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0.- PROLOGO

Tras la Aprobacion Provisional de la Innovacion por Madificacion Puntual del PGOU.
NU-19. LOS PINOS, en Septiembre 2012, y, habiéndose dado por positivo el Informe
de Carreteras del Estado, en el tramite de ratificacion de los Informes Sectoriales, al
no recibirse en los plazos establecidos se inicid el trémite para la Aprobacion
Definitiva. Con posterioridad a la remision a la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, se recibi6 dicho Informe, que tenia
un caracter de “negativo con condicionantes”. Los condicionantes se referian a la
rectificacion de las lineas de “edificaciéon”, “servidumbre” y “afeccién” del tramo en
zona urbana de la N-340, por considerario hoy tramo en Autovia, sin menoscabo de
la posibilidad de que el Ayuntamiento solicite en el futuro su reclasificacién a
“travesia urbana”.

Esta rectificacion se incluye en el presente documento, y no afecta a ningun
parametro de la Ordenacion.

También solicitaba la ampliacion de la Rotonda de dicha N-340, a donde accede el
previsto SGRV (Sistema General de Infraestructura), con un 3% carril, lo que se incluye
en el presente documento, como obra de infraestructura exterior.

Por otro lado, el proceso de revision y analisis, de las determinaciones del
documento aprobado provisionalmente, por parte del Servicio de Urbanismo de la
Delegacién, supuso la conveniencia de determinados ajustes, por lo que el
documento primitivo fue retirado por el Ayuntamiento para materializar dichos
ajustes, y las rectificaciones pedidas por Carreteras, que se incluyen en el presente
documento. Ademés, se realiza una extensa descripcion vy justificacion de
determinadas previsiones del texto aprobado asi como se establecen criterios claros
para su desarrollo.

Por dltimo, se aprovecha el presente documento, para un ajuste ajeno a la actuacién,
pero limitrofe con ella, que consiste en regularizar el ambito del SGI contiguo
(Sistema General de Infraestructura/Zona de Servicio {(ZS)).

Los mencionados ajustes obligan a una 22 Aprobacion Provisional, y a la actualizacion
de los Informes Sectoriales de Ratificacion, pero no constituyen modificacion
sustancial, como se justifica mas adelante.

Modificacion Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos 4
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1.- INTRODUCCION

1.1.- EL PROCESO DE INFORMACION PUBLICA E INFORMES

SECTORIALES

Segun el art® 32.1.22 LOUA, “la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento
obligard al sometimiento de éste a informacion publica por plazo no inferior a un mes
{...), y el requerimiento de los informes, dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos
de los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados,
previstos legalmente como preceptivos, que deberdn ser emitidos en esta fase de
tramitacion del instrumento de planeamiento y en los plazos que establezca su
regulacion especifica (...)".

Vamos a dedicar las siguientes lineas del presente apartado a exponer
el resultado de ambos trédmites.

1.1.1.- Informacidn Pablica.-

En sesién plenaria de 26 de octubre de 2.010 se aprobd inicialmente
la presente Modificacion Puntual asi como el consiguiente Estudio de
Impacto Ambiental, lo cual fue publicado en el BOP de Céddiz de 28 de
enero de 2.011 y en el diario “SUR Informaciéon” de 29 de enero de
2.011, abriéndose asi un tramite de informacién puablica, fruto del
cual fue la presentacién de alegaciones por las siguientes personas o
entidades:

a) VERDEMAR Ecologistas en Accién;
b) Estacion de Servicio Montilla S.A; y
c) D.José Antonio Vazquez Jiménez.

En anexo al presente documento consta tanto las alegaciones
presentadas, como el correspondiente Informe sobre las mismas.

1.1.2.- Informes Sectoriales

En paralelo con el tramite de informacién publica, se procedid a requerir la emision
del correspondiente informe a los siguientes érganos y entidades gestores de
intereses publicos afectados:

*  Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar del Ministerio de
Medio Ambiente y Medio Rural y Marino;

*  Direccién General de Comercio de la Consejeria de Turismo, Comercio y
Deporte;

-
APROBADRQ DEFINITIVAMENTE
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*  Direccion General de Planificacion y Gestion del Dominio Publico Hidraulico;
*  Direccién General de Carreteras del Ministerio de Fome nto;

* Informe de Evaluacion del Impacto Ambiental de la Consejeria de
Medioambiente;

*  Delegacion Provincial de Cadiz de la Consejeria de Fomento y Vivienda, sobre
Incidencia Territorial;

*  Delegacion Provincial de Cadiz de la Consejeria de Cultura;
* Laempresa AGUAS Y RESIDUOS DEL CAMPO DE GIBRALTARS.A.;y
*  Laempresa ENDESA-DISTRIBUCION ELECTRICAS.L.

Con posterioridad a la Aprobacién Provisional, se solicitaron informes de ratificacién
a los respectivos organos de la Administracién concernidos.

Todos los informes sectoriales de ratificacion solicitados fueron positivos, excepto el
de Carretera del Estado, lo que ha motivado ajustes en el presente documento.

El de la D.G. de Planificacién y Gestién del DPH solicitaba mayor precision respecto a
la suficiencia de abastecimiento y depuracién de agua, que se aportan en este
documento, mediante informes positivos de ARCGISA y SOTOGRANDE S.A.

En anexo al presente documento consta tanto los Informes Sectoriales, como el
correspondiente Informe sobre éstos.

1.2.- GENERALIDADES

La presente Modificacion Puntual del PGOU del Término Municipal de San Roque, se
promueve a instancias del Ayuntamiento de San Roque, sobre una serie de fincas
sitas entre la N-340, el estuario del Guadiaro, y el futuro acceso al Puerto Deportivo,
las cuales ocupan una superficie total de 505.779 m2, que deduciendo el DPH del
Arroyo Montilla queda un suelo ordenado de 503.871 m2.

Esta zona se viene denominando, genéricamente, LOS PINOS.

En el momento de la Aprobacién Inicial de la presente Modificacién Puntual, el POT
del Campo de Gibraltar (en adelante, POTCG) se encontraba en tramitacion,
manejandose entonces un texto que databa de 09/12/2009 y que preveia en la zona
a que se refiere esta innovacion un “Area de Oportunidad”, de dimensiones mas
amplias (80 Has de superficie) y con cardcter deportivo-turistico, justificada por la
pujanza del polo en la zona y las potencialidades de desarrollo turistico de esta area
en concreto, donde se ubica el “Santa Maria Polo Club”, uno de los principales clubs
de polo del mundo, junto a Sotogrande, posiblemente la mejor urbanizacién turistica

de Europa.
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En la fecha en que se redacta el texto para la Aprobacion Provisional de esta
Modificacion Puntual, el POTCG se encuentra ya en su texto definitivo, puesto que ha
sido aprobado por Decreto 370/2011 (BOJA de 19 de marzo de 2.012). Precisamente
en la pag. 89 de la Memoria de Ordenacién del POTCG se dice textualmente: “Espacio
del polo y la hipica. {...) Asi mismo se propone al planeamiento general de San Roque
la incorporacion al espacio turistico del émbito litoral de Los Pinos en Guadiaro, que
tendrd la finalidad de articular los componentes de mayor nivel y complejidad de las
actividades de polo e hipica, localizando servicios especializados y servicios turisticos
vinculados a los turistas ecuestres”.

