DOCUMENTO PARA LA mnmm%m
DEFINITIVA EN CUMPLIMIENTO DE LA

;% g g

,w»i by

g ‘
i
> & ;
ot #HLED mQE’ molo
LT et a5 3'{%?? !
L <
;

|

i

8 e
R, :

ARQUITECTO: JOSE HERRERA BERNAL.

7 | AGOSTO 2.003



que el presents dosumenio,
o eurraiafivamente ded . 5l
del Instruments Urbasisico

b ATORRECAC AL .

SIS di instrumaentos de

canpers forma
JOSE HERRERABERNALD P, Do AIEA 00 4
'_4_ 3 v 57 : E...p,\,‘

ARQUITECTO
&8

: *ﬁm& fpw hisn 4
, Dot g SAEOR . m

v d R d M 204 roode in Do

bras

o

A B iy

ey ¢ EEFE i
H

HOWATY ‘g
H ‘
§

5




JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTC

INDICE

1. MEMORIA Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS.

11. Justificacion de la Procedencia de Formular el Pla'ﬁ“‘P"é"r‘C‘:,“"“-

1.2. Informacion Urbanistica.

1.2.1. Caracteristicas naturales del territorio.

1.21.4. Ambito de la Actuacion. L imites fisicos.

1.2.1.2. Topografia.
1.2.1.3. Vegetacion.

1.2.1.4. Geologia.

1.2.1.5. Clima.

4 22 Usos e infragstructuras existentes. / ‘T :
1221, Usos. /
1222 Infraestructuras existentes.

1.2.2.2.1. Red viaria.

1.2.2.2.4. Energia eléctrica.
1.3, Justificacion y descripcion de la Ordenacion adoptada.

1.3.1. Ordenacion propuesia y adecuacién de la actuacién al Planeamiento
Superior.

1.3.2. Adecuacion de la Actuacion al Estudio de Impacto Ambiental.

1.3.3. Cumplimiento def Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Blan Parcial de! Area 01-SR-1 “La Torrecilla” cel P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz). 2



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

1.3.4. Cumplimiento de las determinaciones de los Articulos 105.3 y 64 del
Reglamento de Planeamiento y Articulo 4 del Capitulo 3 del Titulo
Primero de las Normas del Plan General.

1.4.

1.5.

1.3.4.1.  Justificaciéon y Conveniencia de la Urbanizacion.

1.3.4.2. Relacién de Propietarios afectados.

1.3.4.3. Sistema de Actuacion.

1.3.4.4. Recursos econdmicos de los promotores.

1.3.4.5.  Modos de Ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1.3.4.6.  Plazos de Ejecucién de las Obras de Urbanizacion y Serfici
1.3.4.7. Conservacion de la Urbanizacion, | il
1.3.4.8. Fijacidn de Plazos.

Descripcion de las Infraestructuras a Implantar.

4

1.4.1. Red viaria.

Pavimentacion.

1.4.1.1.

1.4.1.2. Circulacion.

a u{ﬁ:\

e

i5

1.4.2. Abastecimienio de a¢

1.4.3. Saneamiento y def
1.4.4. Energia eléctrica.
1.4.5. Alumbrado publico.

1.4.6. Telefonia.

1.4.7. Jardineria y Mobiliario Urbano.

1.4.8. Estudio de la Escorrentia.

- Cuadro de caracteristicas de la Ordenacién.
1.5.1. Uso Residencial.

1.56.2. Uso Comercial

1.5.3. Uso Terciario.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilia’ del P.G.O.U. de San Rogue {Cadiz},



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTOQ

1.5.4. Uso Industrial.
1.5.5. Equipamienio Deportivo.
1.5.6. Equipamiento Escolar.
1.5.7. Equipamiento Social.
1.5.8. Zonas Verdes.
1.5.9. Viario.
1.6.10. Centros de Transformacién.
2. ORDENANZAS REGULADORAS.
2.1.  Ambito de aplicacion.

2.2, Definiciones de caracter general.

2.2.1. Sector.
2.2.2. Parcela minima.

2.2.3. Solar.

Fi SECRETARI

2.2.4. Edificabilidad:

2.2.5.
2.2.8.

2.2.7.

2.2.8. Ocupacion.
2.2.9. Superficie itil.

2.2.10. Alineacion de via plblica.

2.2.11. Alineacion de fachada.

2.2.12. Separacion a linderos.

2.2.13. Rasante de via publica.

2.2.14. Rasante de fachada.

Plan Parcial defl Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0.1. de San Rogue (Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

2.3.

2.5
3. PLAN DE ETEPAS.
3.1.
3.2.

2.2.15. Plano de rasante.

2.2.16. Altura de edificacion.

2.2.17. Edificaciones exentas.

2.2.18. Altura maxima edificable.
2.2.19. Alturas libres.
2.2.20. Vuelos.

2(2.21. Medianeras.

Régimen Urbanistico del Suelo.

2.3.1. Calificacion del suelo.

2.3.2. Usos.

2.3.3. Estudios de Detalle.
2.3.4. Parcelaciones.

2.3.5. Proyectos de Urbanizagion,

Aprovechamiento medio.

Plan de etapas.

Licencias de Obras de Edificacidn.

4. EVALUACION ECONOMICA.

4.1.
4.2.
4.3.
4.4,

4.5.

Coste de los terrenos.

Coste de la Gestion.

Detalle de los costes de urbanizacion.
Coste de la actuacién.

Repercusiones econdmicas.

Pian Parcial dei Area 01-SR-1 "Lz Torrecilia” de! P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). 5



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

ANEXOS

1. Escrituras de la propiedad.

2. Aval por el 6% de los Costos de Urbanizacion.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. ds San Roque {Cédiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

PLANOS DE INFORMACION
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Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilia” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). 7
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1. MEMORIA'Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS.

1.1.

Justificacion de la procedencia de formular el Plan Parcial.

Por Resoluciones de ta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio v
Urbanismo en sesiones de los dias 30 de Julic y 4 de Diciembre de 1.998, se
acuerda Aprobar definitivamente el Documento de Modificacion Puntual del
Plan General de Ordenacién Urbana del Municipio de San Roque en el Area

001, del Nucleo de San Rogue.

Constituyendo entre otros el objetivo de ia citada Modificacion adaptar los
ambitos de los nuevos suelos Urbanizables a la estructura de |a propiedad
con el fin de facilitar la Gestidn del Area, el presente Plan Parcial se formyla
para el desarrolio de las determinaciones que el Plan General prevé ef el

Area 001-SR-1 (SUP. 1% C.).

. g
AL
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1.2.1.2.

1.2.1.3.

1.2.1.4.

S
Los terrenos objetodie este Plan Parcial se encuentran ubicados 3l
Nor-Este del nlcleo ge San Roque.

Sus limites nafturaies stan constituidos por el nlcleo de San Roque,
al Sur, al Este por la CN-340 y al Norte y Oeste por Suelo No
Urbanizabie, constituyendo el limite Norte del casco.

En su conjunto el dmbito objeto de la Ordenacién supone una
superficie de 353.495 m2.

Topografia.

La topografia se ha visto fuertemente alterada en su linde con la CN-
340 por los movimientos de tierra ejecutados en la obra de la autovia,
habiéndose producido taludes de cierta importancia, entre Ia rasante
de la via de servicio y el pie del talud, lo cual condiciona la
oportunidad de actuar directamente sobre los terrenos cofindantes,
tratandose la zona conflictiva como area a reforestar, y prohibiéndose
expresamente la edificacion en la banda existente entre el talud de Ia
carretera existente y la primera vaguada del terreno desigual.

La topografia del resto del Sector es movida con pendientes
importantes.

Vegetacion.

Los terrenos no poseen ningln tipo de vegetacion de interés, si
exceptuamos el pequeioc bosque de ribera existente en los margenes
del arroyo Rio Pino, al Norte del ambito.

Geologia.

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regian Hl.
Litologicamente, los materigles que predominan corresponden a
areniscas, arcillas y margas que se presentan en formaciones,
Flysch y areniscas masivas de caracter siliceo con intercalacio p
arcillas pizarrosas. Hay que precisar que~los—materiales” ¥an d
Cretacico hasta el Mioceno Superior y estan por lo" gendral ‘mu
tectonizados. fnlene e

“Pian Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilia® del P.G.O.U. de San Roque (Cédiz).




JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

=

En esta regidn - S_ef Lincluyen -otres---materiales—de” caracter
predominantemente gi-é’sriti 0S8, que corresponden a margas, areniscas
?caicéreas, cong__}”of erados de edad miocena, pliocena vy
conglomerados (terrazas gluviales), arcillas limos y arenas de edad
cuaternaria. b

de la denominada Regién M, los materiales gue comprenden
intas zonas objeto de estudio estan a su vez incluidas en una
ion denominada Area, en las que se tiene presenie criterios
itolégico, dentro de un contexto geotecnico. Asi pues, el area
ne la zona es la denominada como Area -3, que
amente estd constituida por materiales de caracter detritico,
merados, areniscas calcareas, arenas y margas.

. "La-morfofogia corresponde a colinas onduladas, de pendientes
“'suaves'y Jaderas tendidas.

1.2.1.5.

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

otras facies.

Clima.

Por su situacion proxima a la costa, cuenta la zona con un clima
benigno propio de la banda litoral, con variaciones reducidas de
temperatura que podemos estimar segin los datos existentes al
respecio en:

- Media de las maximas registradas: 34 °C.
- Media de las minimas registradas: 5 °C.

- Media anual: 18 °C.

Un punto importante por la proximidad al Estrecho de Gibraltar, ya
que dentro de su area de influencia se encuentran lo terrenos objeto
de este estudio, es la importancia y composicion de los vientos
dominantes -que son en todo caso los de componente Levante y
Poniente, siendo los primeros mas fuertes y frecuentes en la epoca
estival, con un caracter fresco y hiimedo, en tanto que los de
componente de Poniente son mas secos.

Plan Parciat del Area 01-SR-1 "La Torrecilia” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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fgnto on sesidn
£-l1-2007%

1.2.2.1. Usos.

gimente improductivos, sin que en ellos se

Los terrenos son |
ductivo.

asiente ningn uso pi
1.2.2.2.  Infraestructuras exigtentes.

1.2.2.2.1. Red viaria.

i

[Los terrenos tienen 2 puntos basicos de conexién con ia red viaria
existente.

a) Con la avenida de Europa del area de La Torrecilla.

b} Con fa CN-340 en un amplio frente de
aproximadamente 800 metros, aungue, vy por los
taludes generados en la obra de iz autovia, las
conexiones viables Unicamente se producen en los
extremos del tramo indicado.

