el de compensacién, sin que sea precisa la
constifucion de Junta de Compensacién, al fratarse de propietario dnico. Tan

sélo se framitard el Proyecto de Reparcelacion, a los efectos de definir la

cesiéon obligatoria al Ayuntamiento dol-38%,
g y Urb
y la inscripcidn registral de los terrgfiidsds

gatoria prissERCtiferentes
Para hacer constgr gue el

esents documento i, |
% ido aproebade inicialments
por uerdo del Gonsejo de

;s facha \\ [T

N B Seb la
Rk

Serédn de cesidn obligatoria y grotuifa o favor del mun%os ?errenos

v s st
%

parcelas edificables,

2.2.3. Cesiones obligatorias.

calificados en el Plan Parcial, en su plano de zonificacién, comio-zonas—

correspondientes alf suele libre de uso pabli =eqdipamiente-sosialy—
P P N NS B San Taate
docente y zonas de la red viaria rodags SREINCIA: Para hacer constar que el
//m,;\%%ﬂeu Preseote documento ha sido aprobado
h BN it Qmente por esls [imo. Ayunia-
) \MHEIEO e sesidn plenaria celebrada el
2.2.4. Desarralio del planeamien 5 e ik, B a;g:)um@
= ssc:m:m 1A g ‘
Et Plan Parcial se podrd desarrolidyshedia
4: \Q"\E\ o ”‘-'-’w-w-«ww

T S
S de cada zona, y en cuciquser

se especifica en las Ordenanzas P
caso mediante la redaccion del Proyecto de Urbanizacion correspondiente,
pudiendo redactarse Meodificaciones Puniuales del Plan Parcial, y del
consiguiente Proyeclto de Urbanizacidn, si asl se considerase preciso o

conveniente.
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2.2.5. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacidon planeadas se Hevardn a efecto de acuerdo con lo

establecido en los Aris. 175 v 176 del Reglomento de Gestidn.

El coste de las obras de urbanizacién, repercutird de acuerdo con lo sefialado
en el Capitulo Hi, Tiluio I del Regiamenlo de Gestidn y en caso de

incumplimiento, se aplicard el Art. 65 de dicho Reglamento.

prasen cic}cumgnto ha ssdo apmbade

deﬁmtwa ente por este  Hitmo. Ayunta-
2 aento gn %esyén plenaria celebrada el

%; alPunto

{D

};
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a

RNV

S conferTieastablece el

2.2.7. Conservacidn de la Urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacion se realizard por los fitulares de los terrenos,
hasta la recepcidon definitiva de las obras por el Ayunlamiento, momento a

partir del cual comerd por cuenta de éste Gltimo, imputdndose hasta esta

et=Rromoftor, b;en a los futuros adquirenfes

Uf ba,.
@, 2% o
J /acion érminos que se
Dﬂf&m: 4 .
i Para hacer consiar qu el

presents documento
ha sido aprobado iniciaimente
por acuerdo del Consejo de

B

fecha la conservacion biep:

constituidos en Entidad U :

establezcan.

2.3. Estudios de Detafie. \

Los Estudios de Deiglle podrczn rediskibuir . ;I c‘;c:ble

comespondiente a cada una de las parcelas esfdb!eﬁdm“%«e{—?rdjgg?c?aM“M'WM

por razones derivadas del Proyecto de Reparcelacion, de una mejor
ordenacidon edificatoria de las parcelas, o de una mejor adapiacion de la

edificacién al terreno, debiendo cumplir cada una de las parcelas resultantes
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2.4. Parcelaciones.

Parcial, o para su divisidn en subparcelas, serd precepﬁva la redaccidn de un

Proyecto de Parcelacidén, en base a un oportuno Estudio de Delalle, u

ordenacién del conjunio de la parcelaq, si ast se considerase oportuno.

En cuantc al contenido v documentacidn, dicho Proyecto de Parcelacion

constard de lo siguiente:

- Plano de parcelacion, con indicacidn de los perimefros de cada
subparcelaq, asf como de los espacios de uso piblico vy su corespondiente
fratamienio, ya sea pavimentado o de jardineriq, que ias delimiten.

- Cuadro de caracleristicas de la edificacion, con expresion de usos,

superficies de subparcelas, superfiei@segnsiruidas, volimenes, volimenes y

nimero de viviendas.
DILIGENCIA:

Para hacer constar que el
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2.5. Proyecto de Urbanizacién. \ st ﬁ,s' mirji,tgm

2,

La gjecucidn de las obras previstas en el presente Plan Parcial, debero i[evqrse

a cabo a través de un solo Proyecio de Urbanizacién , que abarque el sec:ior
completo. Su dmbito de aplicacidn serd la totalidad de los terrenos incluidos

deniro de la delimitacidn del sector maés el framo viario de conexidn con ta

calle Cafiada Real.

El Proyecto de Urbanizacion podrd efectuar las adaptaciones de detalle de las
determinaciones del Plan Parcial, o las caracteristicas del suelo, a la existencia
de edificaciones y elementos arbdreos relevantes, con especial atenciéon a su

infegracion al terreno, e infroducir aquellos ajustes que fueren precisos, en
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razén a lo antes dicho, y a la mejor funcionalidad y disefio ambiental del dreq,
sin que ello pueda suponer disminucion alguna de la totalidad de los espacios
pUblicos, red viaria y espacios libres, o de los equipamientos, ni incremento de
superficie de las parcelas edificables, con especicl atencidn al fratamienio de

los espacios libres y peaionales.

En ningdn caso podrdn contener determinaciones sobre Ordenacién, Régimen

de Suelo o de ia Edificacidn.

Cuando la adaptacion de detalle suponga alferacion de las determinaciones
sobre Ordenacién, Régimen de Suelo o de la Edificacion, deberd aprobarse
previa o simuliéneamente la modificacidon comespondiente del Plan Parcial,
salvo que dichas alteraciones estuviesen previstas o fuesen competencia de

un Estudio de Detalle, en cuyo caso se framitard éste conjuntamente con el

Proyecto de Urbanizacion.

Reglamento de Planeamiento.
° cﬁacsummm i’iﬁi sido &gmbado

Hoitivagiente por este  Hitmao. Ayunta-
__."-._ e Se?é@? plenaria celebrada el

| S ai?’ugté)@.%!__
/f T 1]

Las obras de edificacion solo podrdn rechzarse en ggusiias™ pcfce{usw@“’

2.6. OBRAS DE EDIFICACION.

it

subparcelas donde existan las condiciones objelivas necesarias para ser
consideradas como solar, a menos que se asegure la edificaciéon simultdnea

de la urbanizacidén y la edificacidn, de acuerdo con los proyectos

cormrespondientes.