Expuesto cuanto antecede, debe subrayarse que los terrenos que se incluyen en la
presente Modificacion forman parte de un proyecto mds amplic que ha de
concretarse con la Revisién del PGOU actualmente en fase de redaccion.

Pero, por el avanzado estado de desarrollo de las instalaciones deportivo-turisticas
de polo (debido a un Plan Especial previo, en SNU, del 2005), se puede, a través de la
presente Innovacién, avanzar antes, y mas rapido, en la direccién, y en la
consecucion de los objetivos marcados por el POTCG, tanto respecto al proyecto
turistico-deportivo de Los Pinos, como a la consecucién efectiva de un tramo
importante de espacios publicos (SGEL) que formaran parte del futuro Parque
Fluvial del Guadiaro.

La Modificacion, como se verd a continuacidén, representa, ademds, un cierto
adelanto de las previsiones de la Revisién del PGOU, en el Area de Los Pinos, que, al
plantear ya las cuestiones respecto a las afecciones territoriales (aguas, dominios
publicos, ruidos, traficos, etc...) que afectan a estos suelos, y resolverlos, contribuye a
que las definiciones de la Revisién sean mas certeras.

Asi, al aprobarse el presente Documento, se esta dando carta de naturaleza a las
soluciones que aqui se incluyen, y que afectaran, favorablemente, a la definicién y
tramitacion de la futura Revisién del PGOU de San Roque, en este ambito.

Ademas, un alto porcentaje de los suelos afectados pertenecen a la empresa Glenton
Espafia 5.A., propietaria a su vez del Santa Maria Polo Club (SMPC), lo que redundard
en una mayor agilidad y rapidez en su desarrollo, lo cual en los momentos
econdmicos y de empleo que vive la zona, es de capital importancia.

Estos suelos estan actualmente “clasificados” como Suelos No Urbanizables (SNU), en
PGOU vigente, pero “calificados”, en un 80%, como “Centro Deportivo Equino

(Polo)”, declarado de “De Interés Publico y Social” mediante “Plan Especial en SNU”,
aprobado el 15/03/05, modificado en el 2.009.

~_El resto de los suelos aqui incluidos se dedica actualmente a tareas conexas con el
. -polo {almacenes, viveros, etc.), o bien estdn en barbecho.
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La presente Modificacién Puntual, tiene por objeto el cambio de clasificacién de una
parte de los suelos descritos (251.151 m2), para obtener la de SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO (SUS) asi como la reordenacion del resto del suelo, que permanece
como SNU, fundamentalmente para resolver la dotacidn de S5GG adscritos.

Todo ello en base a lo establecido en la LOUA, en el POT del Campo de Gibraltary en
el PGOU vigente (Adaptacion).

Incidentalmente, como se ha explicado antes, sirve para regularizar una situacién
urbanisticamente anémala, del SGI 49-SO-DO de la vigente Adaptacion Parcial de la
LOUA y del vigente PGOU.

1.3.- MARCO NORMATIVO

La presente Modificacion Puntual tiene su justificacién normativa en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, asi como en el Plan de Ordenacién del Territorio del
Campo de Gibraltar (POTCG) y en el PGOU de San Roque (Adaptacién a la LOUA).

El POTCG, aprobado en Diciembre del 2011 y en vigor desde Abril del 2013, esta
totalmente adaptado al POTA. Es el desarrollo del POTA al nivel subregional del
Campo de Gibraltar. En la medida en que esta Modificacién Puntual sigue y cumple el

POTCG, debe considerarse que, a su vez, sigue y cumple el POTA.

En relacién con el PPCLA, aunque no estd aprobado definitivamente, los terrenos
aqui incluidos no han sido objeto de proteccién en el texto aprobado inicialmente.

Tampoco se aplica a la figura de “Modificacion Puntual” las determinaciones de
suspension del Decreto 5/2012 sobre el PPCLA.

1.4.- DOCUMENTACION

La presente Modificacidn Puntual contiene los siguientes documentos:

DOCUMENTO 1.- MEMORIA

1. Introduccion
2. Memoria Informativa

3. Memoria Descriptiva y Justificativa de la ordenacion y sus
determinaciones

4. Plan de etapas

Modificacién Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos 8
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MEMORIA INFORMATIVA

2.1.- SITUACION Y USOS
5. Estudio econdémico y financiero

Los terrenos objeto del presente Documento, con una extension de 505.779 m2 de

y los cuales se ordenan 503.871 m2, constituyen una planicie, con suave pendiente

DRCUMIENTE Z: plORIAS URBANISTICAS hacia el Estuario del Guadiaro la mitad Oeste, y hacia el Arroyo Montilla la mitad

Este, que constituye un “vacio urbanistico” entre la CN-340, el nicleo de San
Enrique, el de Torreguadiaro y la Urbanizacion de Sotogrande.

DOCUMENTO 3.- PLANOS

Los usos genéricos actuales afectados por la actuacion ordenada a través de la

DOCUMENTO 4.- ANEXOS presente Modificacion se describen en tres areas o apartados:

12) La franja junto a la N-340; Servicios de apoyo a la carretera (Cafeteria,
venta de elementos hortofruticolas, objetos
de ceramica, etc.).

Antecedentes Administrativos.

Estudio de Impacto Ambiental actualizado.

Nuevo Estudio Hidroldgico e Hidraulico del Arroyo Montilla.

Estudio Hidrolégico e Hidrdulico del Estuario del Guadiaro y addenda.
Alegaciones.

Informes Sectoriales.

Estudio de Trafico. , o
Estudic de Ruides: 3%) Resto del suelo; Vivero para el SMPC, y algunas actividades

agricolas marginales, o sin actividad.

22) El rectangulo de 500 m x 400 m,
aproximadamente junto al estuario; Deportivo-Turistico (Club de Polo).

Estudio de las necesidades eléctricas.

Circunstancialmente se ha afiadido, a los efectos de regularizacién urbanistica de
PrTe=n S una situacion anémala, una pieza de Suelo Urbano (SU) de 28.233 m2, existente y
;\;‘-T_ﬁf{*_j{?m.&?ﬂﬁ@‘jﬂl@'*i limitrofe con la actuacion que motiva la presente Modificacion.
¥4 FORACUER? EL::C.')',H&‘;CN]E;R”QPJI.LF

(U, ORDENACION DEL TeRR Toprc
byl UERACION DEL TERRITORIG Y URBANISMA B CADZ

E 2.2.- EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION EXISTENTES
1

También aqui distinguiremos las tres reas explicadas en el punto anterior.

12) Con unos 10.000 m2, aproximadamente, aqui se encuentran 4 edificios, 2 de dos
plantas con 450,00 y 416,00 m2c respectivamente, y otros dos, de una planta, con
/ 68,00 y 140,00 m2c, respectivamente. Los dos primeros con usos conexos con la
¢ carretera y los otros dos con funciones auxiliares del SMPC.

Tienen acceso, agua potable de red, energia, etc., asi como 2 pozos para riegos.

El caracter propio de esta porcion del ambito es la de un “suelo urbano no
consolidado”. Si se va a clasificar como SUS es s6lo para garantizar su integracion
espacial con el resto del proyecto, ya que constituye la fachada a la N-340 del
mismo.

23) Corresponde al area de “Los Pinos” del SMPC. ~
Aqui se encuentran diversos edificios que albergan activi éde.‘s del Club:

A o P
- Pabellén desmontable, de 2 plantas y 2320 m2c, para actividades de “Sponsors
Village”, merchandising, catering, etc. / L= ...!;L - I
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J‘;Alg'unas tienen instalaciones de riego, energia eléctrica, cerramientos, etc...