1.2.2.2.2. Abastecimiento de agua potable.

Esta infraestructura actualmente consta de una red municipal
ejecutada por el ayuntamiento, que conecta a los depdsitos
existentes.

1.2.2.2.3. Saneamiento y depuracion.

Actualmenie por Jos terrenos atraviesa la red municipal de
saneamiento ejecutada para conectar con la depuradora
municipal.

1.2.2.2.4. Energia eléctrica.

Junto al limite de los terrenos con el casco de |a ciq9 d.de San

Roque, enconframos distintos posibles conexioneg’ en . media
tension. ; SR

Plan Parcial del Area 01-SR~1 "LLa Torreciliz” del P.G.O.U. de San Reque (Céd 12
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1.3.  Justificaciény d f

1.3.1.

/

la Ordenacion adoptada.

. B ) - -
Ordenacion propuest on de la actuacion al Planeamiento
M

superior.

De acuerdo con lgs dgterminaciones basicas y ficha del Documento de

Modificacién Puntfial de EP.G.O.U, para el Area 001-SR, e! presente Plan

Parcial viene a“desarrollar sus objetivos en el ambito del Area 001-SR-1
ad de Ejecucion independiente y clasificada como

£

delimitada como una Unig;
suelo Urbanizable Prograthado del 1% Cuatrienio y con un Sistema General

asociado 2-SG con una sperﬁcie estimada de 37.825 m?, que representa &
38,98% de aquel. Igualmente se establece una zona de proteccion

complementaria junto a la CN-340.

Justificacion de Modificacion Zona de Proteccién.

13
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Como| se observa en las figuras anteriores, las cuales representan los
perfiles detl terrenc dados por la zona de proteccion a urbanizar, debido a su
escasa pendiente (6,84% y 7,14%) es susceptible de edificarse, por lo que
se incluyen en esta zona las parcelas de Industrial iigero.

También se ha considerado la posible urbanizacion de Equipamientos
(Social y Administrativo) dentro del drea de proteccion por ser iddnea debido
a su topografia plana y como disefio espacial que complementa a la red
viaria de creacion, no obstante junto a ella se dimensionan por exceso las

zonas verdes que le circundan.

El Area objeto del presente Plan Parcial se desarrolla en base a la
Zonificacion General siguiente:

Zona Residencial en Blogue.

Constituida por las parcelas 14 a 20, con un total de 62.678,97 m* y un
numero de 920 unidades.

Zona Residencial Unifamiliar.

Constituida por las parcelas 1 a 13, con un total de 93.467 48 m? y un
numero de 580 unidades. '

La tipologia es la de R2, adosada.

Zona Terciaria.

Constituida por las parcelas T-1 a T-4, con un total de 14.004,44 m2,

Zona Industrial.

Constituida por las parcelas -1 e -2, con un total de 7.143,46 m2
Destinados al Desarrollo de las actividades incluidas en las Categorias 5,6 y
7 de las Normas del P.G.O.U. de San Roque, aunque en este Plan Parcial
solo desarroliaremos la 72 categoria establecida como parte o equipamiento

de la zona Residencial.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Tarrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue {Cadiz). 14
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Zona Comercial.

Constituida por la parcela COMERCIAL, con una superficie de 4.364,41 m2

Equipamientos Publicos,

a) Zona Deportiva.

Constituida por las parcelas DP-1 y DP-2, con una
superficie de 12.133,87 m2

b) Zona Escolar.

Constituida por la parcela Escolar, con una superficie de
18.000,02 m?

¢) Zona Administrativa Asistencial.

Constituida por las parcelas SOCIAL 1 y SOCIAL 2, con
una superficie de 9.000,00 m2

d) Zona verde.

Constituida por las parcelas ZONA VERDE 1, ZON/
VERDE 2, ZONA VERDE 3 y ZONA DE PROTECCION
una superficie de 64.168,13 m2 n /

e) Viario.

Con una superﬁcie_z de 66.204,22 m=2.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torreciila™ del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz). 15
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i .
Una vez descritos y e}zalgédos s diferentes impactos pro
enumerar las distintas medidas|correcioras, con Ia intencid
todo los efectos negativos del planeamiento.

Medidas correcioras de impactos sobre la atmaosfera.

Respecto a los impactos sobre la atmdsfera se prevé 1 aplicacién de la
medida correctora consistente en el riego periddico del Aiario no asfaltado
sobre el que se produce el trasiego de vehiculos, con el objeto de minimizar
las emisiones de polvo que produce esta actividad.

Ante la previsible contaminacidn atmosférica por vertido de las industrias que
se instalen, se les exigira el cumplimiento de su normativa especifica.

Medidas correctoras de impactos sobre el suelo.

Para paliar los impactos negativos sobre el suelo se preven dos tipos de
medidas correctoras:

- Mantenimiento de las zonas verdes.

- Mantenimiento de las areas de circulacion de vehiculos y
peatonales.

Medidas correctoras de impactos sobre las aguas subterraneas.

Solo se prevé la aplicacién de una medida correctora con el objeto de evitar
el posible afloramiento del acuifero.

Para garantizar la no afeccion al acuffero se prohibird la apertura de pozos
cualquiera que fuese su uso potencial.

Con ello se considera improbabie el afloramiento del acuifero.

Medidas correctoras de impactos sobre el medio bidtico.

Megdidas correctoras de impactos sobre la vegetacion.

Las medidas correctoras descritas para los impactos sobre el suelo
tienen tambien sus efectos sobre la vegetacion.

Se estudiara adecuadamente en el proyecto de urbanizacion Ia
arboleda a plantar en las zonas verdes y embellecido de las vias

rodadas.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque {Cadiz).
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Medidas correctoras de control y seguimiento.

Con el fin de garantizar el cumplimiento de las medidas correctoras
programadas con el objeto de paliar o minimizar los impactos
negativos que previsiblemente pueda generar la modificacion
proysctada, se exponen ias medidas de Vigilancia ambiental, que
consistiran basicamente en:

- Control urbanistico con aplicacién del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

- Mantenimiento de las Zonas Verdes.

-  Mantenimiento de las infraestructuras basicas,
principalmente de las redes de saneamiento.

- Exigencia a las pequefias industrias de las medidas
correctoras impuestas en sus licencias.

Estas medidas deben ser ejecutadas de una manera precisa y real,
que permita la eliminacién de posibles incidencias ambientales

negativas en el desarrollo urbanistico.

Las actuaciones posteriores integradas en el planeamiento objeto de la
presente Declaracion que se encuentren sujetas a otros procedimienios de
Prevencion Ambiental, por encontrarse incluidas en alguno de los anexos de
la Ley 7/1.994, deberan tramitar los correspondientes expedientes en Ia
forma prevista en ia Ley 7/1.994, v los Decretos 292/1.995, 153/1.996 v
297/1.995, sin que proceda en esta Declaracion disponer condiciones y
singularidades especificas relativas a los mismos,

Plan Parcial del Area 01-SR-T “La Torrecillz” del P.G5.0O.U. do San Roque {Cadiz).
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Ndmero ficha: 0 Locdipacion: ~ 001-SRAREA1 ~~ “Superfc e 353495 m*

: 1 regulacion: DESARRGLLQ Y CRECIMIENTO
: C Clasificacion: URBANIZABLE PROGRAMADO 15 CUATRIENIO
: 4 Remifidas a plansamiento:  PLAN PARCIAE
: 4 Sigtema de actuacion: COMPENSACI@N

Usas dominanfes Superficie ' m¥m? C. AREA %
% Rp-residencial permanente 85 1,8 3,94 0,7
% Ri-residencial turistico
% To-terciario compiementario 7.5 2.1 3,23 0,15
% In-industrial 7.5 2,4 1,58 0,15

Superficie AM 1C AM 2C

Sistema general asociado

Ofras condicionas generales:

G asociado: 2-5G (38.98%). Para AM del sector ver tablas de programacion en ¥\/¥er§doriasg y
de 37.285 m2 i E

i

¥
i

CESIONES GENERALES DEL AREA

zZv SD EQ SC DE // PD SA
Condiciones particulares del area:

1: Para deferminaciones {ver normas generales y planos de ordenacion y gestion).

2: Las fipologias seran definidas por el PP, el cual establecerd la proparcién entre Jas mismas, ajustada a los tipos del PG,

3: Tolerancia dimensional de las zonas = 15%, de los ejes del viaro 10%, conexiones 0%, Rasanie + 1m. del terreno
natural.

4: Se permitira una 3° planta con una ocupacion del 30% y una 49 planta en los Hitos con una ocupacion del 50% de la 32

5. La zona de profeccién complementaria, establecida junto a ia CN-340, sera justificada por el PP., estableciendo en
cuatquier caso, la impaosibilidad de construir bajo fa rasante de la CN-340, hasta la primera vaguada y estableciendo la
obligacidn de reforestar en Iz 1° fase el 4rea sefialada.

PARAMETRGS URBANISTICOS DEL AREA

i A_I:aga_ rfg_uluagora_: 6,5 : % viaric estimado: 25
TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRUY RG) "~ =777 === -=-==--
Tipo medio y tolerancias en % Usos compatibies

c 1 2 3 4 5 & 7 0 1 2 3 4 5 6 7
Rp: X X
Rt;
Te X 10 50 X G c c c C c c
tn 30 X 50 X C

Pian Parciai del Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). 18
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A0

L1 SECRETARN

- - TR

"K,_ 5 * o
Ay, hri v
8, 1 3
O A O e

% Calificacion Superficie m?jﬂi diﬁcabifidad Edif. Totalm? | N° unidades

85 Residenciai 300.471,00!‘ff 1,8 m¥/m? 180.282,00 1.500

7,5 Terciario 26.512,00 f;; 25;1 m3m? 15.907,00

75 Industrial 26.512.0 9/ \Zj‘é' I 12‘372;’-9.0:“; A
TOTAL 353.49500 | 208.561,00

DOTACIONES DE SUELO RESIDENCIAL.

Art. 10. Conjunto entre 1.000 y 2.000 Unidades.

El Plan Parcial propondréd los usos concretos def Aa reserva de
equipamiento social, distinguiendo, al menos, ugds sanitarios y
administrativos.

Areas de juego 6 m#viv. 1.500 viv x 6 m?¥iv. 9.000,00 m?
Jardines 15 m3viv.  1.500 viv. x 15 m?viv.  22.500,00 m?
TOTAL 31.500,00 m?
10% S/353.495 m* = 35.349,50 m?
31.500,00 m? < 35.349,50 m?
Preescolar. 2 mAviv, 1.500 viv. x 2 m3viv. 3.000,00 m?
Escolar. 10 m3viv.  1.500 viv. x 10 m3viv.  15.000,00 m?