En cualquier caso, no se podran realizar obras de edificacion mientras no esté

DILIGENCIA:
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3. NORMAS DE EDIFICACION.

3.1. Condiciones técnicas de las obrg 0

3.1.1. Alineaciones oficiales.

Tfoda actuacion edificatoria privada . deberd llevarse a cabo sobre las

alineaciones oficialmente establecidas por el Ayuntamiento.

Este permiso con su plano de alineaciones, que deberd acompafiar
preceplivamenie a cualquier solicilud de obras, serd eiaborado sobre ef
terreno de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacidn que se redacte para el
desarrollo del presente Plan, y en su caso, conforme al oportuno Estudio de
Delalle y Proyecto de Parcelacidn v en &l constardn no solo las caracteristicas
geométricas de la parcela o subparceia edificable, sino también las
condiciones urbanisticas y de urbanizaciéon en que se encuentra a efectos de

su calificacion de solar, de acuerdo con la legislacion o reglamentacién

urbanistica.

Para hacer constar ¢ efL,,
: presente documento g&g @;w&
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ataluzadas con respecto de las vias pUblicas, los pro-piefcm‘os no podrc’:mjg@;,.,,_mw_.mw..m_u_.,.
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a cabo obras que pongan en peligro la esiabilidad de los desmontes o

ferraplenes que tengan dichas vias.

En el caso de desmontes, al llevar a cabo el cerramiento de la parcela y
consiruir los muros de contencién base del cerramiento, se tendrdn en cuenta
el empuje de las fierras y el drendje de éstas, llevandose las posibles aguas de

éstos drenajes al colecior comespondiente.
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En el caso de teraplenes ataluzados, si se quiere eliminar el talud, deberd
sustituirse por un muro de contencién de las tierras del terrapién, que asegure
su estabilidad, sobre cuya coronacién iré el cerramiento. Los desperfectos que
puedan ocasionarse en las calles por incumplimiento de estas normas, seran

responsabilidad de la persona o enfidad que promueva las obras.

Durante la realizacién de las obras, se tomaran las debidas protecciones en las

rie degﬁgﬁﬁgﬁtresﬁfuido
Para hacer constar qug el
presente documentow

ha sido aprobado inictaimente
%or acuerdo de! Consejo de

cha 2 5 MAYD 2004

o nc%d |
Para la redlizacion de las obras de construccion o reforma de unf,e‘ i

afecten al exterior, serG obligatoric el vallado del so Wi@&%
mediante la oporfuna concesién de la licencia de vallado, que puede estar

perfectamente.

3.1.3. vailado de solares,

incluida en la propia de edificacién.

3.1.4. Almacenamiento de materiales.

No se permitird el almacenamiento de materiales en la via o fugares poblicos Y

la cargay desc:crgc: de elementos de consfruccién, serd Umcomenfe en horas

IAMIENTO DE Say fapUE |
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Sy Presente documento ha sido &ﬁi’@bad"‘#
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molestias en el irafico,

3.1.5. Vertido de tierras.

e,
R

verferse en ningln punio del drea de p%cneamtenfo, excepto cuando lo seqa
en ofras parcelas privadas, previomente delimitadas, con areglo al presente
Plan y los respectivos proyectos de urbanizacion, v que cuenien con los

oportuncs permisos, o bien en vertederos debidamente autorizados por el

Ayuntamiento,
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3.1.6. Obras marginales y residuos constructivos.

No se podrd efectuar ningdn fipo de obra fuera de los terrenos o fos que se
refieran las licencias municipales, asi como gquedardn prohibidos cualquier
clase de verfidos, fuera de ellos, de ios residuos producidos por las obras,

excepto en los veriederos debidamente autorizados.

Los residuos y escombros deberdn ser refirados por el constructor o promotor
correspondiente, totalmente fuera del drea de la obrg, sin afectar a los
terrenocs libres circundantes, de tal manera que si éstos hubieran sido ocupados

en algin grado por dichos escombros, deberan quedar compleiamente libres

Para hacer consiar g

., prasents documento
‘ha sido aprobado mlcialmeme
por acuerdo del Consejo de

ML mws Zﬂﬁ&

Los accesos rodados a parceias deberdn realizarse evitando si’r&% o

e

T
cuenta las previsiones gue al respecto se hacen en el presenfﬁfon, en cuqn’ro

a situacion de cruces, posibles paseos peatonales, situacidn de aparcamientios

anejos d ka red viaria y planiacién de arbolado.

3.2. Condiciones de edificacién correspondientes AXdBIAMEIHENE SAN BOQUE
E)lLiGENC A %ﬁam ha @r constar gue el
preseqte documenio ha sldo aprobado
J definitivamente por este  tmo. Avunta-
sento e ses;én p%maria celebrada €l

LOUA, o lo previsio en el Art.41 del Regidmemo de Gestion.
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En el caso de edificacion parcial de una parcela serd precisa la redaccion
previa del corespondiente Proyecio de Parcelacién y de un Estudio de Detaile

si se considerase preciso, que estudie al menos la ordenacion de los voldimenes

edificatorios,

Si se plantease la edificacion en el interior de las parceias bdasicas definidas en
el Plan Parcial, sin frente al viario de éste, el Estudio de Detalle, y en todo caso,
ia modificacion del Plan Parcial, deberd confener ademds de la ordenacion

de volimenes, la justificacion del acceso viario interior que precisa.

En las subparcelas que resulfen, no se podran realizar en ningldn caso
alteraciones a la topografia que afecten a las colindantes, salvo acuerdos y

compromisos conjuntos, denfro de los condicionantes generales establecidos,

y siempre contando con la autorizagign municipal, a los efectos de asegurar la

maxima adapiacion pc:scuzs? e
DILIGENCIA:

Para hacer constgr que ¢
- prasenta documento M@.@
%, ha sido aprobado iniclalments
gj por acuerdo del Consejo de

3 ? afecha 2 5 MAYu couk

7 BT K El %{,0 e aimg %1%
\mmxﬂ - \J VA

3
i
£
H

La superficie maxima de tfecho edificable en= if.
ar Eiléﬁﬁéiﬂé% P Higg r que e
W presente dotumenio ha sido aprobado
Wetictosarpote ebr eeficditrge Ayunta-
nto et %eiﬁ%% pienaria celebrada el
3 alPunio

cuadrados, serd la que resulle de mulfipli

edificable de cada parcela, en

edificabilidad que le comresponda.