§

/

.XF 4 1 ‘,: i e el
. ;j Vivero de césped para el Club de Polo.
of

! _'éqe'sos: El area presenta un eje norte-sur, pavimentado, que es un camino puy

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

- 2 edificios para las oficinas del Club, de dos plantas y 350,00 m2c y 185,00 m2c
respectivamente.

- 2 edificios del antiguo “Cortijo Los Alamos”, rehabilitados como zonas logisticas
del Club (equipamiento de salud e higiene laboral, servicios de mantenimiento,
etc.). Con superficie de 295,00 m2c y 190,00 m2c.

- Torre de vigilancia y seguridad, 13,00 m2c y caseta de bombeo 36,00 m2c.

- También existen elementos fisicos o instalaciones, que no tienen caracter
edificatorio; marcadores, palenque para los caballos, pérgolas para los equipos,
etc.

Respecto a las infraestructuras, aqui hay:

- Captaciones de agua para riego (3 pozos y toma del canal del Pacheco).
- Abastecimiento de agua reciclada desde la EDAR, para riegos.

- 2 depésitos abiertos de agua para riego.

- Red de abastecimiento de agua potable (Arcgisa).

- Deposito enterrado de agua potable.

- Red y depésito antiincendios.

- Red de MT enterrada, seccionamiento y transformador.

- Red de BT, alumbrado, video vigilancia.

- Red de saneamiento, que conduce a la EDAR. PUERTO, muy proxima.
- Red de Telecomunicaciones.

" ) T
ajSe trata de parcelas risticas con los usos siguientes:

]

it- SInUSO:}%Ct {IO ! i?}

e-comurica la N-340 (via de servicio) con la carretera de La Ya

A :"*Sotbgrande.

, EI SMPC dispone de la red interna de caminos que se incluia en su “Plan Especial’.

|

%

Medio natural: Se describe en la EIA que incorpora el presente Documento.

La banda anexa a la via de servicio no presenta vegetacion.

El SMPC tiene la correspondiente a un Club de Polo (explanada de césped, zonas
ajardinadas, etc.).

No obstante, también incluye una banda de unos 500 m, a lo largo del Estuario, y un
ancho variable, que constituye parte del “bosque de ribera” del Guadiaro.

El resto del suelo se trata de vegetacién antropica o sin interés.

El EIA trata ampliamente estos temas.

Argueologia: EI PGOU vigente sefala un posible “yacimiento” en el Cortijo de Los
Alamos, que actualmente se encuentra dentro de la zona logistica del Club.
(Catalogo Arqueolégico del PGOU)

S
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Este “yacimiento” fue analizado por la Consejeria de Cultura con motivo de la
“Modificacion Puntual PGOU. NU-19" del afio 2003, que posibilité el PE del Centro
Turistico-Deportivo de Los Pinos, en SNU, que dio lugar a las instalaciones aqui del
SMPC, con dictamen favorable.

En todo caso, se estara a lo dispuesto en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, si se producen Hallazgos Casuales cuando se
desarrollen los proyectos de urbanizacion previstos por la modificacion puntual en el

ambito.

Este tema se trata en el EIA.

2.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
A continuacion se describe, esquematicamente, dicha estructura y sus linderos:

o 468.681 m2 pertenecen a Glenton Espaiia, S.A., con domicilio en Madrid, C/
Zurbano, 76, y N.I.F. A-78389608 propietaria del Santa Maria Polo Club.
Tiene una forma rectangulo-pentagonal con dimensiones maximas de 900
mts, aproximadamente, en sentido este-oeste, y 570 mts, aproximadamente,
en sentido norte-sur.

Configuran las instalaciones deportivo-turisticas del Santa Maria Polo Club y
sus limites, genéricos son:

Al Norte.- Con el camino de servicio de la N-340, el Canal del Pacheco y otra
vez con la via de servicio de la N-340.

Al Sur.- Con terrenos de la Junta de Andalucia, adscritos, como “marina seca”
al Puerto de Sotogrande. Y con terrenos de la misma finca de Glenton.

Al Este.- Con terrenos de herederos de Francisco Ravira Ruiz, Sotogrande

~—+"  Habitat, y con terrenos de las mismas fincas de Glenton.

Al Oeste.- Con el deslinde del DPMT del Estuario del Guadiaro.

» 1.898 m2 constituyen el camino publico entre la via de servicio de la N-340 y
pertenecen al Ayuntamiento de San Roque.

Este suelo tiene derecho a aprovechamiento, pues no proviene de cesiones
obligatorias o gratuitas derivadas de actuaciones urbanisticas.

e También pertenece al Ayuntamiento la parcela de SU (SG1) de 28.233 m2.

e 137 m2 constituyen un proindiviso entre Sotogrande Habitat, S.L. (75%), vy
Glenton (25%). La parte de Glenton ha sido contabilizada en la cifra total

anterior.
e 4.983 m2 pertenecen a herederos de Francisco Ravira Ruiz.

No se contabilizan 1.908 m2 correspondientes al cauce del Arroyo Montilla, que por
tener el caracter de DPH, se excluye de la ordenacion.

Modificacion Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos
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APROBADO DEFINITIVAMENTE

FINCA FINCA
PROPIETARIO REF. CATASTRAL sl | ERTAETRAL
2.842
GLENTON S.A. 11033A0003000860000ET 2,720 26
23.805
20.929
20.930
GLENTON S.A. 11033A003001390000EB 2% 139
20.932
20.933
20.935
15.595
GLENTON S.A. 11033A003000970000E| 15.596 97
15.597
20.934
GLENTON S.A. 11033A003000990000EE 20.937 99
20.938
GLENTON S.A 9.515
GLENTONS.A{1/4)Y | 11033A003001020000EZ 102
SOTOGRANDE 9,519
HABITAT S.L. (3/4)
Herederosde D. |1 5342003001000000EE 2.838
Francisco Ravira Ruiz
. C2 Publico -
Ayuntamiento SGI (SU) .

2.4.- ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION PROPUESTA
2.4.1.- Determinaciones del PGOU

El titulo Séptimo de las Normas Urbanisticas del PGOU del Término Municipal de
San Rogue, regula el Régimen del Suelo No Urbanizable, y tras la definicion de las
diferentes categorias y sus condiciones generales y de sus usos, actividades y
edificacion, determina —en el Capitulo 4- las condiciones especificas de las distintas
categorias del Suelo No Urbanizable, recogiéndose, en el articulo 6 del citado
capitulo, el Cuadro de Regulacion del Suelo No Urbanizable

Las areas de Suelo No Urbanizable objeto de la Modificacion, presentaban las
siguientes determinaciones en dicho PGOU:

AREA NU-19
Regulacion del area Proteccion
Remision a Planeamiento Proyecto Tematico
Regulacién del Suelo NU Proteccion general
1.- Explotacion agropecuaria
505 HeliGle o 8.- Areas de servicios de carretera

Modificacién Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos
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En el afio 2003 se aprobé una Modificacién Puntual del PGOU sobre este suelo,
permitiendo los usos de “Ocio y Esparcimiento (comprendiendo el uso deportivo” y
los “Proyectos de Interés Publico y Social’), lo que viabilizo el Proyecto deportivo-
turistico del SMPC en esta area de Los Pinos, a través de un Plan Especial en SNU
que fue aprobado en Abril del 2.005 y que posteriormente fue ObJetO de una
Modificacién parcial, aprobada definitivamente el 26/10/2.010. S

2.4.2.- El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Glbraltar {d

El POTCG, para la ordenacion y adecuacién del espacio tunstlco propone una
estrategia general basada en la competitividad, en la |dent|dad y en la capacidad de
ofrecer una experiencia diferente. Este planteamiento genera! goza de respaldo
generalizado en la estructura social y productiva del ambito.