Parque Deportivo 8 m3/viv. 1.500 viv. x 8 m#viv.  12.000,00 m?

Equip. Comercial 3 m?/viv.  1.500 viv. X 3 m2/viv. 4.500,00 m#

Plan Parcial det Area 01-SR-1 "L.a Tarrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz). 19
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3 m?/viv.

3miviv.  1.500 viv. x 3m2viv.  4.500,00 m?

PE

H g
Lion o o

P } VA v o
Aparcamientos (Regidehcial):1 plaza ‘.por% cada vivienda o 100 m? de edificacion.

Justificacion,

1.500 viv. plazafviv. = 1.500 plazas. En viario 50% S/1.500 plazas = 750 plazas.

En Plan Parcial 763 plazas —750 plazas < 763plazas Cumple.

Plazas de minusvélidos 2%: 2 % S/763 plazas = 15 plazas.

Aparcamientos (lndustriéi y Terciario)

1 plaza por cada 100 m? de edificacion. Edificabilidad suelo Te + In = 28.279 m2.

28.279 /100 = 283 plazas. En viario 50% = 142 plazas. En Plan Parcial 143 plazas.

DOTACIONES DE SUELO INDUSTRIAL Y TERCIARIO.
7.5% 8/353.495 m? 26.512 m?

Superficie destinada a uso industrial

Superficie destinada a uso terciario 7.5% 5/353.495 m? 26.512 m?

JUSTIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS

Art.11.- Anexo al Reglamento de Planeamiento.

INDUSTRIAL: Servicios de Interés Publico y Social (S.1.P.S.) 4% $/26.512 m?

Parque Deportivo (EQUIP.DEP) — 2% $/26.512 =530 m? / Equipamiento Comercial
(E.C.)— 1% 5/26.512=265 m? /| Equipamiento Social (E.S.) ~ 1% $/26.512 = 265 m?

Art.12.- Anexo al Reglamento de Planeamiento.
- TERCIARIOQ: Servicios de [nterés Pablico y Social (S.1.P.S.) 4% $/26.512 m?

Parque Deportivo (EQUIP.DEP) / — 2% $/26.512 =530 m? / Equipamiento Comercial
(E.C.) — 1% 5/26.512=265 m? / Equipamiento Social (E.S.) -~ 1% S/26.512 = 265 m?

TOTAL EQUIPAMIENTOS SUELO TERCIARIO E INDUSTRIAL:
- EQUIP. DEPORITIVO: 530 m? + 530 m? = 1.060 m®. CUMPLE .
- EQUIP. COMERCIAL: 265 m? + 265 m? = 530 m® CUMPLE (*)

- EQUIP. SOCIAL: 265 m? + 265 m? = 530 m? CUMPLE (*}

{(*) Equipamientos comercial v soctal con capacidad suficiente para edificar 530 me construidos, calculados con un
aprovechamiento no lucrative de 1mm? de solar, una ccupacion dai 50% en planta baja y una altura maxima de dos plantas,

Plan Parcial de! Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). 20



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

1.3.4. Cumpiimiento.;d:; “ ] “"dgéiones de los articulos 105 de! Texto
Refundido de fa.Ley del/Sugfo; 46 del Reglamenio de Planeamiento y
articulo 4 del Cap 3. Iitulo Primero de las Normas del Plan General.

Cehveniencia de la Urbanizacion.

La redaccion defl’fpreégante Plan Parcial se justifica por el cumplimiento
del programa /de actuacion del Documento de Modificacion del
P.G.O.U. enﬁl Area 1301-SR, que prevé, para su 1% cuatrienio, el
desarrollo urbanistico @iel Area 001-SR.

1.3.4.2. Relacion de propietarios afectados.

Los propietarios del suelo afectado por la ordenat:ionyprootoras
Ptan Parcial son: B A i

- Fisol S.A.,

- Coliado y otros.

- Familia Barberan.

| Y
Segun topografia realizada de las distintas %:as tenemos:

Fisol S.A. / 191.640 m?
Collado y otros. Finca n® 1 ‘ 53.176 m?
Fincan® 2 58.080 m?
‘Familia Barberan Finca n° 1 >7.620 m
Finca n° 2 (Finca la ViRa) 24.000 m2

ST e~

% DE PARTICIPACION.

Fisol S.A. 191.640 m? _ 49 83 %
Collado y otros 111.256 m? 28,94 %
Familia Barberan 81.620 m? 21,23 %

Plan Parciai del Area G1-SR-1 “La Torrecilla® del B.G.C.U. de San Rogue (Cadiz). 21
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1.3.4.3.

1.3.4.4

1.3.4.5.

1.3.4.6.

1.3.4.7.

Sistema de Actuacion.

El sistema de actuacion previsto sera el de COMPENSACION, por lo
que sera preceptivo formar la correspondiente Junta de
Compensacién, o bien directamente cesidn de los derechos a
propietario unipropietario. En este caso sdlo seria necesario la
Redaccion del Correspondiente Proyecto de Compensacion.

Recursos econdmicos de los promotores.

La promotora cuenta con los medios econdmicos y patrimoniales
propios en suficiencia para atender a la armonia de la actuacion,
contando ademas con fuentes de financiacién externas.

Modo de ejecucién de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacién seran contratadas por la promotora con
empresa constructora e instaladora de los servicios correspondientes.

Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion y servicios.

El plan de Etapas del Plan parcial se configura en dos etapas dé
cuatro (4) afios cada una para la terminacion de las obras gde .
urbanizacion, a contar desde la fecha de concesién de la. respe tiva ;, .
licencia para su ejecucion, si bien, se ejecutars en fres fases gon e!f-f
ambito, cada una de ellas, del:mltado en picno de. ',‘p'ye e
correspondiente de este Plan Parcial, S

Conservacion de la Urbanizacion.

Al efecto de conservar, mantener y reparar los elefy
Urbanizacion y de los servicios plblicos ain trag/sd cesion. y .
recepcion por el Ayuntamiento, se constituira /." entidad de
conservacion vy n cuyas estipulaciones se subrogaran ios futuros
propietarios a tyaves de la clausula expresa de}s confratos de
adquisicion de/ este compromiso, y su eventual’ subrogacion, se

mantendra hasta fanto el Ayuntamiento de San Roque decida relevar
de tal compropw:s

!;V:w:}i%a N

e FE

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecillaj del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz).
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1.3.4.8.

Fijacion de plazos.

Presentacién del proyecto de Compensacion.

El proyecto de Compensacion se presentara a partir de
la notificacién del acuerdo de aprobacion definitiva del
Plan Parcial.

El Proyecto determinard las cesiones al ayuntamiento de
conformidad con lo grafiado en el plano correspondiente
del Proyecio asi como con lo descrito en el anexo 2 de
esta Memoria, “Cuadro de caracteristicas de Ia
Ordenacion”. Asi como la obligatoriedad de cesién del
10% del Aprovechamiento Medio

Presentacion del Proyecto de Urbanizacion.

Se presentard, para su tramitacién por el Ayuntamiento
de San Roque, a partir de la notificacion del acuerdo de
aprobacion del Proyecto de Compensacion.

Constitucion de la Entidad de Conservacion.

La Entidad Urbanistica de Conservacién se constituira
una vez recibidas definitivamente por el Ayuntamiento de
San Roque, las Obras de Urbanizacién, conforme el
Proyecto aprobado.

/’f‘

Plan Parcial gel Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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#

; v :
1.4. Descripcion de las infraestructyras 4 implantar.

go de la red viaria, incluyendo todos los datos
Aeplanteo.

i
it
Las secciones transver aiés tipo disefladas para los viales son las

siguientes: /

necesarios para su correcto;

- Seccibn A A"
« Calzada de 7,00 m.
= Aparcamientos a ambos lados de 2,50 m.
e Acerados de 2,00 m.
- Seccion B -B’.
o Calzada de 7,00 m.

e Aparcamiento a uno de los lados de 5,00 m.

» Acerados de 2,00 m.

- Seccidon C~C',
+ Calzada de 6,00 m.

e Acerados de 1,50 m.

- SecciénD-D.

« Mediana central de 1,50 m.

e Doble calzada de 7,00 m.

» Aparcamiento a uno de los ladosfe 5,00 m.

* Aceradosde 1,50 m.

24
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U ——

. Dobl;//c(gada de 7,00 m.
e Aceradfs de 1,50 m.

/Seccién F/{— "
Medjana tentral de 1,50 m.

e Dotxe calzada de 7,00 m.
f

» Aparcamiento a uno de los lados de 2,50 m. y de
5,00 m. alf otro.

e Acerados de 1,50 m.

L  Seccion G -G

o Calzada de 6,00 m.

e Aparcamiento a uno de los lados de 5,00 m.

e Acerados de 1,50 m.

Se graffa a nivel orientativo una distribucion viaria para el desarrollo de cada
parcela.

Tanto en el Proyecto como en la documentacion de Informaciéon de este Plan
Parcial (Plano I-6 y Plano de Zonificacion) se definen los distintos limites de
acuerdo con la documentacion contrastada con la Jefatura de Carreteras,
Limite de Edificacion, Limite de Servidumbre, Limite de Afeccion y Limite de

Dominio Piblico.

1.4.1.1. Pavimentacion.

El tipo de firme previsto para las calzadas estd compuesto por los
siguientes elementos estructurales:

¢ [xplanada de terreno natural, rasanteada y
compactada hasta una densidad del 100% del

ensayo Proctor Normal.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilla” det P.G.0O.U. de San Rogue (Cadiz). 25
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1.4.1.2.

'Sub-base de zahorra natural, en capa de 20 cm. de
espesor, compactada hasta una densidad del 100%
del ensayo Proctor Modificado.

Base de Macadam bituminoso con arido calizo en
capa de 15 cm. de espesor.

Capa de rodadura de aglomerado asfaltico en
caliente con arido de piedra caliza y 6 cm. de
espesor.

Elfipo constructivo previsto para el acerado esta compuesto por;

¢ Solera de 10 cm. de hormigén y pavimento estriado
de terrazo o similar.

* Bordillo de hormigén vibrado normalizado como
encintado de aceras.

Circulacion.

El esquema de circulacion planteado tiene por objeto la culminacién
de un objetivo claro, seguir la traza y disefio de la Modificacion
Puntual det Plan General en lo que afecta al Sector.

Con independencia del viario fundamental de la Modificacién, se
disefia un viario de conexién del Secior con el interior del casco de
San Roque a partir de la avenida de Europa v que conecta con la Via
de Servicio de la Autovia de la Costa del Sol, con trazado
sensiblemente paralelo a esta via de servicio y que discurre por todo
el Sector, siendo a modo de Bulevar creando una gran Avenida.