NERAL,
A los efectos de medicidon de superfich ites
sétanos o semisdtanos, comprendiendd A las plantds semienteradas

cuya altura maxima de techo sobre rasante seq igucl o inferior a 1,20 metros
confados desde el terrenc natural hasta la cara inferior del forjado, asi como
los cuerpos salientes abiertos. Los cuerpos salientes semi cerrados computardn,

a efectos, en un 50% de su superficie de fecho.

Asl mismo, en el computo de la superficie edificada por planta quedan

excluidos los soportales, pasajes de acceso a edificios publicos, patios interiores
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h 3
de parcela gue no estén cubier] /u & AOlggad BRas

%) icadas H\ﬁéwerf" cie

‘ el
bajo cubierta si carece de posibilaey es!\@ Para hacer constar aus -
g . presente documento ”
o, ha sido aprobado iniciaimer
_ % xhs 3 >, por acuerdo dal Consejo de
Sistema de ordenacién de la edificd etars i A N kfecha Y0 2004
\ 9 gy S e 75MA
\.,s @ ; ﬁl ATL1Y ['\"- l zks, :

rftano dela GMI!

iy B ;‘; g‘:_ %% ¥ Ji

Se define como sistema de ordenacion el con}unio de ncﬁi‘ma& ;'T‘
basicos que regulan, con caracter general, las dlferenie§ FEptidnes

morfoldgicas y fipoldgicas que el Plan asigna a las diferentes

El sistema de ordenacion que regula todas las parcelas edificables definidas
en el presente Plan Parcial, es el de VOLUMETRIA ESPECIFICA, este sistema se
caracterizador la libertad compositiva de la edificacidn, pudiéndose distribuir
la superficie edificable asignada a cada parcela en el interior del suelo neto
edificable de la misma, sin mds limitaciones compositivas de las gue, con

cardcter generdl, se contienen en estas ordenanzas.

En las zonas sujetas g este siktema regiran las siguien

AWNTAM EN”E‘{} DE SAN ROGUE
DILIGENCIA: Para hacer consiar que sl

_ o senta d cumen ’é;%ﬁ;%: aprobado

e ’ﬂ 6. Ayunta-

ALINEACIONES: Las edificaciones pueden
' @1 i sgﬁiepig;%gnags ebrada el

del perimetro definido por las

Ordenacion,

ALTURA DE LAS EDIHCACIONES: No i s * é S
maxima la que se indica para cada zonc:. ‘o el terreno natural o
el modificado desde el afloramiento de la edn‘acson hasta la cara inferior del
gltimo foriado. Sin perjuicio de las demds delerminaciones ia alfura estdndar
homogénea, o altura reguladora, podrd aumentarse en la parte proporciondl

de plantas bajas porticadas que adquieran la condicidn de espacios piblicos.

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: La resuitante de la aplicacién a la altura
reguladora de las itolerancios establecidas en la ficha de condiciones
parficulares del secior, compuldndose a los efectos de defimitaciéon
dimensicnal de la altura maxima, el aumentic del nimero de planta a razén de

3 m. por planta y medidos como en el punto anterior.
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CUERPQOS SALIENTES: Bl vuelo de los cuerpos salienies cerrados v semi cemrados
estd limitado solo por fa superficie mdéxima de techo edificable de la parcela.
En cualguier caso ios cuerpos salientes no podrdn sobrepasar en mds de 1

metro la proyeccion verticat de la alineacién fijada.

3.2.3. Condiciones de volumen.

Consfrucciones permitidas por encima de lo allura.

Por encima de la alfura de la edificacion, solo podrdn consfruirse el cuarto de
mdaquinas de ascensores, rematles de caja de escalera y casetones de salida o
cubierta, depdsitos, efc., con ka condicidén de que no puedan sobrepasar los

3,50 m. de alfura sobre la cara superior del Gliimo forjado horizontal.

Asi mismo las vertientes de cubierta, con una inclinacidon mdaxima de 45°
medida desde los vértices obtenidos al prolongar la linea de fachada y patios

a la cara superior del SHimo forjado,

Las plantas diagfanas o con soportales se contabilizardn en el ndmero total de
planfas. En el ndmerc tolal de planias se incluirdn los semisétanos que
sobresalgan mds de un metro en cualquiera de los puntos del terreno en

confacto con la edificacion.

Cuando un mismo solar diese a dos cqlles gordBiTe A Riaora
 PILIGENCIA: Para hacer constar que el
esprie documents ha sido aprobado
nente por este  Himo. Ayunta-

I Sesion plenaria celebrada el
Sétanos y semiséfanos. 2 LN 2005 &fpum‘}ﬁ%
- ELS -i'i'; GENERAL,
: ““‘m,_w%_‘_‘ L3 & : ’1 E g

En fodas las zonas se admifen SO S
PGOU

0 del

DILIGENCIA:

para hacer constar que el
presente documento 1 i
. ha sido aprobado iniciairgtante
- por acuerdo del Consejo de

o o
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Las plantas bajo rasante con uso de gargje no computardn a efectos de

superficie m&xima edificable, pero si en los demas casos cuando sobresalgan

una altura superiora 1,20 m.

Planta bajo cubleria.

(e{eis
ara hacer consiar que el
~,  presaente documento |
*, ha sido aprobado iniciaimante
“por acuerdo del Consejo de

b2 7 5 HAND 2004

Ventilacién e Huminacién.

S—

1. Los huecos de ventilacidon e iluminacidn de kas piezas habitables

hN

tener una superficie no inferior a 116 de la plania dekdocaleon—hojd
practicable de al menos 1:12 de su superficie. No se dispondrd ningln
puesto de frabajo estable a mds de diez meires de distancia de los huecos
de jluminacién vy venltilacion, salvo especiales exigencias técnicas de la
actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondrd de una superficie practicable
con und dimensidon de, al menos, la equivalente a un veinteavo { 1:20 ) de
la superficie Ulil de la pieza.

3. Las cocinas, asf como cualquier ofra pieza donde se produzca combustién
o gases, dispondrdn de conductos independientes o ventilacion forzada
para su eliminacion.