Para lograr un objetivo de estas caracteristicas es precnse’ fomentar y facilitar el
desarrollo e implantacién de establecimientos empresarlaleis,’{aIOJamlento ocio,
comercial, salud, actividades deportivas y recreativas...) y crear condiciones para
que la ordenacion urbanistica configure espacios turisticos bien ordenados y de
calidad urbana y ambiental.

El POTCG se posiciona totalmente a favor de la utilizacion de los mejores espacios
turisticos litorales para el desarrollo, ambientalmente bien integrado, de operaciones
de alto contenido en plazas hoteleras y establecimientos turisticos de ocio, comercio
y actividades. De esta forma se pretende mejorar sustancialmente la relacion entre
las plazas de viviendas de uso turistico y plazas hoteleras. Para ello, se propone al

eamiento general la posibilidad de identificar suelos para la dinamizacion
turistica con elevado contenido de empleo y producto turistico de alto atractivo
turistico y refuerzo de la competitividad.

El espacio sobre el que actua la presente Modificacion Puntual forma parte de uno
de los cuatro grandes ambitos que propone el POTCG para la dinamizacion turistica
de la comarca: el conformado por los nicleos urbanos ligados al Territorio Turistico
Mediterraneo y, en concreto, el de Sotogrande-Guadiaro-Alcaidesa.

El objetivo de este planteamiento es resaltar la relacion diferenciadora de dicho
espacio turistico-residencial respecto al destino turistico Costa del Sol, enfatizando
su marcada identidad diferencial y marca personalizada, escenario en el que el
deporte-espectaculo del polo supone un marcado elemento de referencia.

De este modo, para este ambito, y desde el POTCG, se establece un modelo de

ordenacion con los siguientes componentes:

- Se identifica un ambito de dinamizacion turistica mediterranea, comprendido
entre el litoral y la A-7 y su continuacién por la A-383, en el que se incluye, entre
otras, la zona de Los Pinos.

- En la zona de la vega del Guadiaro y su area de influencia se impulsara la

instalacién en el suelo no urbanizable de explotaciones agropecuarias destinadas
al uso recreativo de los caballos para diferentes usos, deportivos y de paseo.

Modificacion Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos
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- Asi mismo se propone al planteamiento general de San Roque la incorporacion al
espacio turistico del ambito litoral de Los Pinos en Guadiaro, que tendra la
finalidad de articular los componentes de mayor nivel y complejidad de las
actividades de polo e hipica, localizando servicios especializados y servicios
turisticos vinculados a los turistas ecuestres.

En cumplimiento de este mandato se tramita la presente Modificacion Puntual del
planeamiento general de San Roque.

Ahora bien, como ya se ha expresado al principio de esta Memoria, en el momento
de la aprobacioén inicial de la misma, el POTCG se encontraba en tramitacion.

En la fecha en que se redacta el texto para la Aprobacion Provisional de esta
Modificacién Puntual, el POTCG se encuentra ya en su texto definitivo, puesto que
ha sido aprobado por Decreto 370/2011 (BOJA de 19 de marzo de 2.012).
Precisamente una de las diferencias mas notables entre el texto definitivo y el que se
manejaba con ocasion de la aprobacion inicial de esta modificacién se centra en el
tratamiento de los suelos turisticos:

a) en el texto de finales de 2.009 se contemplaba lo que venia en llamarse “areas
de oportunidad de dinamizacién turistica” (la de “Los Pinos”, como ya se ha
referido, era una de ellas), siendo la virtualidad principal de tal figura el que los

. desarrollos urbanisticos alli contemplados se imponian al planeamiento

urbanistico el municipio afectado por ser de interés autonémico y, por tal causa,—
no computaban a los efectos de los limites a los crecimientos previstos en e s

art® 45.4.a) del Plan de Ordenaci6n del Territorio de Andalucia (BOJA de 29 d
-diciembre de 2006);

en el texto definitivo del POTCG, sin embargo, se opta por un sistema (cfr. art

ico, se abren al desarrollo urbanistico y no van a comp
para los limites de crecimiento antes referidos.

62 y 63.3) donde se deja a la competencia municipal, dentro de un concreto “J-;_
mar; pagial ,la capacidad para determinar los suelos que, por su relevancia,.
do CANGS L .

- clasificar sectores de suelo urbanizable para uso turistico sin que los mismos
computen a los efectos de los limites a los crecimientos previstos en el art® 45.4.a)
' POTA, debe cumplir, en lo que ahora interesa, las siguientes exigencias:

a) dicho suelo ha de ubicarse en la zona delimitada entre el litoral y la Autovia A-7
y la carretera A-383 (art® 63.3);

b) no pueden reclasificarse de ese modo mas de 220 has. en todo el término
municipal (art® 63.3.a);

c) la edificabilidad para usos turisticos sera al menos del 50% de la edificabilidad
total (art® 62.1.b);

d) el alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades reguladas
por la legislacién especifica, debiendo garantizarse el cumplimiento de los
requisitos de uso exclusivo y de unidad de explotacion (art® 62.1.c);

Modificacién Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos
Documento para la Aprobacién Provisional. 22, Noviembre 2013 15

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

e) se debe garantizar, como minimo, un promedio de 7.5 plazas
turisticas/hectarea; al menos la mitad de dichas plazas deben incluirse en un
establecimiento de, al menos, 4 estrellas (art® 63.3.b);

f)  la edificabilidad del sector debe destinarse, en un minimo de un 15%, a usos
deportivos y a actividades de ocio y comerciales relacionadas con el turismo

(art® 63.3.c);

g) La edificabilidad para uso residencial no sera superior al 35% del total de cada
ambito de ordenacion (art® 62.2.a);

h) la capacidad alojativa residencial no podra ser superior al numero de plazas en
establecimientos turisticos, considerando que cada vivienda equivale a 2,4
plazas residenciales (art® 62.2.b);

i) no se permitiran como usos compatibles ni las actividades industriales ni las
grandes superficies comerciales (art® 62.2.c);

j)  se garantizara que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mas altos
de dotaciones locales de los previstos en el articulo 17.1.2a LOUA (art® 62.2.d);

k) se garantizara la continuidad de las redes de comunicacion con el resto del
territorio, y la integracién viaria con las areas urbanas contiguas (art® 62.1.d);

) en los bordes de cada @mbito de ordenacion se adoptaran los criterios de
integracion paisajistica a que se hace referencia en el articulo 56 del POTCG

(art® 62.1.9);

la delimitacion de los nuevos sectores urbanizables debe garantizar la
accesibilidad a las playas, manteniendo la permeabilidad desde el litoral hasta
las zonas del interior que forman parte del sistema de proteccion territorial
definido por el POTCG (art® 63.3.d);

n) la incorporacién de nuevos suelos al proceso urbanizador debera garantizar la
continuidad urbana y atender prioritariamente a la ocupacion ordenada de los
vacios generados por desarrollos anteriores (art® 63.3.e);

0) los nuevos crecimientos deberan asumir la ejecucion de las infraestructuras
viarias de cada ambito de ordenacion, los costes para la obtencion de los
recursos hidricos, y participar en las cargas econdémicas destinadas a la
ejecucion de las restantes infraestructuras generales (art® 63.3.f);

p) los nuevos sectores urbanizables incorporaran en su ordenacion los terrenos
colindantes que formen parte de la red de espacios libres definida por el
POTCG, especialmente los pertenecientes al corredor litoral y a los parques
fluviales. A estos efectos, el planeamiento urbanistico integrara, al menos, en la
ordenacién de los nuevos desarrollos turisticos el frente del corredor litoral de
los nuevos sectores urbanizables y las margenes y riberas de los cauces
pUblicos afectados (art® 63.3.9).