El esquema de la red interior del sector, a parte de sus conexiones
descritas, estd previsto su dimensionamiento para las actividades
posibles a desarrollarse (en trafico rodado), articuiandose las
penetraciones segin los usos determinados por el Plan en su
calificacion (Terciario o Industrial).

También la circulacion rodada nos lleva a la zona de equipamientos
que quedan localizados basicamente en el Nor-Oeste del Sector
segun las condiciones que establece la Modificacion del P.G.O.U.

Cuando terminen de realizarse los reajustes que pudieran surgir en el
desarrollo de la Urbanizacion, puede hacerse necesario introducir
rectificaciones y correcciones en los trazados viarios, tanto en planta

como en alzado.

Plan Parcial del Area 01-5R-1 *La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Rogue (Cadiz).
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=2

08 Propectos. de-Urbanizacion, conforme establece el
dpeamiento, podran efectuar las adaptaciones de
igs caracteristicas del suelo y subsuelo en Ia

/rasantes, iy coffipletar,{en su caso, la red de comunicaciones con
/--aquelias via§ interiore$ que resulten necesarias para proporcionar
- ~acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el
* propio Estudio de Detalle.

‘Abastecimiento de agua potable.

I El abastecimiento de agua quedara garantizado con la creacion de un nuevo

depésito con capacidad para atender tas necesidades del Secior, y que se
ubicara en los terrenos de propiedad municipal situados al ofro lado de Ia
Autovia, donde se localizan los depdsitos municipales actuales.

A partir de este nuevo depésito se ejecutara una red de agua @200 que
conectara con las distintas redes del secior.

Se proyecta una mailla con el objeto de mantener la presion en los distintos
puntos de la red y asi se consigue optimizar la distribucién de presion y
caudales de la red, cuyos timbrajes y diametros seran definidos en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, no obstante se da un avance de

sus posibles diametros.

El material a emplear para las tuberias de la red principal de agua potable se
aconseja sea fundicion.

Se calculan las dotaciones en base en base a la zonificacion.

Uso Dotacion Ud. Consumo Consumo Tot.
Terciario 10 1./m? 14.004,44 m2x 10 I/m?  140.044 | /dia.
Industrial 101./m?  7.143,46 m*x 10 1./m?3 71.435 |/dia.

Equipamientos  101L/m* 41.253,89 m2x101/m? 412.259 |./dia.
Zonas Verdes 251/m* 64,168,113 m?*x2,51/m* 160.420 1/dia.
Viales 1,21/m* 66.204,22 m*x 1,2 1./im? 79.445 L/dia.

TOTAL 863.603 l./dia.

Consumo total diario = 863,60 m*/dia.

Plan Parcial del Area 01-8R-1 “La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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El sistema adoptatiopardj4 red de desagiles es separativo, considerandose
que fanto las aguas.ng@ras como pluviales conectardn a los colectores
exisfentes con capacidad puficiente. Localizandose las conexiones junto a

ios lmites del Secior.

1.4.4.

gras ge conectaran a la red general municipal que discurre

i
i
i

uviales se verteran al arrollo de la Madre Vieja, que linda con

) de Urbanizacién se justificara técnica y econdmicamente la
sulte mas adecuada.

Para la red de residuales se empleara tuberia de hormigén.

A distancias no superiores a 50 m. y en los cambios de alineaciones, se
construiran pozos de registro, equipados con tapas de fundicion.

Las arguetas registrables de las ingerencias domiciliarias se construiran
siempre en el interior de las parcelas y nunca en ferrenos de uso ptiblico.

Energia eléctrica.

El suministro de energia eléctrica se realiza desde la barriada adyacente de
la Torrecilla. Desde dicho punto se dispondré una linea subterranes que
alimente los distintos centros de ftransformacién necesarios para el

suministro de baja tensién y alumbrado publico.

Se proyectan en total 6 Centros de Transformacion, cuya ubicacion queda
definida en planos, todo ello sin perjuicio de su ulterior consideracion en los
proyectos de urbanizacion pertinentes, para cuya redaccidn se solicitara
informacion y asesoramiento de la CIA. Sevillana de Electricidad,

suministradora del servicio.

En la red de media tensién se utilizaran conductores unipolares de campo
radial de 12/20 Kv., 30 Kv. de tensién de prueba, y aislamiento de poiietileno

reticulado.

Pian Parciat del Area 01-SR-1 "La Torrecilia” del P.G.0.U- de San Rogue {Cadiz).
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*’stanmas no superiores a 50 m.

/L _s proyectos de Urbanizacion definiran las instalaciones transformadoras,
con todos sus elementos, asi como las redes de distribucion en baja tension,
las cuales iran alojadas asi mismo en tuberias de P.V.C., colocadas en el
fondo de zanjas, protegidas en los cruces de calzadas por capas de

hormigon.

s

. Alumbrado publico.

En los planos correspondientes queda reflejada la red de alumbrado pUblico
prevista.

Se pretende mantener el caracter de alumbrado urbano, evitando Ios
baculos propios de carreteras, utilizando en su lugar farolas sobre columnas,
si bien se situaran al tresbolillo, con equidistancias de 30 m.

La almentacidon se hard desde el correspondiente Centro de
Transformacion. '

Los conductores seran de cobre electrolitico con aislamiento termoplastico
armado de 1 Kv. de tension de servicio, con seccidén determinada por el

caicuio, pero no menor de 6 mm?,

Los conductores se alojaran en tuberias de P.V.C. rigido de 90 mm. de
diametro, subterréanea, y a una profundidad minima de 40 cm.

En tos cambios de direccion se construiran arquetas de fabrica de ladrillo de
50 x 50 cm. con contracercos de perfiles angulares y tapas.

[.os empalmes y derivaciones de la red se realizaran con piezas especiales y
el aislamiento sera reconstituido con cintas autovulcanizabies en caliente.

Pian Parcial det Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz), 29



JOSE HERRERA BERNAL ~ TN ANy S

ARQUITECTO

1.4.6.

IO

Telefonia.

Enf los planos corres] se define el esquema de la red de

cahalizacion telefonica. = /

1.4.8.

Pard la redataion del proyscio de urbanizacién se solicitara fa informacion y

Jsesorary nto precisos dé la CI‘N‘E’

;-'-!cs tubos de las canalizaciones seran de P.V.C. rigido, de 110
e diametro, enteramente embutidos en una capa de hormigén de 100
le resistencia caracteristica.

/|- S dejaran equipadas las canalizaciones con alambres galvanizados a fin de
“facilitar la instalacion, en su momento, de los conductores.

En los cambios de direccién, y a distancias oportunas para facilitar las
labores de instalacion y mantenimiento, se dispondran arquetas de fabrica
de ladrillo macizo segdn tipos normalizados de la C.T.N.E.

. Jardineria y Mobiliario Urbano.

En los proyectos de urbanizacion se estudiard y definird la jardineria a
implantar en las diversas parcelas y terrenos destinados a zonas verdes,
jardines y parques de juego y recreo de nifios, asi como isletas ajardinadas
con especial énfasis en la zona de proteccion a reforestar,

Se estudiara y definira igualmente el mobiliario urbano a instalar, constituido
por bancos, papeleras, carteles indicadores y aparatos para juego de nifios

entre otros.

Aqguellas zonas en que sea factible, por su situaciéon y caracteristicas, ¢l
mantenimiento del paisaje y arbolado natural se mantendrd en su propio

estado.

Siempre que alguna canalizacién de las instaladas cruce la autovia sera
necesario solicitar la preceptiva autorizacion a la Administracién, ademas
deberan ejecutarse sin afectar al trafico de la autovia y con las medidas
precautorias necesarias para que ia seguridad y fluidez de la circulacion
estén en todo momento garantizadas.

Estudio de la Escorrentia.

Para el estudio de la cuenca vertiente en el desarrollo del plan parcial AREA
001-SR y los SG Asociados del PGOU del T.M. San Rogue, se ha analizado
la superiicie para un colector con una Unica salida.

Plan Parcial del Area 01-5R-1 "La Torreciila” del P.G.0.U. de San Roque (Cédiz).
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ENERAL,

Y ,

la fluvia de proyecto con un periodo de
a que para cada iniervalo de referéficia

sl |
Para su elaboraciénise ha: tomz
retorno de 25 afios, es decir;, 1A Iy
proporciona la media maxima;

El periodo de retornc'f“"ée:
para el N° de afios del fu ) /

iNI0S.

A

Los datos aproximados para el valor de la intensidad maxima
proporcionados por l2 Confederacion Hidrografica del Sur han sido de

100l/s Ha.

Periodo de Retorno= 25;

Para la zona en cuestidon, se ha determinado un coeficiente de escorrentia
correspondiente a un ferreno arcilloso con vegetacién tipo medio,

Ce=0,75
Como velocidad de proyecto para el dimensionamiento de la tuberia e ha

adoptado 1m/s, consiguiendo con ello un 80% de capacidad y evitando
condiciones anaerobias, por lo que se debe cuidar la pendiente del colector

para mantener dicha velocidad.

El valor de la superficie de recogida se presenta en el plano adjunto (plano
N.1 del Anexo, Situacién y Emplazamiento), siendo su superficie de 14,9

Ha. ’

Por lo que adoptando como férmula de calculo proporcionada por el MOPU
Q= I"$*Ce, Obteniéndose un caudal de 1,117 m%/s

Luego la seccion adoptada sera de :S=Q/V=1,2 m?

&

76°/4=1,2 —> $=1,23m-->¢=1,25m m/

por lo que debemos adoptar una tuberia de 1,25 metros de diamétro.

pevstn

Fdo. Juan Gil Urbaneja

Ingeniero de Caminos Canales y Puertos

N° Colegiado:14.394

Plan Parcizl del Area 01-8R-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). /
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1.5. Cuadro de caracteristicas de la Ordenacion.

Partiendo de las condiciones establecidas en el Plan General, que establece
libertad para adaptar al conjunto fodas las tipologias residenciales, sin
limitacion alguna de cada tipo.

Se parte del deseo de obtener el mayor nimero de viviendas unifamiliares
adosadas o pareadas, pero el suelo resultante de la ordenacion no lo
permite. Se libera mayor suelo para Areas libres y Suelo de proteccion, en
una superficie de 64.168,13 m?, cuando las dreas de juegos y jardines,
segln Rc.P. es de 35.349,50 m?; por ello hemos propuesto areas
diferenciadas con tipologias unifamiliares y viviendas colectivas.