4, La ventilacidon de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos

de calefaccién, de basura, de acondicionamienio de aire, despensas,

frasteros y gczrci}es, podrd llevarse a cabo medigyiidslsisnmas QM@ Qe
. BILEGE%‘\@C A Fare haose wm%&r que &l
Ufesente documento ha sido aprobado
fsmg@mente por este  tmo. Ayunta-
5 nto QQ\SGSEér‘& plenaria celebrada el
i 18 ¥AL 70 ?umo

SRYAQ Tioeaen \ids.i\t.ormagge

et

no residenciales, sin peruicio de las condiciones parficulares exigidas para

cada actividad.
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A BILIGERCIA: Easa»W i" constar que el
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Cémputo de lg edificacion.
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En los edificios plurifamiliares en bloques,
superficie los balcones, balconadas y miradores auforizados. Las ferrazas y

tendederos, computardn la superficie que quede delimitada per el frazado de

la poligonal formada por la unidn de los vérfices extremos de los paramentos

ciegos.
La superficie edificada destinada a gargje no se considerard computable.
2.2.4. Condiciones estélicas y de composicion.

1. En el tratamiento de las edificaciones y los espacios libres no se
diferenciaran las fachadas principales y fraseras en lo relativo a sus
calidades y acabados.

2. Las obras de nueva edificacién podran emplear criferios de composicion
libres. Se permiten pdrlicos, porches, etc, , asi como lerrgzas y cuerpos

cubiertos con ias limitaciones sefialadas en estas ordenanzas.

3. Las parcelas podran cemrarse con vallas de altura inferior a doscientos
cincuenta { 250 } centimetros, salvo en zonas de edificacion adosada en

las que el ceramiento de parcelas a vias o espacios plblicos podrG

resolverse.
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a)] Con elemenios ciegos de { 50 } ceniimehos de dllura mddma,

completados, en su caso, medianie protecciones didgfanas estéticamente
acordes con el lugar, paniallas vegetales o soluciones similares hasta una

altura méxima de doscientos cincuenta { 250 | centimetros.

b} Por medio de cerramientfos de estélica acorde con el lugar, que no forme

1.

frentes opacos continuos de longitud superior a veinte { 20 } meflros, ni

DILIGENCIA:

Necha 9 5 HAYD 2004
N \H

Uso coracteristico residencial pert

) ﬁ E
Se eniiende por uso caracteristico residencial aguél en ei que eiw/

s e e s,

Para hacer constar qug ei

presente documento) im i {2 @Q

™ ha sido aprobado iniciaimante
s por acuerdo del Consejo de

epretario de fa GM! '

alojamiento de las personas fiene un cardGcter dominanie y de

implantacién mayoriiaria.

El uso caracterisiico residencial comprende, como usos pormenorizados, los

siguientes fipos:

Uso de vivienda unifamiliar odosada: Es la situada en parcela
independiente, en tipologia de edificio Unico y programa de una vivienda,

caracterizada por ser una conshruccion enire medianeras.

Uso de vivienda en dmbito de edificacion radicional: Viviendas en edificio

Pt PN e

Unico o comunifario en donde fas unidc.'*w e culﬁuun..tut nuz =

mancomunados. Admite la varigpfetsaus Mé&ﬁéﬁmaé@wr constar QU@ el
A e documento ha sido aprobado
amenie por agte Himo. Ayunia-
b &0 sesidn plenaria celebrada ef
1 ENMAR, Eﬁﬁﬁ atPunto
SROBETARIO ¢ ET ALy
£)

Uso Terciario.

aste/limdihstles.ql

Se entiende por uso caracteristicg®ey .‘;s'(??».::_j* araciery

servicio del publico que se destinan GFatojamientfo temporai, compraventa
al por menor, gestidn y seguros entre otros. Se prevén como usos
dominantes los siguienfes: hotelero, comercial, oficinas, salas de reunién,

salas de espectdaculos, ocio recregtivo, temdtica.
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Dentro del uso terciario se distinguen ias siguientes categorias:

Hotelero: Servicio pdblico destinado a los servicios de Restourante, Café, o

al alojamiento temporal de las personas.

Comercial: Locales de setvicio al publico destinados a la compraventa al
por menor o permuta de mercancias, venfa de comidas y bebidas para el

consumo en el local o prestar servicios a los particulares.

3. Dolacional

El uso dotfacional es agquel cuya finglidad consiste en proveer a los
ciudadanos de las dotaciones necesarias en materia de prestaciones y

servicios sociales vinculados o la educacidn, cultura salud y andlogos.

El uso dotacional se aplicard tanto en las parcelas que el planeamiento
destina para ello como en las que sin fener calificacion expresa de
dotacién se destinen g este fin por esiar habilitadas para ello por la

normativa de aplicacidén de la zona en la que se enc Jaﬁ%ﬁ“ﬁﬁﬁéﬁw?@ DE saN ROOCLIE
DILIGENCIA: Para hacer constar que e
egente documento ha sido aprobad:
aa svamenfée nor @sta Hmo. Ayuntm

ok

4. Espacios libres.
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DILIGENCIA:
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4. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZON

DILIGENCIA:
Para hacer constar q e:;i

prasents documento | 5
ha sido aprobado inicialmente
or acuerdo del Consejo de

S\ 75 m 2&5&

4.1 R2 - ZONAS DE VIVIENDA UNI

4.1.1. Ambito.

et

El @mbito de aplicaciéon de las ordenanzas del presente am‘ﬁmtﬁm@&zo 3
destinadas a usos residenciales en la fipologia definida, grafiadas en el Plano

de ordenacidn denominado dmbitos de ordenanzas.

4.1.2. Condiciones de uso.

a. El uso predominante serd el residencial, de acuerdo con ks tipologfas vy
fimitaciones expresadas en los siguientes aparfados.

b. Usos compatibles.

Los deportivos particulares cuando queden adscritos al uso residencial, fanto

an lo referente al dominic como a la unidad fisica de la ordenacion de la

parcela.

Vivienda e instalacion deporiiva deben pertenecer al mismo propietario vy
ubicarse bien en la misma parcela, bien en parcelas contiguas; en cualguier

caso ordenadas conjuntamente.

Son usos incompatibles los comerciales exciusivos, terciarios e industriales en as

parcelas de uso residencial.
A

Quedan expresamente prohibidos los usos y actividades sujetos al Reglamento

de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas yf %@Mig?ﬂj@ NE S %?? o I
DILIGENCIA: Para haoar cmnqmr que ef

presenje.documento ha sido aprobado
nie por este Himo. Ayunta-
essén pienarsa celebrada el
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4.1.3. Condiciones de la edificacion.

Se aplicard el sistemna de ordenacion por volumetria especiiica.

Edificabilidad: el indice de egi§cetilid

aré d%ﬁﬁ&ﬁﬁ&‘ﬂ? con lo

Para hacer constar que el

presenta documento Ylise [yl

ha sido aprobado inicialmente
or acuerdo dei Consejo de

ha
;

respectivamente 6.5 meiros y dos plantas (plania baja + una mng,w;%

cirpe

indicado en las fablas del pre

g

Se permite una tercera planta con una ocupacion méxima del 30% de la

segunda y una cuarta en los hitos.