Expuesto cuanto antecede debe subrayarse que, con la Aprobacién Provisional de
este documento, el Ayuntamiento no solo procede a dar cumplimiento de un tramite
urbanistico, sino que, implicitamente, manifiesta:

- su opcion por declarar la relevancia turistica, en términos de “dinamizacion
turistica”, de los suelos que componen el area y @ambito de la presente
Modificacion Puntual y
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- la decision de que el Sector de Suelo Urbanizable con uso global turistico, que densidad de edificacion (m2/m2) en la misr_n? pued a ser superior a la
define la presente Modificacion Puntual, pase a computarse dentro de las 220 media del suelo urbanizable en el término munlr_;lpal. ) _
has. que el POTCG sefiala como limite para los crecimientos a los efectos del En cuanto a la Zona Cautelar ante riesgos de inundacién localizada por el
art® 45.4.a) POTA, todo ello ante la evidencia de que dicho Sector cumple POTCG en el ambito de esta Modificacion Puntual, debe subrayarse que la
todas y cada una de las exigencias antes expuestas. misma se encuentra fuera de los suelos respectos de los cuales se

pretende su clasificacion como suelos urbanizables, manteniendo por tanto
su condicién de suelos rusticos. En los mismos se prevé el mantenimiento

2.5.- ELEMENTOS DE ORDENACION ESTRUCTURAL de los usos deportivos a cielo abierto que ya se aprobaron mediante el Plan

Especial para la implementacion del Proyecto Deportivo Turistico del

2.5.1.- Elementos de Ordenacion Estructural SMPC y que son plenamente compatibles desde el punto de vista legal con
el caracter inundable de dichos suelos.

Son elementos de la Ordenacion Estructural existente los siguientes: Tras la modificacién operada por la Ley 62/2003 en la Ley de Aguas y por

el Real Decreto 9/2008 en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,

e El Sistema General de Acceso. SGRV. las aguas del Estuario se consideran “agua de transicion®, lo que ha

planteado la necesidad de realizar un Estudio Hidrologico/Hidraulico de las

e A-7, que conecta todos los nucleos urbanos de S. Roque. aportaciones fluviales del Guadiaro gl Estuario, Que ha sido _sgmetidol al

Informe de la D. G. de Planificacion y Gestién del Dominio Publico

e Tramo final del rio Guadiaro. Hidraulico de la Consejeria de Medio Ambiente, con resultado favorable. Se

acompafia, como Anexo, dicho Estudio, asi como una Addenda derivada
del Informe Positivo Condicionado, de la D.G. de Aguas f '

P 4. ?

e Autovia A-7. 4 ’f \-‘! ok !,’0 ‘l
Dominio Publico de Carretera y su zona de Afecc:qh Serwdumbre y Linea
de Edificacion. {

Las previsiones de la presente Modificacion parten ¢ de Ia base de que, de
facto, el tramo de la N-340 que afecta a la linde NorEg ‘.-del ambito (via de
servicio entre dos rotondas), discurre entre dos' fr: laS que segun el
i Ayuntamiento tienen caracter de “zona urbana” da a'lal propla existencia de
’ ff;aﬁggﬁﬂ]aess d;; Si\'ﬁt'}:’gsddeelfr?dz;nga JuEiomma prie Reila Res Bep s / [a)s/; “vias de servicio” y los edificios (de mas de 9.000 m20) y las actividades
portiY e L | (3 tiendas, 1 hostal, 1 gasolinera, 3 restaurantes, etC:".) que aqui existen, a
lo largo de los 250 m de este tramo, y que por ello se entendia que le seria

de aplicacion el articulo 85 del Reglamento de Carreteras.
No obstante lo anterior, para satisfacer los requerimientos de la

B S A SR SENES Demarcacion de Cras. del EZ;tado, en el presente documento se han tenido

en cuenta lo dispuesto en el Reglamento de Carreteras respecto a las

lineas de DPC, Servidumbre, Edificacion y Afeccion, que son las que
corresponde a una autovia (la A-7 en este caso), sin ninguna
excepcionalidad.

Asimismo se plantea, como actuacién exterior al ambito de esta

Modificacién Puntual, la ampliacién a un 3% carril de la Rotonda de la A-7

donde accede el SGV, a requerimiento también de dicha Demarcacion.

- r r . '__‘__-‘_-"—"'*-___
¢ Banda de Suelo Urbano, limitrofe al sur del ambito. APROBADO DEFINITIVA VENTE

N FO'\n\,kHH"PLI CHNISICN TE
#'HOR ENACION DEL TERFITORIO ¥ |

o Vial existente de conexion Norte-Sur, entre la A-7 y el SGRV. ] &

e Asimismo deben considerarse elementos de ordenacion estructural el SU de ! ( 13 M R 20715
la Marina, contiguo y al sur del ambito, y el SU de Sotogrande, unido al k
ambito por el tramo urbano del Estuario del Guadiaro.

JUNTR/TE DADRINCIA

CoNsEIETia pE MeplfanmiEny;

En el plano 1.05 se refleja estos elementos de Ordenacion Estructural.

Los elementos que plantean afecciones y servidumbres en el ambito de la presente
Modificacion, son:

o Estuario del Guadiaro.

Dominio Publico Maritimo Terrestre y sus zonas de Afeccibn o
Servidumbre.

En cualquier caso y a fin de evitar falsas interpretaciones, se hace constar
que se estara a lo dispuesto en los arts® 24, 25 y 27 de la Ley de Costas en
lo que hace, respectivamente, a las zonas de servidumbre de proteccion y
de transito.

Igualmente, y por lo que hace a la zona de influencia (500 ms.)
contemplada en el art® 30 de la Ley de Costas, dado que dicha zona sélo
comprende una parte del ambito del nuevo sector de suelo urbanizable

sectorizado, se procurara que la edificacion se situe preferentemente fuera 2 : ; .
: : g aplicacién del Plan de Prevencién de Inundaciones y Avenidas, se prevé un

de la misma y, en todo caso, se evitara la formacién de pantallas b lizado y iustificado en el Estudio que se incluye como
arquitecténicas o acumulacion de volimenes, sin que, a estos efectos, la encauzamiento, analizado y | y

anexo, en una Addenda.

¢ Arroyo Montilla.
En el presente Documento se incluye un “Anejo hidrolégico e hidraulico”
que incluye un Deslinde Técnico del Dominio Publico Hidraulico y sus
zonas de Afeccion y Servidumbre. Para este Arroyo, que tiene caracter
legal de Cauce Publico en estricta aplicacion de la legislacion (pasa por el
DP de Carreteras), pero cuya importancia hidraulica es relativa, en
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Este enfoque es objeto de Informe favorable por la D.G. de Aguas.