En las zonas colectivas hemos propuesto alturas que nos permitan liberar
suelo para disponer de areas verdes privadas que nos complemente &l

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilia" del P.G.C.U. de San Rogue (Cédiz). 32



JOSE HERRERA BERNAL.
ARQUITECTO

j
COADROEEEMEN [7%%?& FICIES VEDIFICABILIDADES

. »Suﬁperﬁ?? Edificabilidad | Edificabilidac o e o
arcela Uso | oo N° Viviendas N°® Plantas
m? /A mim Tofal
Parcela 1 Residencial Unifamiliar 847184 0,796 7.540,00 58
Parcela 2 Residencial Lnifamiliar 5iaad 05 0,826 4.815,00 37
Parcela 3 Residencial Unifamiliar ;‘74155‘04 0,824 6.110,00 47
Parcela 4 Residencial Unifamifiar 3‘32.228564 0,808 9.880,00 76
Parcela 5 Residencial Unifamiliar / 6.570,$4 0,831 5.460,00 42
Parcela 6 Residencial Unifamiliar 8.471 é{l 0,813 6.880,00 53
Parcela 7 Residencial Unifamiliar 4.469,1(!' 0,873 3.900,00 30 2+Torredn 30 m?
Parcela 8 Residencial Unifamiliar B.867,77|. 0,852 5.850,00 45
Parcela 8 Residencial Unifarniliar 8.917,26 0,831 7.410,00 57
Parcela 10 Residencial Undfarniiiar 9.454 53 0,838 7.930,00 61
Parcela 11 Residencial Unifamiliar 5.838,05 0,802 4,680,00 36
Parceia 12 Residencial Unifamiliar 3.868.88 0,773 2.890,00 23
Parcela 13 | Residencial Unifamiliar 4,072,97 0,479 1.850,00 15
Parcela 14 Residencial Blogue 16.804,27 1,487 24.659,06 226 4+Atico
Pargela 15 Residencial Blogue 12.085,23 2,167 26.186,61 240
Parcela 16 Residencial Blogue 5.331,33 1,514 8.074,20 74
Parcela 17 Residencial Blogue 8.088,70 1819 13.083,30] 120
Parcela 18 Residencia! Blogue 7.085,42 1,390 9.819,98 ag 3+Atico
Parcela 18 Residencial Biogue 5.641,50 1,150 7.637,76] 70
Parceta 20 Residencial Blogue 6.662,52 1,638 10.811,09 100
GComercia! Comerciai 4.364,41 1,031 4.500,00 7 Plantas
T-1 Terciario 421185 1,142 4.808,00
T-2 Terciario 2.183 44 1,134 2475008
—— 3 Plantas
T-3 [Tarciaric 488729 1,133 5.539,00 /
T-4 Terciario 2.721,76 1,133 3.085,00
-1 industrial 3.881,03 1,732 [l DY f——
-2 Industrial 3.262,43 1732 _5.650,81 |2 Plantas
Zona Verde 1 Zona Verde 24.932,16 :
Zona Verde 2 |Zona Verde 12.728,96 ]
. {Zona Verde 3 Zona Verde 1.257,44
1Zona Proteccién §Zona Verde 25.249,60
CT-1 C. TRANSFORMACION 30,00
CT-2 C. TRANSFORMACION 30,00
CT-3 C. TRANSFORMAGION 30,06¢
CT-4 C. TRANSFORMACION 30,00
(CT-5 C.TRANFORMACION 30,00
CT-6 C.TRANFORMACION 30,00(
EB-1 EST.BOMBEO 30,00 _
DP-1 Depor&‘ivc 8.754,36 N.O.P.G.O.L. 2+(3° 50%)
pP-2 Deportivo 3.379,51 / S.N.O.P.G.O.U.
Social 1 Administrativo/Asistencial 4.726,60 S.N.O.P.GOUL|
Sogial 2 Administrativo/Asistencial 4,273,440 S.N.OP.GOU.
I scolar 1 Docente 18.000,02] . S.N.O.P.G.O.U.
Viario Viario y Aparcamientos 66.204,22
Eq.Deportivo . Eg.Deporive < 060,00
TS Eq. Social 530,00
EC —Eq. Comercial 530,00
TOTALES | 3s53.425,00] | 20856100 1500 |

Plar Parcial del Area 01-8R-1 “La Torrecilia” de! P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

Uso Residencial.

AREA 1 SECTOR #01-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 1

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

PARCELA | \ PARCELA 1
¥
SUPERFICIE (m?) 0.471,84
NDICE DE EDIFICABILIDAD (m?%/m?) 0,796
EDIFICABILIDAD (m?) 7.540,00
58

2 + Torreon 30 m?

ALTURA
CALIFICACION Residencial

/
Uso

Pian Parcial del Area 01-SR-1 “La Tomecilla” det #.5.0.U. de San RQ

q//w)
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

OF 0_91733:{ SAN ROQUE (CADIZ)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

g FICHA N°: 2
PARCELA PARCELA 2
SUPERFICIE (m?) | 5 820.95
INDICE DE EDIFICAf E;AD (m?/m?) 0,826
EDIFICABILIDAD (/mz) 4.810,00
37

2+ Torreon 30 m?

ALTURA
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R2

Bian Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0.1. de San Roque (Cadiz).

35



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

/ ‘ FICHA N°: 3
PARCELA “‘\ PARCELA 3
|
SUPERFICIE (m?) 7.415,04
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m?) 0,824
EDIFICABILIDAD (m?) 6.110,00
47

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

2+ Torredn 30 m?

CALIFICACION

Residencial

uso

Plan Parcial del Area 01-3R-1 “La Torrecilia® del P.G.0O.U. de San R(?I% (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ABRQUITECTO

2

AREA 1 SECTOR ROQUE (CADIZ)
eomssi FICHA N°: 4
PARCELA .| PARCELA4
SUPERFICIE (m?) 12.228,64
iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?) 0,808
/

EDIFICABILIDAD (m?) 9.880,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 76
ALTURA 2 + Torredn 30 m?
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R1 y R2

Plan Parcial del Area 01-SR-1 ‘La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

PARCELA i ’ PARCELAS5
SUPERFICIE (m?) 1 6.570,84
/
iINDICE DE EDIFICABILIDAD (Mm*/m”) 0,831
7
EDIFICABILIDAD (m°) 5.460,00

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

42

2 + Torre6n 30 m#

ALTURA
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R1y R2

Blan Parcial del Area 01-SR-1 "La {orrecilla” del P.G.0.U. de San Rogque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

T

TS
e

L

R 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 6

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

/

PARCELA ‘ PARCELA 6

SUPERFICIE (m?) 8.471,61

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m?) 0,813

EDIFICABILIDAD (m?) 6.890,00
53

ALTURA

2 + Torredn 30 m?

CAL!FJCACJOI\;

Residencial

usSo

Unifamiliar R1y R2

Plan Parcial del Area 01-8SR-1 "L.a Torrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

 %@ . aﬁ.
AREA 1 SECTOR,001/SR, SAN ROQUE (CADIZ)

My FICHA N°: 7

7
PARCELA / a }J PARCELA 7

Y

SUPERFICIE (m?%) 4.469,10
iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m?) 0,873
EDIFICABILIDAD (m?) 3.900,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 30
ALTURA 2 + Torre6n 30 m?
CALIFICACION Residencial
Tle A7 Unifamiliar R2

Blan Parcial del Area C1-SR-1 *L.a Torrecilla” del P,F.O.U. de San Rogue {Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTOC

AREA 1 SECT&RsﬁM{” SR; SAN ROQUE (CADIZ)
B 5 A W
P - FICHA N°: 8

PARCELA " PARCELAS
SUPERFICIE (m?) 6.867,77
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*m?) 0,852
EDIFICABILIDAD (m°) 5.850,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 45
ALTURA 2 + Torredn 30 m*
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R2

Bian Parcial del Area 01-SR-1 La 1orrecilia” del F.G.O.U. de San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL

ARQUITECTO

7
/
| /
7 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
/ FICHA N°: 9

PARCELA / " PARCELA9
SUPERFICIE (m?) 8.917,26
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?) 0,831
EDIFICABILIDAD (m?) 7.410,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 57
ALTURA 2+ Torredn 30 m®
CALIFICACION Residencial
Uso Unifamiliar R2

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “L.a Torreciila” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE BERRERA BERNAL

Hlebrada el dia
20
AREA 1 SECTO R, SAN ROQ;?:;AD!Z)
FICHA N°; 10
PARCELA / PARCELA 10
SUPERFICIE (m%) 9.454,53
INDICE DE ED!F!CABILIDAD— (m?/m°) 0,839
EDIFICABILIDAD (m”) 7.930,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 61
ALTURA / 2 + Torredn 30 m?
Residencial
Unifamiliar R2

Plant Parcial de! Area 01-SR-1"la¥

armeciia del £.6.0.1). de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

L SECRETARKS G

IENERAL,

ﬁj

AREA 1 SECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 11

il

e

INve fPARCELA 11

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

PARCELA
SUPERFICIE (m?) 5.838,05
INDICE DE EDIFICABILIDAD ffn*/m?) 0,802
7
EDIFICABILIDAD (m?) 4.680,00
36

2 + Torreon 30 m?

ALTURA
CALIFICACION Residencial
Uuso Unifamiliar R2

Plan Parcial dei Area 01-SR-1 "La Torrecilla” def P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

(CADIZ)

FICHA N°: 12

/
PARCELA 7

/ ' PARCELA 12

. 3806888

SUPERFICIE ()

INDICE DE ED[F!CAB!LIDA%Z/mZ) 0,773
EDIFICABILIDAD (m®) 2.990,00

N° MAXIMO DE VIVIENDAS 23
ALTURA 2 + Torredn 30 m?
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R2

Blan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

FICHA N° 13

PARCELA PARCELA 13
SUPERFICIE (mz) 4.072,97
INDICE DE EDIFICABIJDAD (m?/m®) 0,479

/
EDIFICABILIDAD (m?) 1.950,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 15
ALTURA 2 + Torredn 30 m?
CALIFICACION Residencial
uso Unifamiliar R2

Blan Parcial del Area 01-5R-1 “La Torrecilia” del P.G.0.L. de San Rogque {Cadiz}. '



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTOC

oNE s Hamedo
o Ayuntarrier 1 seslin
vatdaslsin & ~(¢ 2002
A

OF

AREA 1 SEGTBRDO1-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
+ <3
“ ~ FICHAN®: 14
f’f ‘
PARCELA / PARCELA 14
SUPERFICIE (m?) 16.804,2763

[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m®)

1,467

EDIFICABILIDAD (m?)