Cuando la pendiente del ferreno supere el 10% se considerard como rasante ,

a los efectos de medir la altura médma y nGmero de plantas, la inferseccion

oo

del plano horizontal que contiene la fachagegeald SEHE FREISTHATS Lperer]

que se accede con el plano del ferreno. DILIGENGIA: Para hacer constar que el
preseqte documento ha sido aprobado

--‘_-_‘ fitiva nte por este fitmo. Ayunta-
i gsion plenaria celebrada el
AR AL

4.1.5. Plantas bajo rasante.

En todas las parcelas se permite giyan] " ﬁﬁ@ﬁm»

Tergtiajes, trasteros, bodegas y cuanfos

usos puedan ser asimilados como anejos al residencial.

4.1.6. Ocupacioén.

La ocupacion maxima en planta baja serd dei 75% de la superficie de parcela,
esta ocupacién se medira proyectando sobre el suelo orfogonalmente todas

las plantas de la edificacidon con todos sus vuelos y elementos salientes de la

misma.
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4.1.7. Separacion a linderos.

La separacion minima de la edificacidon serd de tres meiros a fodos sus linderos,

4.1.8. Construcciones auxiliares anejas a viviendas.

Quedan englobados en esta calegoria los patios fendederos, pérgolas

abiertas para aparcamienio de vehiculos y similares.

No se permitird la construccidon de edificaciones auxliares separadas del
edificio principal, éstas podrén adosarse a los linderos medianeros si se

promueven los edificios en proyecto conjunfo y formando parte de o

edificacidn principal.

4.1.9. Parcela minima.

Se fija como parcela minima para la zona de viviét

m2.

4.1.10, Reserva de aparcamientos.

i iniRer adesseneipr gue el
documenic ha sido aprobado

W2\ SECRETARIA /G /7 -
En foda actuacion edificatoria para usdias viviendey/deberd arp Z

inferior de la parcela espacio para apRgcdmi

DILIGENCIA:
para hacer constar c; g @l

~~_ presente documento
™, ﬁa sido aprobado xmcaalmsme
por acuerdo del Consejo de

faoh® .5 wAYG 7004
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4.2.R3.- ZONA DE VIVIENDA EN PUEBLO MEDITERRANEQ.

4.2.1. Ambito.

El dGmbito de aplicacidn de las ordenanzas del presente apartado son las zonas
destinadas a usos residenciales en ia fipologia definida, grafiadas en el Plano

de ordenacién denominado ambitos de ordenanzas.

4.2.2. Condiciones de uso.

a. El uso predominante serd el residencial, de acuerdo con las tipologias y

fimitaciones expresadas en los siguienies apartados.
b. Usos compatibles. Se admiten como usos compatibles el terciario en planta

baja o en edificio exclusivo y el equipcmienfo deporiivo privado.

Quedan expresamente pro ik

nocivas y peligrosas. Para hacer constar que el
f,«gyesente documento g ?}}

ha.sido aprobado Inicialmente

p por{icuerdo del Consejo de

S facha 2 5 HAiu Luuk

4.2.3. Condiciones de la edifig@ &=

Se aplicard el sistema de ordenacién por volumetria especffica. |

' LLGENQIA "Para hacer aanstarqu@ el
resenta documento ha sido aprobado
2 mitivamente por este  mo. Ayunta-
nic\en sesi ienaria celebrada el
2 i é]?{iﬁe& ?ébéjagpunto

%Liiﬁi%f*i NI

Altura méxima y nomero tope 4.____;; a'- hpo_d Ld@H@t@t rSeréif—

El indice de edificabilidad se aplicara dkx

tablas del presente Plan.

4.2.4, Altura maxima.

Tolerancia alfimétrica en tercera planta con una ocupacion maxima del 30%

de la segunda vy una cuarta en los hitos.
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4.2.5. Plantas bajo rasante.

En todas las parcelas se permite la construccion de sétanos vy semisdianos,

para su destino a garajes y frasteros y usos asimilables anejos al residencial.

En las planias bajo rasanie se permiten gardjes, trasteros, bodegas y cuantos

usos puedan ser asimilados como anejos al residencial.

Los sdétanos y semisdianos que sobresalgan una alfura igual o inferior a 1,20

metros no computan como volumen, contado desde el ferreno natural hasta

la cara inferior del forjado.

4.2.6. Ocupacion.

La ocupacion media en planta baja serd del 75% de la superficie de la
parcela. Esta ocupacidon se medird proyectando sobre el sueio

ortfogonalmente todas las planias de la edificacion.

El espacio no oc:upodo P

v:;: g rdinogaraggim Qagggp@;g%@. S,;Q

" sents documento
" sido aprobado msmalmente
br acusrdo del Consejo de

3 feﬁka mvﬁ mm

juego de nifios.
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LIGENCIA: Para hamf ;;anﬁtar que el

r&s&z we documento ha side aprobado

defsmtg menite por este litmo. Ayunta-
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: m\ ‘%%é,g %ﬁ al Punto

salvo lo que se establezca en el corespondier

4.2.8. Condiciones tipologicas.

Las tipologias permitidas son las de
las unidades de edificacién no ¢
establecida en la NN.UU. del PGOU cip:

nucleos tipo R3.
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4.2.9. Parcela minima.

Se actuard por parcelas completas o por subparcelas, previo el
comrespondienie Proyecto de Parcelacién o Anteproyecto de Edificacién, en el
caso de que asi se considere preciso por los Servicios Técnicos Municipales, ol
objelo de asegurar ia comrecta distibucion de volimenes y ordenacidn

edificatoria, con una superficie media de subparcela de 100 m2.
La lengitud mdxima de fachada recta no podrd superar 30 metros.

La separacidn entre agrupaciones cumplird las siguientes condiciones:
Con huecos de habitacidn vividera: {L1+12}/3.
Sin huecos de habitacidn vividera: (L1+12)/4.

Siendo L1 v L2 la gliura reguladora de las fachadas enfrentadas.

4.2.10. Reserva minima de aparcamientos.

Se reservard en el inferior de la parcela espacio para una plaza por vivienda o

por cada 100 m2 de edificacién computable

DILIGENCIA:

Para hacar consta qu§ &l
\ presentedocumentow

ha sido aprobado Iniclalmente

Sonck amu \%or acuerdo del Consejo de
ASATLS R ;"a 2 5 10 2004
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4.3. ZONA TERCIARIA.