Canal de Pacheco.

Propiedad de la Comunidad de Regantes de San Martin del Tesorillo, se
encuentra fuera del ambito de la Modificacién Puntual, constituyendo uno
de los limites fisicos de la misma por su zona norte. Seguin los Estatutos de
dicha Comunidad, existe una servidumbre de 5 metros a lo largo del canal
para garantizar las operaciones sobre el mismo, asi como el paso de los
operarios encargados de las mismas, lo que se refleja en los planos
correspondientes.

Parque Fluvial del Guadiaro.
Previsto en el POTCG, para ser objeto de un Plan Especial. EI POT incluye

una ficha con una delimitacién cautelar hasta que se redacte y se apruebe
el PE. La Modificaciéon prevé un SGEL, en SNU, que formara parte de la
red de espacios publicos del futuro PF, que se define en el EIA, tanto por
condiciones medioambientales como por definicion geométrica-funcional.
Asimismo, mantiene la delimitacion cautelar, con las limitaciones Yy
requerimientos que se derivan del POTCG.

“Yacimiento arqueolégico “Cortijo Los Alamos”.

Prewsto en el PGOU (Adaptacién).

' ealéq Hti;g J .Cultura que consta en el presente expediente se concluye
con

fedad de llevar a cabo mas Actividades Arqueoldgicas, a
pesar del yacimiento denominado “Cortijo de Los Alamos”, no existiendo

1 ;,: inconveniente para que prosigan los tramites de esta modificacion puntual.

- 2 3 |NFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

SGRV Colmdante

Tenemos la N-340, limitando al Norte con la actuacion.

'El punto de enganche del futuro nuevo acceso es la Rotonda existente entre la zona’:
de-servicios y Torreguadiaro.

Al sur se encuentra la Carretera de La Marina, que da acceso al Puerto y a
Sotogrande y que tiene caracter de SGRV.

Viario publico existente
Dentro del ambito se encuentra un viario puablico, muy importante, ya que es el eje
de conexion del espacio ordenado propuesto con los dos grandes ejes viarios

colindantes.

Red de abastecimiento de aguas
Por la N-340 discurre la Red General de agua potable del municipio.
Asimismo por la Carretera de La Marina discurre la red general de Sotogrande.

Agua para riego
En el ambito existen 6 pozos legalizados y el Canal del Pacheco.
También hay un aprovechamiento de 100.000 m3/afio de la Edar Puerto.

Alcantarillado y Edar

Modificacién Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos
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Al sur se encuentra la EDAR PUERTO vy parte del territorio (instalaciones del SMPC)
tiene una red de saneamiento de construccion muy reciente.

Energia eléctrica
De la Subestacion de Pueblo Nuevo sale una linea enterrada de media tension que

abastece al SMPC y a Sotogrande y que discurre por el camino publico que enlaza
la via de servicio de la N-340 con la Carretera de La Marina.

Telecomunicaciones

Existe red enterrada en las proximidades:
N-340.
Sotogrande.

APHCJHA”’ O DEF .mwth:F i
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INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA (PGOU) EN EL AREA NU-19 “LOS PINOS"
TORREGUADIARO -T.M. DE SAN ROQUE

ADDENDA DE CUMPLIMIENTO:
a) DEL CONDICIONADO CONTENIDO EN EL “INFORME PREVIO AL

ILUSTRE AYLINTAMIENTO DE SAN ROQUE

ACUERDO DE LA CTOTU SOBRE LA APROBACION DEFINITIVA DE LA O St ,

INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA—. .

POR MODIFICACION PUNTUAL EN EL AREA NU-19. LOS PINOS.
TORREGUADIARO. SAN ROQUE (EXPTE. 02 /11)” EMITIDO EL 12 DE
AGOSTO DE 2.014 POR EL JEFE DE SERVICIO DE URBANISMO DE LA
DELEGACION TERRITORIAL DE AGRICULTURA, PESCA Y MEDIO
AMBIENTE DE CADIZ DE LA JUNTA DE ANDALUCIA; y

b) DE LOS REPAROS EXPUESTOS A DICHA INNOVACION EN EL
DICTAMEN 653/2014 DE 30 DE SEPTIEMBRE DE 2.014 DEL CONSEJO
CONSULTIVO DE ANDALUCIA.

ADDENDA de cumplimiento
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) MEMORIA JUSTIFICATIVA
I.- INTRODUCCION.-

El Informe previo al acuerdo de la CTOTU sobre la aprobacién definitiva de la
innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica por modificacion puntual en
el area NU-19. “Los Pinos” -. Torreguadiaro- San Roque (expte. 02 / 11)" emitido el
12 de agosto de 2.014 por el Jefe de Servicio de Urbanismo de la Delegacion

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

sobre la aprobacién definitiva que corresponda’.

En coherencia con ello, el expediente de la Innovacion fue remitido al Consejo
Consultivo de Andalucia que, con fecha 30 de septiembre de 2.014, emitid el
Dictamen 653/2014 siendo su sentido desfavorable a la aprobacion definitiva de la
misma “sin perjuicio de que una vez sea corregido el documento técnico en los dos
aspectos objeto de reparo, sea remitido a este Organo nuevamente para Su

-

Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Cadiz de la Junta de dictamen preceptivo y vinculante”. Esos dos aspectos objeto de reparo son,
Andalucia: arriba referenciado tiene caracter favorable si bien condicionado a la sintéticamente, los siguientes:

subsanacion de las siguientes deficiencias: . -
’ a) Debe ser el documento de Innovacion (y no el proyecto de reparcelacion) el

que se encargue de concretar el incremento de cesién al municipio de suelo
urbanizado con el que compensar la exencion de realizar la reserva de suelo

para vivienda protegida; y

» Sobre s informes secloralzs,

[F aticulo 3.4 3 de la normetiva urbanistics deberd confenzr ¢f condiciorade esteblecido o o infarre do la
Diveccion General de Daminia Foblics Hidraulico, de 25 de matzo de 2014, Asl mismis, deberd atecuass al

contanido del articulo 2.5 de la rormiativa urbanistica v las previsiones corlanigas en el olan ds atepas y o cstudio o L.
s 7.5 r
acaramica Ginatciern a los candicionantes sobre la programacion de las obras d2 inraestructura hidréulica, b) En el documento de Innovacion se deben contener prescripciones que

SRS PR impidan que el futuro instrumento de desarrollo urbanistico limite los usos
compatibles o coadyuvantes de los espacios libres, precisando el grado de
ocupacién del suelo y la naturaleza temporal o definitiva de las instalaciones

en cuestion.

=-Sf>_]:re el irleres supramunicipal de las instalacionies depo-tivas de Los ~inos.

£ fa normativa Lrbaniztica {articulo 2.6}, se identificara el inferés supramunicipal de las instalacivres delmiladas
cqma Centro Geportivo Tiristico de Los Fios, confuring a Iy establetico en 2l arlealo 58,1 del POTCG

Las siguientes lineas las dedicaremos a explicar las actuaciones llevadas a cabo
sobre el expediente administrativo y documento técnico de la Innovacion que recibio,
mediante acuerdo del Ayuntamiento-Pleno de 20 de diciembre de 2.013 del
e \ Ayuntamiento de San Roque, recibio la 22 Aprobacion Provisional.