/ 24.659,06

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

/ 226

ALTURA 4
CALIFICACION Residencial
USO Viviendas en blogue

{compatible comercial en bajos)

Plan Parcial dal Area 01-SR-1 “La Tormrecilia” del P.G.0.U. de San Roque (Cédiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

§R, SAN ROQUE (CADIZ)
FICHA N: 15

PARCELA | | PARCELA 15
SUPERFICIE (m?) 12.085,23
[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m®) 2,167
EDIFICABILIDAD (m?) ."f 26.186,61

N° MAXIMO DE ViViENAS 240

ALTURA 4
CALIFICACION " Residencial
oo orton s

Dlan Parcial dot Area 01-SR-1 "La Torrecilia” gel P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

5

‘SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N° 16

PARCELA PARCELA 16
SUPERFICIE (m?%) 5.331,33
iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m®) 1,514
EDIFICABILIDAD (m?) / 8.074,20

N° MAXIMO DE ViViENDAS 74
ALTURA 3 + Atico
CALIFICACION [ Residencial
USO Viviendas en bloque

{compatible comercial en bajos)

Dlan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torracilla” del P.G.0.U. de San Rogue {Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL ;
SIS R P (e = I

ARQUITECTO

STAREG GENERAL,

i . P L
AREA 1 SECTOR@%%R, SAN ROQUE (CADIZ)
i FICHA N°: 17

4
PARCELA / PARCELA 17
|
SUPERFICIE (m?) 8.088,70
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?%/m?) 1,619
EDIFICABILIDAD (m?) 13.093,30

ALTURA 3 + Atico
CALIFICACION Residencial
USO Viviendas en bloque

{compatible comercial en bajos)

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

/ R
W .
J

/
AREA 1 SECTCX 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

/ { FICHA N°: 18

PARCELA / f PARCELA 18

| SUPERFICIE (m?) 7.065,42
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?®) 1,390
EDIFICABILIDAD (m?) 9.819,98
N® MAXIMO DE VMENDAS .
ALTURA 3 + Atico
CALIFICACION Residencial

| A/:/ Viviendas en bloque

uso

(compatible comercial en bajos)

Dlan Parcial del Area 01-SR-1 "La Tarrecilla” def P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

Foud

AREA 1 SECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
" /‘\I ( FICHA N°: 19
|
7
PARCELA ’ PARCELA 19
SUPERFICIE (m?) 6.641,50
[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m®) 1,150

EDIFICABILIDAD (m?) . 7.837,76

70

ALTURA

3 + Atico

CALIFICACION Residencial

Viviendas en blogue
Uso k
(compatible comercial en bajos)

Blan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilia” del P.G.C.U. de San Rogue {Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

AREA 1 SECTOR

e

01-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

7 ﬁ FICHA N°: 20
PARCELA PARCELA 20
SUPERFICIE (m?) 6.662,52
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?) 1,638
EDIFICABILIDAD (m?) 10.911,09
N° MAXIMO DE V*VFENDA%N‘_,__:,_, T 100
ALTURA 3 + Atico
CALIFICACION Residencial
Uso compes coras oo

Ptan Parcial del Area 01-SR-1 "L.a Torrecilta” dei P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

e

T

H
——————

SUPERFICIE (m?) 156.146,45
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m?) 0,888
EDIFICABILIDAD (m%) 175.782,00

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

CALIFICACION

Uso Residencial unifamiliares y

en bloque

Plan Parcial del Area 01-8R-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz). 54



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

001-SR, SAN ROQUE (CADIZ2)

FICHA N°: 22

PARCELA COMERCIAL
SUPERFICIE (m?) 4.364,41
[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m?%m?) 1,031
EDIFICABILIDAD (m?) /4.500,00

/

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

i

. 2Plantas

ALTURA

CALIFICACION ___Comercial
Actividad Comercial

Uso Frivada en todas sus

variedades.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

1.5.2. Uso Terciario;

i e e e )

AREA 1 SECTOR gm -SR, SAN ROQUE (CADIZ)

i

FICHA N°; 23

PARCELA / T-1

[
SUPERFICIE (m?) 4.211,95
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m%/m?) 1,142

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

~3Plantas

CALIFICACION

Terciario

uUso

Hotelero y afines, Oficinas,
Servicios, etc.

Plan Parcial de! Area C1-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.C:U. de San Rogue (Cédiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

AREA 1 secm;é’ 41°SR, SAN ROQUE (CADIZ)

M %U FICHA N°: 24
/ \
PARCELA Co T2
SUPERFICIE (m?) 2.183,44
iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m¥m?) 1,134
EDIFICABILIDAD (m®)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA " 3Plantas

CALIFICACION Terciario

USQO Hotelero y gaf!nes, Oficinas,
Servicios, etc.

57

Blan Parcial dei Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0O.U. de San Rogue (Cadiz}.



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

AREA 1 SECTOR 0{31-5’} SAN ROQUE (CADIZ)

/j/ |
I

FICHA N°: 25

PARCELA

T-3

SUPERFICIE (m?)

4.887,29

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m%m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

Vodon P t‘ftas

CALIFICACION /

Terciario

USo

Hotelero y afines, Oficinas,
Servicios, efc.

Plan Parcial def Area 01-SR-1 *La Torrecilla” del £.G.C.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

RrLwiN

o Ayuntamianto an 8o i
mradaaidin, &6-{f-{Os

AREA 1 SECTOR|

1-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

d

/
i

FICHA N°: 26

i

PARCELA

SUPERFICIE (m?)

2.721,76

[INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

CALIFICACION Terciario

Uso Hotelero y gf'EneS, Oficinas,
Servicios, efc.

Flan Parcial Gel Area 01-8R-1 "La Torredilia” del P.G.0.U. d& San Rogue (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
FICHA N°; 27

SUPERFICIE (m?) | 14.004,44

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m#m?) / 0,133

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA
CALIFICACION Terciario
Uso Hotelero y afines. Oficinas,

Servicios, efc.

Plan Parcial del Area 01-5R-1 “La Torrecilia” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

1.5.3. Uso lndL}st'riza-iés;,=_'.-~-

FICHA N°: 28

AREA 1 srzci@ QR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

PARCELA -1

SUPERFICIE (m?) 3.881,03

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

Ne MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

CALIFICACION Industrial

USo , Industrial 62 y 72 Categoria

' Plan Parcial del Area G1-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque {Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

FICHA N°: 29

PARCELA I-2
SUPERFICIE (m?) 3.262,43
[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m%m?) 1.732

EDIFICABILIDAD (m?)

FONDO MAX. EDIFICABLE

2 Plantas

ALTURA
CALIFICACION industrial
UusSo Industrial 6% y 72 Categoria

Pian Parcial del Area 01-5R-1 "La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque {Cadiz).
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ARQUITEQTO

e

AREA 1 SECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
o FICHA N° 30

SUPERFICIE (m?) 13.571,04
iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m®)

EDIFICABILIDAD (m°)

Ne MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA 2 Flantas
CALIFICACION Industrial
Uso industrial 62 y 72 Categoria

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue (Ca’diz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

AREA 1 SECTOR #01/SR, SAN ROQUE (CADIZ)

i FICHA Ne: 31
[
/ \ |
PARCELA DP-1
SUPERFICIE (m?) 8.754,36

[INDICE DE EDIFICABILIDAD (m%/m?)

EDIFICABILIDAD (m?) /~/AN.0.P.G.O.U.

N® MAXIMO DE VIVIENDAS |

ALTURA 2 Plantas+(3% 50%)
CALIFICACION Deportivo
Uuso Deportivo publico {cesion)

Plan Parcial dal Arez 01-SR-1 “La Torrecila® del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

AREA 1 SECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

;"j FICHA N°: 32
PARCELA DP-2 ‘
SUPERFICIE (m?) 3.379,51

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m%m?)

EDIFICABILIDAD (m?)
N° MAXIMO DE VIVIENDAS
ALTURA z / /2 Pfantas+(3 50%)
CALIFICACION Deportivo
{uso

Deportivo plblico (cesion)

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "L.a Torrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue {Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

TOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
FICHA N° 33

SUPERFICIE (m®) 12.133,87

[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m®)

EDIFICABILIDAD (m°)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

~ 2Plafitas+(3° 50%)

ALTURA
[ CALIFICACION Deportivo
UsoO Deportivo publico (cesion)

: Plaﬁ Parcial del Area G1-SR-1 ‘La Torrecitla” del P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL fgﬁf@f‘\ N
ARQUITECTO /i :

i

AREA 1 SEGTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

s
f":‘-“-.
affii

PARCELA

SUPERFICIE (m?)

INDICE DE EDIFICABILIDAD (mf/’)

EDIFICABILIDAD (m?) | S.N.O.P.G.O.L.
N°e MAXIMO DE VIVIENDAS
ALTURA 2 Plantas
| CALIFICACION Escolar
uso Esoolgr publico (cesién)

Bian Parcial del Area 01-8R-1 "La | orrecilla” de! P.G.0.U. de San Rogque (Cadiz).



JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

612003,

. e il 23

g

AREA 1 SECTQR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 35

PARCELA |

SOCIAL1

SUPERFICIE (m?)

4.726,60

[NDICE DE EDIFICABILIDAD (m*/m®)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

ALTURA

CALIFICACION / / Social

USO Ad mzm’str‘at:vo/Asll'stencial
publico (cesion)

Blan Parcial del Area 01-3R-1 ‘La Jorrecilla” del P.G.Q.U. de San Roque [Céadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL

M
ARQUITECTO

HETARIG GENERAL,

2/001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
FICHA N°: 36

PARCELA : | SOCIAL 2

SUPERFICIE {(m?) 4.273,40

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m%m?)

EDIFICABILIDAD (m?) S.N.0O.P.G.O.U.
N° MAXIMO DE VIVIENDAS
ALTURA
: USO - Administrativo/Asistencial

publico (cesion)

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrécilia” de! P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

N

AREA 1 SECT(

1001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

711
i /
,"/ \

SUPERFICIE (m?)

FICHA N°: 37

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION

Social

uso

7 .
Administrativo/Asistencial
publico {(cesidn)
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AREA 1 SECTOR

HLSR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 38

il

PARCELA ‘ ZONA VERDE 1

SUPERFICIE (m?)

24.932,16

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m*m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION Espacio Libre

uso

Zona Verde publica

(cesion)

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torreciilla” del P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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AREA 1 SECTCg

1-SR, SAN ROQUE (CADIZ)

FICHA N°: 39

PARCELA /

ZONA VERDE 2

SUPERFICIE (m?)