4.3.1. Ambito.
El ambito de aplicacién de las ordenanzas del presente apartado son [as zonas
destinadas a usos terciarios en la fipologia definida, grafiadas en el Plano de

ordenacion denominado dmbitos de ordenanzas.

En concreto para las parcelas comercial y apartotel.

4.3.2. Condiciones de uso.

DILIGENCIA:
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Satas de reunion y espectdaculos. e
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Segunda de las NN.UU. del PGOU de San Rogue. | bresente documento ha sido aprobado
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La regulacidén pormenorizada de dichos uscs es fa ¢

4.3.3. Condiciones de [a edificacién.

LS S P

Se aplicard el sistema de ordenacién por ¥ol
1\

El aprovechamienio urbanistico es ,,.,,sw en los cuadros de

caracteristicas de la ordenacion.

La altura méaxima y ndmero fope de planfas seran respectivamente de 7.5

meftros y planta baja mdas una planta.
Tolerancia altimétrica en tercera plania del 30% de la segunda y una cuaria

en los hitos.
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La ocupacidn media de planta baja serd de 75%.

La separacidon minima de las edificaciones o finderos serd de fres metres segin
se indica en el plano de ordenacidn cotrespondiente a dlineaciones, exceptfo

cuando se establezcan refranqueocs diferentes,

4.3.4. Condiciones tipolégicas.

Para la parcela 7, de uso pormencrizado apartotel, se propone el tipo 13

“Edificacion qislada™.

Para la parcela 8, de uso pormenorizado comercial, se propone asf mismo el

tipo 13 de edificaciéon aisiada.
Ambas se regulardn ademdas por los siguientes pardmedtros:

Longitud mdaxima de fachada recta: 30 m.
Separacién de las agrupaciones segin circulo regulador R= 25 m.

Profundidad méxima de ia edificacidn: 20 m.

Se actuard directamente sobre la parcela definida con proyecio Unico de

arquitectura.
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4.5. ZONA DE EQUIPAMIENTOQ.

4.5.1. Ambito.

El dmbito de aplicacién de las ordenanzas del presente apartado son las zonas
desiinadas a usos residenciaies en la tfipologia definida, grafiadas en el Plano

de ordenacidn denominado dmbitos de ordenanzas.

4.5.2. Condiciones de uso.

Se autorizara exclusivamente el uso docente en sus diversas manifestacionas
de preescolar y ensefianza primaria. En la parcela cdliicada como
equipamiento social se podrdn dar ofros usos de equipamiento pUblico que el

Ayuntamienio estime convenientes {comunifario, comercial, cu[furof, reuniones

{ L g:ggggj .
iLiGENQ!A Para ﬁ%ﬁf}ﬁi‘ cmmar qgue
gres documento ha sz;?ooaﬂgiggo

te por este  HIM -
deﬁrfi{wa e %%x lenaria celebrada &l

i al Punio
EL sésf"maio GENERAL,

y espectaculos, asistencial, etc.)

Quedan prohibidos todos los demds usos.

UL

H T g el

4.5.3. Condiciones de la edificacion.

. ettt s st
El volumen mdaximo edificable serg el 5955{&% la construccidn del

. . . . iy -Q,\
equipamiento que estime necesario la adm cuz:lé

La gltura maxima y ndmero tope de plantas seran respectivamente de 7,50

mefros y planta baja mdas dos plantas.

La separacion minima de la edificacion a linderos serd de fres metros, salvo lo

sefialado en el plano de ali jones del presente Plan Parcial.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 0068-SE.
SAN ROQUE (CADIZ).

A Paa et constar que el
== presente_documento ha sido aprobado
q %{\flt ameatiie por este fitmo. Ayunia-

AT P =)
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El texto coniunto de ta Ley 1/97 --u.-m:_-.- o PEcmes Parciales en su Art. 83.2

"El Plan de Etapas para el desamrolio de las determinaciones del Plan, en el que

PLAN DE ETAPAS

1. INTRODUCCION.

M—M

se incluya la fijacidn de plazos para dar cumplimiento a los debeares de cesidn
equidistribucién y urbanizacion de las unidades de ejecucidn que comprenda
el sector y de solicitar licencia de edificacién una vez adguirido et derecho ol

aprovecharniento urbanistico’.

De conformidad con los Arts. 54 y 62 del Reglamenio de Planeamiento, el Plan
de Etapas, se redacia como un documento separado del Estudio Econdmico-
Financiero, debiendo describir detalladamente lo reflejado en los
comrespondientes planos de la documentacién grdfica de acuerdo con los
siguientes apartados, que recogen las diferentes determinaciones derivadas

de dicho art. v delart. 83 de la Lley 1/97 antes citado:

DILIGENCIA:
Para hacer constar qu el

prasente documanto
ha sido aprobado iniclalmente
t acuerdo del Consejo de

E \?%ha 75 aYD 200k

ET tarledet GMU
i

\{J&,u‘d

F

2. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

%..

i

«me

El obietive de disponer de suelo urbanizado para una actuacién inmediaia de
edificacién residencial que dlienda las necesidades de la zong, la

configuracién fisica de los terrenos v los condicionantes preexistentes, entre los
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cuales se encuentra la estructura de la propiedad, aconsejan considerar el
sector como una sola unidad de ejecucion, aldn cuando su urbanizacidn se

pueda llevar a cabo mediante varias etapas.

3. SISTEMA DE ACTUACION.

AYUNTAMIENTO DE SAN mgu&r .
(gi G g an Pa,ra haser constar gu

De acuerdo con lo sefalado en el Plan Gene Urlaainid ebrobads
effin gvamehnte por este ltmo. Ayunia-
ent @ Sesion pienaria celebrada &f

?%ég Zﬁ%ﬁ al F’un‘io

derecho a la adminisfracién acfuante, enp. ciom%nio y libres de cargas, de
todos los terrenos que sean de cesidn obligatoria y gratuita, seqin el Plan, para
su incorporacion al patrimonio municipal del suelo o su afectacién o los usos
previstos en el mismo, se producirdn con el acuerdo de aprobacidon de los
Proyectos de Compensacién correspondientes al sector, deniro del plazo de

un afio desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

Al ser propietario Gnico, y el Proyecto de Compensacidn fener como principal
objetivo la identificacidn del 10% del aprovechamiento tipo del sector gue
corresponde al Ayuntamiento, las cesiones de los ferrenos destinados a viales,
espacios libres pGblicos , equipamientos y servicios piblicos, podran efectuarse

a la aprobacién definifiva det Plan Parcial v del Proyecto de Urbanizacion, y

por lo tanto, practicamente al. .b' del proceso de ejecucién del Plan,

o

aungue su znsc:npcson rediiK

crolieiln
. o coDnm(e}l Proyecfo de
Para hacer consta;y qug e!
presente documento
ha sido aprobado rmcaakmente
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Compensacién.