CUERDOTE Lk §
| RDENACION DEE TERAITOR BT
e Sobre as determinaciones wibanislicas.

La ordenacion urkanistica de las abras bidraulicas extesiores al ambite de la medificacion puntuzl requarira de un kil

Plan Esaecial, cor |2 finaldad de establesar, casarrcliar, defirir, y clecutar infraestruciuras (LOUA ast, 14.1), £t \ Jl“:,f,nw"ﬂﬂ’-‘?
instrumenio de desasrcllo se prave 2n fa nimura def docurnento ¥ Jederd refleierse en fa wormativa urbanistica ; e S
(aticulo 2.5), e Ts

i RHDAUAR

it . Dicha explicacién se lleva a cabo tomando como guia el documento concreto que ha
sido modificado como consecuencia de las observaciones y condicionados
contenidos tanto en el Informe del Jefe de Servicio de Urbanismo como en el
Dictamen ya citado del Consejo Consultivo de Andalucia. Basicamente, lo que debe
ser ajustado, ademas de la Memoria, para dar cumplimiento a los condicionantes

antes apuntados afecta a los siguientes documentos de la Innovacion:

Fn al articalo 3.2.2 de la normalivé urbanistica se cstabece como directriz para la ordenccion parmenonzgdsss
ambito que en el sisterma local de espacios libres se desting, basla en an 16% d2 su supeificie, para aparcafeicntos:
Debera sudrimirse asta determinacion,, pata garantizar la adecuada funcionalidad e la tomalidad de la resemia oo
dotaciores para rarguss v atdings, canorme al atticulo 98 v 17.0 ce la LOUA v el Ane«o al Reglarento de
Planeamients, oy |

f&. .\ bl { s . 2

£ & : CI\\ Ol {s. a) Las Normas Urbanisticas;

jf’:q . 3&{!\&/ la resarva de vivienda protegida. i b) El Plan de Etapas; y

1 } S . io Econémico Financiero.
L/ Beacuerdn ton el articalo 10.1.A.b de Ja LOUA la medificaciar puntual deberd juslificar en la niemeria y estaolece ©) Bl Elliche o

\;f E§n 9'.!{. normativa el porcentaje ds incremento de cesion de lerrenos a favar de ta adminislracion cus compensa les

;}i;si{a}ias seneradas par exdinic al nusvo sector de la oblisac.on de reservar sUelo coa cesting a wivenda molegida, Por tanto las modificaciones llevadas, a cabo sobre cada uno de dichos documentos,
i o ademas de la indicada para su congruencia en la Memoria del documento, son las

L Donforme al articule 54.25 de la LOUA en ¢ instrumenta de plansamients qua establezca la ordsracion P ;

i a'ng'\emrizada de: sactor debera juslificarse fa oportunidad de susttuir s cesisn de los suelos referids a favor de 2 sngwenteS.
V;imstrasién 201 34 valer en metalice. 2l valar de los mismos seré esfatlecido conformie 2 Ias reglas legales de
[ valoracion, mediante resclucion motivada del muniepo. Este aspacto debe s refejarse igualmente er la narmativa
[V drbaristica de la modificacion (ant. 3.2.5.2)

hi
3
§
4
1
I

. - MODIFICACIONES EN LAS NORMAS URBANISTICAS.-
Por dltimo, en dicho informe se establece que “de acuerdo con las reglas de
procedimiento contenidas en el articulo 36.2.c de la LOUA, las modificaciones del
planeamiento que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos para vivienda
protegida conforme al articulo 10.1.A.b), requieren dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia. Este dictamen debera solicitarse antes de la resolucion

Los preceptos afectados por los cambios (grafiados en rojo en el texto) son los

siguientes:

1. El art® 2.3: en dicho precepto se trata de aplicar las consideraciones vertidas en
el Informe de la Direccion General de Dominio Hidraulico de 25 de marzo de

ADDENDA de cumplimiento, ADDENDA de cumplimiento
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2.014, al que se refiere el Informe del Jefe de Servicio de Urbanismo en su
condicionado “sobre los informes sectoriales”. Mas en concreto, se lleva a cabo
lo siguiente:

1.1. Se da subsanacion a la errata referida en el punto 8° de sus antecedentes;
y

1.2. Se da cumplimiento a sus condicionantes n° 5 y 6.

. El art® 2.5: en dicho precepto, ademas de aplicar las consideraciones vertidas en,
se efectua la subsanacién requerida. Mas en concreto, se lleva a cabo lo
siguiente:

2.1. Se remite a la figura de un Plan Especial el establecimiento, desarrollo,
definicién y ejecucion de las obras hidraulicas externas al ambito de la
Modificacion, todo ello de conformidad con el condicionado del Informe —
también citado- del Jefe de Servicio de Urbanismo “sobre Ilas
determinaciones urbanisticas”

2.2. Se da cumplimiento a los condicionantes n® 3 y 4 del Informe de la
Direccion General de Dominio Hidraulico de 25 de marzo de 2.014 ya
citado.

. Elart® 2.6.1: se da cumplimiento al condicionado del Informe del Jefe de Servicio
de Urbanismo “sobre el interés supramunicipal de las instalaciones deportivas de
Los Pinos”

. Elart® 3.2.2: se llevan a cabo los siguientes cambios:

4.1. A indicacion del condicionado del Informe del Jefe de Servicio dg: o AT

Urbanismo “sobre las determinaciones urbanisticas”, se suprime la
posibilidad de destinar un 10% de la superficie del SLEL a aparcamie

4.2. Aindicacion del Dictamen 653/2014 del Consejo Consultivo de Andalucia,
se suprime la posibilidad de destinar una parte de la superficie del SLEL a
eventos sociales, culturales o deportivos;

4.3. En correlacion con lo anterior, se prescribe que la ordenacion futura del
uso del SLEL debe acomodarse tanto al art® 3.4.c) (“Condiciones
particulares de los usos de los espacios libres y zonas verdes”) del Texto
Refundido del PGOU de San Roque, como a la Ordenanza Municipal
reguladora de la gestion de zonas ajardinadas y arbolado viario.

. El art® 3.2.56.2: A indicacion tanto del condicionado del Informe del Jefe de
Servicio de Urbanismo “sobre la reserva de vivienda protegida”, como del
Dictamen 653/2014 del Consejo Consultivo de Andalucia, se introducen los
siguientes cambios:

5.1. Se fija en el 20% la cesion obligatoria y gratuita al municipio de los terrenos

IADDENDA de cumplimiento
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ya urbanizados del suelo urbanizable, todo ello en compensacién de las
plusvalias generadas por la exencién de la reserva d e vivienda protegida.

6. El art® 3.4.3: en dicho precepto se trata de aplicar las consideraciones vertidas en
el Informe de la Direccion General de Dominio Hidraulico de 25 de marzo de
2.014, al que se refiere el Informe del Jefe de Servicio de Urbanismo en su
condicionado “sobre los informes sectoriales”. Mas en concreto, se lleva a cabo

lo siguiente:

6.1. Se subsana la errata referida en el punto 8° de sus antecedentes; y

6.2. Se da cumplimiento a sus condicionantes n®1,2y 7.

lll.- MODIFICACIONES EN EL PLAN DE ETAPAS.-

Se procede a su adaptacion a las consideraciones vertidas en el Informe de la
Direccion General de Dominio Hidraulico de 25 de marzo de 2.014 sobre la

programacion de las obras hidraulicas alli previstas.