12.728,96

/

4

iNDICE DE EDIFICABILIDAD (m%/m”)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION

Esécio Libre
7

uSQo

Zona Verde publica
(cesion)
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e Al
s MEOEETARIC GENERAL

5ECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CAD{Z)

/f \ FICHA N°: 40

PARCELA \ ZONA VERDE 3

SUPERFICIE (m?) 1.257,41 /

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?m?) i /

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION Esfacio Libre

USO Zona Ver@e? publica
(cesion)
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- FICHA N°: 41

PARCELA / \ ZONA PROTECCION

SUPERFICIE (m?) 25.249,60

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION z% Proteccion
USO Publico (cesion)
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01-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
FICHA N°: 42

SUPERFICIE (m?)

INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS

CALIFICACION Espacio Libre
USO Zona Verc.l(je pOblioa
(cesion)
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AREASELCTOR 001.5R, SAN ROQUE (CADIZ)
] [ FICHA N°: 43
| PARCELA VIARIO
SUPERFICIE (m?) 66.204,22
INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?%m?)

EDIFICABILIDAD (m?)

N° MAXIMO DE VIVIENDAS
CALIFICACION Viaﬁ;

7s0 s eamentos
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1.5.8-a Dotaciones.

AREA 1 SECTOR 001-SR. SAN ROQUE (CADIZ)
PARCELA
SUPERFICIE (m?)
INDICE DE EDIFICABILID /éz/mz) S/PGOU
EDIFICABILIDAD (m?) / S/PGOU
.N° MAXIMO DE VIVIENDAS
) CALIFICACION | Dotacién
USO Equipangéir;tignt;eportivo
3 3

fia

Plan Farcial del Area 01-5R-1 “La Torrecilia” def P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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% HA N° 45

- D

AUIPAMIENTO

PARCELA |

SUPERFICIE (m?)

{NDICE DE EDIFICABILIDAD (%2 m’) 1m2/m2

EDIFICABILIDAD (m?) 530 m2

N° MAXIMO DE VIVIENDAS
CALIFICACION - Dotacion
J

USO EqUJpamientg Comercial

| (cesion)
B n ]
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AREA 1 SECTOR 001-SR, SAN ROQUE (CADIZ)
; . ;
/ /" FICHAN®: 46
PARCELA QUIPAMIENTO SOCIAL
SUPERFICIE (m?) 530,00
INDICE DE EDIFICABILIDA 1 m2/m?2
EDIFICABILIDAD (m?) 530 m2.
N° MAXIMO DE VIVIENDAS |
B

'CALIFICACION Dotacién
USO - Equipam.igr}to social

(cesion)

3
3>
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asi como estéticas exigibles cOmO edificacion exenta, condiciones de dis?no de
acuerdo con el entorno y cum?i o las condiciones estéticas de ios mis

2. ORDENANZAS REGULADORAS.

2.1,

2.2.

Se fijaran las condiciongs die volumen de los centros de Transform%:ién,

SIMOsS

Ambito de aplicacion.

Las presentes ordenanzas se redactan como dgcumeio é'grarnte,,._.:.des
expediente de Plan Parcial de Ordenacién del Area 1 Sectof 001-SR, afectando
a todos los usos, tipos, formas y caracteristicas de la edificaGiones que en las

mismas se realicen.

Las presentes ordenanzas fendran vigencia indefinida, en/tanto no se proceda a
una modificacién o revision de las Normas Subsidiarias o de este Plan Parcial,

que demande una modificacion de las mismas.

Definiciones de caracter general.

PPara la definicion de todos los conceptos urbanisticos que afecten a éste suelo,
nos referiremos a las definiciones de caracter general resumidas en este

capitulo.

2.2.1. Sector.

Es la unidad de referencia en el suelo Urbanizable o Urbano para la redaccion
de Planeamiento posterior a las Normas Subsidiarias.

2.2.2. Parcela minima.

Es la unidad de propiedad de actuacion catastral registrable. Su dimensién
habra de ser superior a la que se marca como minima en las correspondientes

ordenanzas.

En entidades edificatorias individuales la parcela minima es aquella que puede
albergar una unidad de edificacién, dando lugar a una Unica propiedad

catastral o registrable.

En entidades edificatorias colectivas, la parcela minima es aquella que se
determina como tal para poder actuar o edificar, dando lugar tras la actuacién a
diversas propiedades catastrales o registrables de menor entidad.

Plan Parcial del Area 01-SR-1 “La Torrecifla” del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz).
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2.2.3. Solar.

/r bnsion igual o superior a la minima que cumple los
AY8y de! Suelo para su edificacion-inmediata;-cofr i:andfi/

1
"U.
£
=

=
)
=
=

o
Q.
O
o

{

- Encin'?;[}ado de aceras.
- Red de baja tension

- Alumbrado Puablico.

- Sisterna de evacuacion de aguas negrasé.

- Suministro de agua potabie.

2.2.4. Edfficabilidad.

Es la superficie construida maxima edificable por unidad de superficie. Se
expresa en m?/m® (metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo).

Se llama edificabilidad bruta, a la que se ha de aplicar a Sectores o Poligonos
que al efecto pudieran determinarse. Se llama edificabilidad neta a la que se
aplica a las parcelas edificables netas, resultantes de la ordenacion o

subdivisién de un Poligono.

2.2.5. Superficie edificable.

Es producto de la edificabilidad por la superficie del sector, poligono o
parcelas. Se expresa en m? (metros cuadrados de techo).

Este valor sefiala el limite maximo que puede alcanzar la superiicie construida
sobre rasante de la edificacion, en el sector, poligono o parcela de que se

frate.
2.2.6. Superficie construida.

Se considera superficie edificada o construida, toda superficie cubierta
accesible y pisable, con altura iibre superior a 2,5 m, cualesquiera que fuera su
emplazamiento en o con respecio a la edificacion principal, y con
independencia del uso a que se destine. Mas la ocupada por los cerramientos
y elementos constructivos o de distribucion.
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2.2.7. Superficie construids

No seran computaBE'é_f(

b) Los spportales, los porches y los pasajes de acceso de uso
publig

plantas porticadas, excepto las porciones cerradas gue
Hidbiera en ellas.

)/Lds’ iconstrucciones auxiliares cerradas, construidas con
" glementos desmontables, asi como la cubricidn de instalaciones

f'”'cgi:feh‘r;)r_tivas.
) ,{.-éé"'paﬁos de parcelas e interiores no cubiertos.

- Los torreones de escalera, casefones de ascensores vy
_elementos ornamentales de la cubierta vy la superficie bajo esla,
sino esta destinada a habitacion, sinc a deposito, instalaciones,

etc.

g) Las terrazas exteriores cubiertas o descubiertas.
h) Las pérgolas y ofros elementos moviles.

i) La superficie proyectada por los aleros y vuelos de la cubierta o
por cualquier otro vuelo.

2.2.8. Ocupacion.

Se considera superficie ocupada por la construccion, la delimitada por la
proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de la superficie construida

definida en el punto anterior.

2.2.9. Superficie util.

Superficie util de una dependencia es la del suelo contenido dentro del
perimetro definido por los paramentos interiores de los muros o paredes que la
delimitan, siempre que la altura sea igual o superior a 1.5m.
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JOSE HERRERA BERNAL
ARQUITECTO

Es fa linea deﬁnie?a pox‘: la proyeccion en planta del perime'tro,d' v
exceptuando los alerosl P

2.2.12.Separacion a linderos.

V'

Es la minima distancia a que debe situarse el punte-n
edificacion, excluidos los aleros, de los linderos publicos o g

i

No contabilizaran con caracter excepcional, a efectos d¢ linderos privados,
siempre que haya expresa autorizacion del colindante, las construcciones de
dimensiones maximas 2x2x2 m. Con destino a trasteros/etc.

Asimismo, y también con caracter excepcional, no contabilizaran, tanio
respecto a linderos privados, cuando exista compromiso expreso del
colindante, como a plblicos, en aquelios casos en que sea habitual en la zona,
o que por necesidades fopograficas se permita muro de contencion alineado a
via publica, los garajes de vivienda unifamiliares exenta, cuya anchura maxima

sea de 5m. Medido en direccion paralela a {a via publica.

2.2.13.Rasante de via publica.

Es la definida por la interseccién de la superficie en que se desarrolla la acera
o la calzada con la superficie vertical que contiene la linea de alineacion de
calle, pudiendo admitirse una elevacion de 1,50m. en el caso de semisdtano o

patio inglés.
2.2 14 Rasante de fachada.

Es la linea definida por el encuentro de ia linea de fachada del edificio y el
terreno, o con la del suelo de la planta baja del edificio, siempre que no supere
la cota de 1.50m. sobre la rasante o cota natural del terreno.

2.2.15.Plano de rasanie,

Se considera plano de rasante, al estado natural del terreno o, de acuerdo con
el apartado anterior, al plano del suelo de la planta baja, si no supera 1.50m.

sobre el del terreno.
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a.désde la rasante de fachada hasta la cara
i %‘” uttima planta habitable.

A efecto de medicion de _éltura ,‘.kse establece la siguiente equivalenci
numero de plantas y alturas maximas en metros permitidas

() PB 5.50 M.
) PB+1 8.50M.
() PB+2 | 11.50 M.

Para cada planta mas se admitiran 3.00 m. de altura.

Cstas condiciones de altura no condicionara a los edificios de caracter
marcadamente singular,

TIPOLOGIAS PERMITIDAS.

2.2 .17 .Edificaciones exenfas.

Son aquellas que, preceptivamente, han de separarse de las medianerias
colindantes, la distancia denominada “separacion a linderos”.

2.2.18.Altura maxima ediiicable.
Es la que establecen las normas especificas en cada caso.

La altura méxima no podra superarse en ningun punio de la fachada del
edificio. La cara inferior de la cubierta o del ultimo forjado habra de mantenerse
siempre por debajo de una linea contenida en el plano de fachada, paralela a

la linea de rasante y a la altura establecida como maxima por las ordenanzas
correspondientes.

En el caso de las parcelas o edificios con rasantes de fachada inclinadas, ¢ en
esquina de calles o con fachada a calies de cotas diferentes se resolveran
siempre bangueando las alturas teniendo como margen 1,50 m. que es la

altura maxima sobre rasante no compuiable por encima de esta magnitud es
considerada como una planta.
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Por encima de la linea de cofme? definida-en-etpaitafo anterior solo podran

construirse sin contar su edifig : ' fs

1) Los pretiles"?“ah f'i'os en general.

2) Los casetones/de escaleras, cuarto de magquina de ascensores o
cualquier otraconst;uccién destinada a instalaciones afines af uso
permitido en/ Ia edificacion, con una altura no superior a 3,5 m.

Sobre la mdxima pefmiﬁda,

3) Las chimeneas de ventilacion, cuya altura vendrd determinada por
la exigida para su buen funcionamiento.