Enrique, se considera que su urbanizacién, en pﬂhCiﬁM@b@a@l@m%

una Unica etapa.
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Se velard por la comecta ejecucion de los espacios libres de dominio Y USO

publico, en los términos que establecen las Ordenanzas Reguladoras, de forma

que queden folaimente terminados en el plazo méximo fijado.,

Podrdn concederse licencias de aperiura para actividades o instalar en

edificaciones terminadas siempre y cuando tengan resuelia la infraestructura

correspondiente g accesos y servicios.

PLAN PARCIAL SECTOR

00&-SE

DILIGENCIA: |

para hacer constal qug) el _
nte documento

%r:ss?do aprobado iniclaimente

or acuerdo dal Consejo de

7 5 WAYD 2004

T AYUNT AMIENTO DE BAN.ROGUE

- OHLIGENCIA: Parg hacer constar que el
presente documento ha sido aprobado
f’wfm”tz mmenie por este  litmo. Ayunta-

= nte &n sesion plenaria ce!ebrada @i

SAN ROGQUE ’ 92

R



-

EJECUCION DE CONEX
CON C/REAL EN LA 1° ETAPA

)

ROQUE

SE DE SAN

DEL SECTOR 008

PLAN  PARCIAL

PROMUEVE

PLANO
ORD
14

2004

e _ABRIL

S

ESCALA
S/E

i
¥

ER
constar g

e e

Htme. Ayunta- |
celebrada ol

S

12

i_
FPara
cumentc

-

&

ENC

A

S

4

i

na sido aprobad

hacer

A

i
do
n sesion
=

1\};;
A =

]

¢

plenar
at
0
gt

%t
k)

S

ORDENACION
PLAN DE ETAPAS

ARGUTTECTO

PEDRO LECHUGA GARCIA




DILIGENCIA:

Para hacer constar que el
. presents documento i f
: », ha side aprobado iniclalmente
DQDD% } por acuerdo dsl Consejo de

RS T 25 A 200
/ S LR ecrjgf}je E} G§ﬁ;‘ )
AYUNTAMIERTO DE SAN ROQUE A ’ufw\j
OILIGENGIA: Para hacer consiar que el )i

presente documerto ha sido aprobado =SS S
defintivamente por este Himo. Ayunia- g —
mignto Bn sesion plenaria celebr da el

2 e 1R BAR, 7005 siPunto

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
SELSECRETARIO GENERAL,
oy H
L |

TROOUOTY

i

e i

SPLAN ZARCIAL SECTOR 008-SE  SAN ROQUE 93



PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR 008-SE.
SAN ROQUE (CADIZ).

DEIGENCIA:

“presafte documento

ESTUDIO ECONOMICO FIN

fach-g

25 BAYG suus

Y

1. INTRODUCCION. ' EI'S

El Estudio Econdmico y Financiero del Plan Parcial constituye uno de !os,;;-

¥

Para hacer constar quc, E

ha sido aprobadc m;claimerw
pot. acuerdo ds! Consejo s

;

documentos bdsicos para justificar la materializacisi daTas deferminaciones
del Plan. En consecuencia no debe ser un mero documento mas, sino que es
un insfrumenio necesario en el proceso de ordenacidn incorporando al Plan Ia
racionalidad precisa, resultando por ofro lado preciso para constatar el

equilibrio de los resultados entre el estado de gastos y el de ingresos.

El vigenfe Reglamenio de Planeamiento sélo exige para los Planes Parciales ™
la evaluacién econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecuciédn
de las obras de urbanizacion" arf. 45, precisando el art. 55, que dicha
evaluacién debe “expresar su coste aproximado, sefialando ias diferencias
que pudieran existir en funcién del momento en que hayan de implantarse

unos y ejecuiarse ofros, segin lo prevmfo en el Paﬁ = R oo

Por este i

al Purzto
:'j-

mo, Ayunig-
eg% sessan Plenaria ce lebrada ef

- Otras redes o canalizaciones de servicios que prevea el Plan.

- Establecimiento de servicios pubiicos de transporte, recogida de basuras, si

procede.
- Obras especiales como pasos a distinfo nivel, desviacién de redes de

servicios existentes y ofras.
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- Indemnizaciones procedentes por el dembo de construcciones, destruccion

de plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del

Flan®.

Finalmente, el Art. 63 del mismo Reglamento exige que " cuando con ocasidn
de la ejecucion de un Plan Parcial hayan de reaqlizarse obras que
comrespondan a los sistemas de o estructura organica det Plan General, el
estudio econdmico-financiero..” habrd de sefialar la Enfidad y Organismo gue

asuma la financiacion de dichas obras.

Es conveniente realizar un andlisis de ta viabilidad y establecer ung hipdtesis lo
mas gjustada posible a la realidad sobre la disposicidn de recursos por parte
de cada uno de los agentes. En cualquier caso se ha de tener en cuenia que
el Bstudio Econdmico Financiero no puede aportar una contabilidad definitiva

de las inversiones futuras. Ha de ser ung estimaocion propuesta.

En consecuencia con lo anterior, el presente Estudio Econdmico-Financiero se

estructura en los tres apartados siguientes:

- Estimaciéon de coste. DILIGENCIA:
. .. . Para hacer const que el
- Estimaciéon de ingresos. presente documento o

ha sido aprobado inicialmente
*, Por acuerdo del Consejo de

\isqha 2 5 Mg LU04

- Vigbilidad econdmica.

La ejecucién del presente planeamiento parcial, conlleva fres Tipoe

bdsicos:

AYUNTAMIENTO DE SAN FiCiue
PHLIGENCIA: Para hacer constay gu
- Costes de obras. presente documento ha sido apro

~  Costes de indemnizacion. n plenaria calebrada &

LR

- Costes de honorarios, gestién, etc#
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2.1.CQSTES DE OBRAS.

Una primera aproximacion al Coste Global de la urbanizacion del sector
cabria hacerla mediante la aplicacidn de los costes unitarios estimativos de
ejecucion material establecidos por el Colegio Oficial de Arguitecios de
Andalucia Occidental, corespondientes al afio 2.004, para la urbanizacion

completa de un terreno ¢ poligone”, incluidos todos los servicios contemplados

en la Ley del Suelo.