4) Las cubiertas inclinadas, que no superaran en ningdn punio |a
altura de 3,50 m. Sobre la maxima permitida.

La camara existente bajo la cubierta, podra habitarse para el uso, siempre que
se cumplan las siguientes condiciones:

A) La pendiente maxima del plano de cubierta seré del 80%.

B) No se permiten, la construccion de ningln tipo de volumen que
sobresalga del plano de cubierta salvo los de chimenea o shunts.

C) Los espacios con alturas inferiores a 1,5 m., sblo podran
aprovecharse para almacenamiento o ubicar instalaciones propias
de la vivienda.

Tanto en edificios con cubiertas planas como inclinadas, los depositos, paneles
solares, aparatos de bombas de caior o de aire acondicionado, etc., deberan
integrarse en la edificacion, no sobresalisndo en ningun caso, de las
construcciones permitidas por encima de la altura maxima que acabamos de

enumerar. '

En los edificios con cubierta plana, todo volumen que sobrepase la altura
#

maxima permitida, debera refranquearse un minimo de 3 m. dé Ia alineacion

de fachada.

Las zonas destinadas a tendedere, deben est
vistas desde el exterior.
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2.2.19 Alturas libres.

S

La altura minima libre, medida de suglo a techo de cualgliier £ spacio_habitable
sera de 2,50 m. Excepcionalmente se podran aceptar aliuras menores en
viviendas o areas de uso privado no accesible al pablico/cuando se trate de
espacios anecdoticos que no ocupen mas del 10% det alojamiento local o

conjunto del que forme parte.

No se establecen limitaciones maximas; pero en cualquier caso la altura fotal
del edificio habra de mantenerse dentro del nimero de plantas y metros

equivaienies establecidos.

2.2.20 Vuelos.

Se denomina vuelo al cuerpo saliente de edificacion que sobrepasa la
alineacion de fachada.

No se limitan Ias ménsula de los vuelos cerrados y cubierios, que deberan
respetar en todo caso las separaciones minimas a linderos y calles.

2.2.21 Medianeras.

Cualquier paramento med@iﬁa’;ﬂ?%"?@aqgg@ se p odléca y que halla de guedar visto
PR TR, . . . . x
aunque sea temporaime@?gﬁdebe %térséon el mismo nivel de terminacion

S

de la obra de la que forfie pa;

Sl
R R NEINEL, -
it S AL,

- Zonﬁ/verdes. |

- Viajes y aparcamientos.

i
A e s .
- Terrenos dedicados a edificacion publica.

- Terrenos dedicados a edificacién privada.

2.3.2. Usos.

Tanto las definiciones de uso como usos compatibles, complementarios e
incompatibies, seran los definidos en el P.G.0.U. de San Roque.

Dlan Parzial del Area 01-SR-1 "La Torreciliz” del P.G.0.U. de San Roque (Cadiz).
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4

2.3.3. Estudios de Detalle:

pl dentro de ésta, necesitard la aprobacién
dio de Detalle.

previa del correspondienté E! ;

La introduccién de vidrio irfterior de parcela, no requerira la previa

framitacion de Estudig de Q‘talle, si esta contenido en un proyecto de

edificacion unitario. :

2.3.4. Parcelaciones, //

Cualquier modificacion de la parcelacién propuesta.en-el-pre .

necesitara la Redaccion y Aprobacion del corféépdﬁdiien’ta_:pr_oy_e_ 0/ de

i

parcelacion conforme a las determinaciones del R.P.

2.3.5. Proyecto de urbanizacion. ;

Para el desarrollo del presente Plan Parcial sera necesar b la.ejgcucion del |
correspondiente proyecto de urbanizacion, de acuerdo a’jas nogmas de este |

mismo plan y a las generales det P.G.0.U., de San R

2.4. Gestion del Plan Parcial

Con independencia de cuantos aspectos relacionados don Ia Gestion del Plan
Parcial que se relacionan, por exigencias de la Ley del Suelo, en el punto
1.3.4. de este Plan Parcial, cabe resefiar aqul, que a los/efectos del mismo,
seran de cesion obligatoria gratuita, todos los terrenos e/;stablecidos como de

uso publico.
2.5.  Aprovechamiento medio.

El aprovechamiento a que el propietario tiene derecho sera el resultado de
aplicar, a su superficie, el 90% del aprovechamiento medio del P.G.0.U., una
vez deducidas las cesiones a que se refiere el punto anterior, el 10% restante,
con su correspondiente suelo susceptible de edificacion sera de cesian
obligatoria al Ayuntamiento; sin perjuicio de que, en los casos previstes en el
Articulo 125 de la Ley del Suelo, se podra sustituir [a cesion del 10% por una
contribucion en metalico que abonara la propiedad al Ayuntamiento.
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3. PLAN DE ETAPAS.
3.1.

3.2.

4. EVALUACION ECONOMICA.

Los criterios seguidos para analizar la repercusion economi
Urbana-edificatoria proyectada en los siguientes:

4.1.

santo b
Assuntamie

2D &

GETI <.ok .

Urbanizacion se desarrollaréan en dos (2)
{Uracion de cuatro (4) afios v la segunda dividida
nos cada una. Pudiendo redactarse Proyecto de
las con viabilidad de continuidad de los servicios.

en dos (2) fases de dos/
Urbanizacion de d-i-stin’;a/

Licencias de Obras Q;

Deberan solicitarse en un pfazo no superior a cuatro (4) ahos, a partir de la
recepcion de las obras urbanizadoras correspondientes a cada efapa.

No se han tenido en cuenta e! coste de las edificaciones.
En ninguna de las valoraciones se ha incluido el |.V.A.

Se incluye el coste del suslo.

Se han evaluado independientemente los sistemas generalgs-de’

Las valoraciones se hacen en euros actuales, por lo qute ; era necesaria la
correspondiente actualizacion, si se quiere hacer la estima péal-temporal.

Todos los valores se han ejecutado a estima dada la dificultad en valorar todos
los aspectos desde un documento de ordenacién, por lo que hay que entender
que la evaluacion es aproximativa. _

Coste de los terrenos.

La valoracién de los terrenos se hace de acuerdo con lo establecido en |a Ley
del Suelo, en el titulo I}, capitulo 1, Articulos 48 a 51, afadiendo al valor inicial
el 50% del coste de la Urbanizacion, todo ello por considerar que con la
aprobacion del presente Plan, se adquiere el derecho a urbanizar. Por todo
ello y a los valores a efectos de estima dentro del presente gocumento, se ha
considerado que el valor def suelo es de 12,02 €./m2.

El coste de los terrenos es:

353.485,00 m*x 12.02 €./m? = 4.249.095,5 £,

Plan Parcial del Area 01-5R-1 "La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Roque (Cadiz).
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4.2.

las hubiera, se tendrs en cuenta al-

4.3.

i

Indemnizaciones.

A efectos de indemnizaciongs-por'den

Coste de la Gestion,

Tramitacién y Redaccién del Plgn F’larcial.
|

Tramitacion y Redaccién dc—:/léroy’ec%%p de Urbanizacién._' A

Gestion de la Junta de Compensacion., RedacCion dedesf e Lo
Bases, Estatutos, Tramitacion, Escrituras, Actas, etc.

Redaccién Proyecto de Compensacion. 450.759,08 £

Ejecucion Obras de urbanizacion.

Direccidon Obras de Urbanizacian.

Licencia Obras de Urbanizacién.

Anuncios y Tasas.

4.4,

L TOTAL 450.759,08 €._J

Detalle de los costes de Urbanizacion.

Para el célculo del coste de la Urbanizacion, se calcula por una parte la
valoracion de todo el Sistema Viario, tanto General como Local, ya que uno se
apoya en otro, con todas las canalizaciones e infraestructuras que lleva

alojado en un trazado.

Por parte se valoran el resto de los Sistemas Generales y Locales gue se
tengan que urbanizar, es decir, Zonas Verdes, aparcamientos, etc.

Se parte de la Base de los siguientes datos:

Superficie total viario 66.204 22 m;I

Plan Parcial del Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Rogque (Cédiz),
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SLTE S
Sistema General (Zona de prcii%%@‘%“)- 25.249,60 m?
,;f’ r 7 i‘

Sistema Local. / %‘

i
7 i

La valoracion pormenorizada de esfos capitulos es Ia

URBANIZACION SISTEMA VIARIO

CAPITULO | Movimiento de Tierras.

CAPITULO | Alcantariliado.

T / /12'4'.969.,“5'5«-“-:

CAPITULO Il |Red de agua vy riego.

/ 467.400,05

i

CAPITULO VI |Red de B.T. y Alumbrado.

CAPITULO IV | Pavimentaciones. 1.827.111,10
CAPITULOV | Telefonia. / 297.436,68
509.891 .46

Total Presupuesto de Ejecucion Material.

4.249.095,50

Urbanizacion Zona Verde:

Sistema General Espacios Verdes (Plantacion Arboles)

2524960 m2x 3,6 €./m* 90.898,56 €.
Sistema Local Espacios Verdes.
40.918,53 m?*x 3,6 €./m? 147.306,71 €.
Total Urbanizacion Zonas Verdes. 238.205, €.
87
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138.232,78 €.
20.151,94 €.

7 480.800.68 €.
| 38.464.77€

Total Gastos Urbanizacion. ;.121.503,20 £

4.5.  Coste total de la actuacion,

Coste de los Terrenos. 4.249.095,50 €.

Coste de la Gestion. 450.759,08 €.
Coste de la Urbanizacion, 4.629,402 22 €.
Coste Total. - 9.848.531,24 €,

4.6.  Repercusiones Econdmicas.
- Repercusién sobre m? de suelo:
9.848.531,24 €./353.495 m? = 27,86 €./m2
- Repercusion sobre m? de suelo sin computar el coste del suelo:
5.597.031,71 €/353.495 m? = 15,83 £ /m?2.
- Repercusién sobre m? edificable:
9.848.531,24 €./213.061 m? = 46.224.00 € /m2,
- Repercusion sobre m? edificable sin computar el coste del suslo:

5.507.031,71 ptas./213.061 m? = 26,27 €./m>.

Plan Parcial del Area 01-SR-7 “La Torrecilla” del P.G.O.U. de San Rogue (Cadiz).
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- Repercusion por vivienda:
9.848.531,24 €./1.500 viv. = 6.565,68 ptas./viv.

- Repercusion por vivienda sin incluir el coste del suelo:

g?,/f ju.
L f.)
e

Fdo: José Herrera Bernal.

Plan Parcial de! Area 01-SR-1 "La Torrecilla” del P.G.0.U. de San Rogue (Cadiz). 88
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ANEXO 1 ESCRITURAS DE LA PROPIEDAD
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