Para una superficie comprendida enire 3 y 15 Has. y una edificabilidad enire
0.50 Y 1 m2/m2, enfre cuyos vaiores se encuentra el sector, establece un coste
unitario de 17.64 E/m?2, bruto, o que supondria para la totalidad detl sector unos

665.216,88 €, como coste de ejecucion material de su urbanizacion.

Teniendo en cuenta los diversos condicionantes del ferreno, cabe considerar
que el coste de urbanizacién en este caso concreto resulfaria algo superior, al
margen de los conceptos comrespondientes a las obras especiales, y a las
cbnexiones exteriores de los servicios, que Idgicamente no se contemplan en
unos cosfes unitarios, por lo que se considera preciso llevar a cabo una
estimacion mds afinada, mediante la utilizacion de mddulos de repercusion del
coste ifotal de los obras que contempla et art. 55 del Reglamento de
Planeamienio, aplicados a los conceptos de obras cuantificables que derivan

del Plan Parcial, comrespondientes a costes unitarios diferenciades o con

financiacion especifica.
DILIGENCIA:
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2.1.1. conceptos de obra.

e Red Viaria:
El Secratario de la Gran
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Paseo peatonal exclusivo.
Espacio libre ceniral.

Resto de espacios libres a fratar.

Espacios libres a conservar | naturalistico}.

2.1.2. costes unitarios de obra,

DHIGENCLA:
Para haces constar qug 2i,

] presanie documento
\\\g sido aprobado inicialmente

por acuerdo del Consejo dg

aieine i % fecha i
o N L

Los costes unitarios de ejecucidn material que se adoptan para cada uno de

los conceptos considerados, con inclusion de las partes proporcionales de

todos los servicios o elementos que incluyen, son los siguientes:

Red Viarie:

Viario bdsico.

Viario peatonal exclusivo.

Espacios Libres:

Espacios libres.

Conexiones Exlerlores de los Servicios.

Abastecimiento de Agua Polable.
Colector de Saneamiento.

Suministro energia eléctrica.

85,00 €/m2.-
35,00 €/m2

15,00 €/m

PLAN FPARCHIAL SECTOR 008-3E SAN ROQUE
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2.1.3. costes resuitantes pa

DILIGENCIA:
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Redviaria. = T AN EV
Viario basico: 7.087,44 m2 x 85,00 €/m2 = 502.432,40 ¢
Peatonal: 501,00 m2x3500€/m2= 17.535,00 €
Total red viaria 619.967,40 €
Espacios libres.
Espacios libres 3.8592.27 m2x 15,00 €/m2 = 57.889,05 €
Conexiones exteriores de los setvicios.
Abastecimiento agua: 150 mi x 60,00 €/mil = 2.000 €
Colector saneamienfo: 100 mix 27,00 E/mi= 7000 €
Suministro e. eléctrica: 500 mix 50,00 E/mi= 25000 €
Total red viaria 36.700 €
COSTE TOTAL DE EJECUCION MATERIAL 714.556,45 €
COSTE DE CONTRATA {PEM x 1,0%9) 778.868,53 €

2.2.COSTES DE HONORARIOS, GESTION, ETC.

Corresponden todos los costes de cardcter técnico-adminisirativo que frae

consigo la ejecucién de un planeamiento porcno! como el presenfa tales

comao:

- lLevantamienios carfogrdficos.

- Estudios geotécnicos.
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- Honorarios de Plan Parcial.

- Honorarios de Proyecto de Urbanizacion.

- Gastos de Notarias y Registro.

- Gasfos de gestidn { proyecio de compensacién, asesoramiento juridico,
etc.]

- Tasas e impuestos.

- Gastos de liquidacion.

La cuantia fotal de estos costes de estima en un 15% de los costes de obras,

resultando:

COSTE TOTAL DE HONORARIOS, ETC. 116.829.98 €.

2.3.COSTES DE HONORARIOS, GESTION, ETC.

) _ > DILIGENCIA:
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COSTES TOTALES: 895.69gN
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3. ESTIMACION DE INGRESOS.

La estimacién de ingresos se lleva a cabo mediante [a consideracién de
repercusiones medias por metro cuadrado construible, aplicadas a las
superficies edificables derivadas del Plan Parcial, correspondiente al uso

residencial en sus diferentes fipologias y al uso terciario.

| AYONTAMIENTO DE SAN ROQUE

. I}iLBﬁﬁNC!A F’am haoer constar roue ol
| presenie documento ha sido aprobado
stnztw mente por este  tmo. Ayunts-
% sesm peﬁaraa celebrada ol

PLAN PARCIAL SECTOR 0GB-SE



3.1 TIiPOLOGIAS RESIDENCIALES.

SUP. SUELO SUP. TECHO Ne VIV.
Unifamiliar adosada 2.076,85 1.836,00 15
Biogue aislado y P.Med. 13.487,20 14.662,00 122

3.2 MODULOS DE REPERCUSION.

Para cada una de las tipologias definidas, y dentro del cardcter aleatorio que
idgicamente ha de tener una estimacién de esta naturaleza, que no forma
parte de las deferminaciones que reglamentariamente son exigibies al

planeamiento parcial, se han tomado como referencia dafos del mercado

local.

Los mddulos unitarios de repercusién comespondientes a lgs diferentes

fipologias de viviendas se basan en los siguientes aspectos:

R2 Vivienda unifamiliar adosada 171.71 E/m2
Resultante de considerar una repercusion por vivienda de 27.045 E Y

teniendo en cuenia la superficie unitaria de 140 m2/viv. de dicha

tipologia

R3 Vivienda plurifamiliar en b.a. v puebie mediterrdnec 178,27 E/m2
Resultante de considerar una repercusion por vivienda de 21.035 E y

teniendo en cuenta la superficie unitaric media de 117 m2/viv. de

dichas fipologias.
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3.3 RESUMEN DE INGRESOS.

Vivienda unifamiliar adosada.
1835600 m2x 171,71 E/f/m2 = 315.259,54 €.

Vivienda plurifamiliar en b.a., y pueblo mediterrdneo.

1466200 mZ2x 178,27 E/m?2 = 2.613.794,74 €,

Terciario.
644728 m2x 140,00 E/m2 = 902.619,20 £,
TOTAL 3.831.673.,50 £

4. VIABILIDAD ECONOMICA.

Del simple contraste entre las estimaciones de costes e ingresos, cabe deducir
la gjustada viabilidad econdmica de la actuacion, si se fiene en cuenta que se

debe considerar, asi mismo, el cosfe inicicl del suelo.
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