IV.- MODIFICACIONES EN EL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.-

Se procede a la adaptacion de sus previsiones a las consideraciones vertidas en el
Informe de la Direccién General de Dominio Hidraulico de 25 de marzo de 2.014
sobre la programacion de las obras hidraulicas alli previstas.

= _,,_?fk_f_i__;
13 MAR 205 J

San Roque, octubre de 2014

El Arquitecto Municipal
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3.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y SUS
DETERMINACIONES

3.1.- OBJETO, DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

3.1.1.- Objeto general

En términos generales el objeto de la Modificacion Puntual es resolver la ordenacion,
en beneficio del interés del Municipio de San Roque, del Campo de Gibraltar, y del
mejor desarrollo turistico de esta zona anexa a Sotogrande, del “vacio urbanistico”
que, de facto, suponen los terrenos incluidos en el ambito.

Este “vacio” esta limitado por Sotogrande en el Oeste (estuario de por medio) y en el
Sur, por Torreguadiaro en el Este, y por la N-340, que conecta San Enrique y Pueblo
Nuevo con Torreguadiaro.

En términos concretos, ademas, la redaccion y tramitacion de la presente
Modificacion tiene como objeto el correcto desarrollo urbanistico de suelos incluidos
en el area de Los Pinos, que ha sido objeto de propuesta especifica del POTCG al
Ayuntamiento de S. Roque, buscando el equilibrio entre el interés publico y el licito
interés empresarial y deportivo-turistico del SMPC, definiendo su ordenacion al nivel
de “sectorizacion”, dejando la ordenacion pormenorizada a un posterior Plan Parcial
de Ordenacion (PPO).

Por lo que, de forma muy esencial, se redacta la presente Innovacion, en
desarrollo de las previsiones y determinaciones del POTCG.

Ademas, el proyecto del SMPC, ya desarrollado, a través de un PE en SNU, en
aquellos usos y actividades que no requerian la reclasificacion previa, incluye, para
aquellos usos y actividades que si la requieren, toda una panoplia de ingredient
que garantizan el interés publico y social de la iniciativa, como son:

e Casa Club, de alto nivel y lujo, acorde con lo que en el mundo polo se
espera para unas instalaciones que estan entre las 5 mejores del mundo.

e Hotel del-Polo, de 5 estrellas gran lujo, por idénticas razones.

e Gran Pabellén, para actividades de relaciones publicas, comunicacion,
reuniones,y presentaciones ligadas a las empresas esponsores del polo.
o] 1S |
e Actividades de restauracion, del maximo nivel, ligadas al polo y a las
actividades descritas anteriormente.

| e Actividades comerciales directamente ligadas al polo o a las empresas del
‘ mundo del polo.

Etc., etc.
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es necesaria una reclasificacion de los suelos, son las que se asentaran en el SUS
que aqui se define.

A estos efectos conviene resaltar el papel de “conexion” entre las actividades
netamente deportivas del polo, en SNU, y las “complementarias”, de caracter urbano
(comerciales, hosteleros, de negocios, etc...), que van a representar las dos
“prolongaciones” de SUS, que se intercalan con las canchas, aprovechando los
taludes aqui ejecutados (que se denominan “entrecanchas” precisamente) siendo
posible ello por su amplia dimension y su cota actual (+3,00 mts s/cota de las
canchas) similar a la que se prevé para el area SUS al este de las canchas.

Las razones que justifican el que estos usos “de mayor nivel y complejidad de las
actividades de polo, localizando servicios especializados servicios turisticos”
(POTCG) que requieren posicionarse sobre SUS, se ubiquen en las entrecanchas, a
lo largo de las canchas y no en las zonas tras las cabeceras, son las dimensiones de
las canchas: 350 m x 140 m. Las principales actividades sociales y economicas, de
mayor nivel, que se vinculan al polo tienen que ubicarse en la entrecancha, (o no
estan “en el polo...” por las dimensiones de las canchas), en la medida en que las
dimensiones de las mismas permitan acogerlas.

an

3.1.2.- Objeto del presente “Documento para la Aprobacion Provisional 2

Como se describe genéricamente en “0. PROLOGO", ha sido necesario introducir
unos ajustes, respecto del Documento que fue objeto de la 1% Aprobacion
Provisional, lo que justifica el presente “Documento”.

Dichos ajustes son:

mas Generales: Definir procedimientos y plazos para la obtencién y ejecucion

o\ de los SSGG previstos.

Infraestructura: Explicar las previsiones para la obtencion y ejecucion, fuera del
ambito, de las obras de defensa hidraulica para los Suelos Urbanos de la Marina de
Sotogrande, siguiendo las previsiones del Informe de la DG de Agua.

Ordenacién Pormenorizada Preceptiva:

o Establecer los criterios de ordenacion y limitaciones de las zonas de
afecciéon del DPMT.

o Establecer los criterios de integracion paisajistica.
e Establecer los criterios de ordenacién y uso, asi como la figura de

planeamiento de desarrollo, que resuelvan la coexistencia de dos
tipologias de clasificacion de suelos en el ambito funcional del Centro

Deportivo de Polo de los Pinos.

ADDENDA de cumplimiento
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Planificaciéon Territorial:

e Explicar el cumplimiento de las determinaciones del POT del Campo de
Gibraltar, sobre todo de los art®® 56, 62, 63 y Parque Fluvial del
Guadiaro.

e Definir en la Normativa de la Modificaciéon Puntual las determinaciones
vinculantes para el planeamiento de desarrollo que garanticen el
cumplimiento de las condiciones establecidas en el POTCG.

o Justificar la congruencia de lo ordenado con preceptos como la
integracién del nuevo crecimiento con la ciudad consolidada (art® 45
POTA y art® 62.1 del POTCG), su integracibn en la ordenacién
estructural, y justificacion de la capacidad de los SSGG para satisfacer
la demanda prevista, etc.

o Justificar el cumplimiento de las determinaciones que el POTCG
establece para el desarrollo de las nuevas infraestructuras generales.

* Reflejar la servidumbre generada por el canal del Pacheco.
Nada de las mencionadas explicaciones, justificaciones o establecimiento de

criterios de desarrollo, afectan sustancialmente a la Ordenacion establecida en el
Documento primitivo.

ILUSTRE AYRUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

e Ampliar el SGEL, que formara parte de la “red de espacios publicos del
Parque Fluvial del Guadiaro”.

Dentro del ambito provisional y cautelar que la Ficha del POTCG para
el Parque Fluvial del Guadiaro preve para esta zona, la delimitacion del
SGEL —que va a formar parte de la dotacién de espacios publicos de
dicho Parque— era muy estricta, teniendo en algunos sitios un ancho de
30 m., que es lo minimo.

Ademas hay una microscoépica correccion en el capitulo de “aprovechamientos”, al
eliminar del calculo “exceso de aprovechamiento”, que existia en el documento
primitivo, de 740 UA, lo que supone una variacion de s6lo un 2,6%.

Un cuarto ajuste se refiere a la necesidad de regularizar una situacion que atafie a la
pieza de SU (SGI) al sur del ambito, mediante una redelimitacion de la misma,
manteniendo su uso global de “sistema general” y su superficie,

Ninguno de los mencionados “ajustes y correcciones” supone “modificacion
sustancial”’, como se justifica mas adelante.

Por ultimo, una interpretacion ajustada de la legislacion en materia de VPO exigia
aprobar un “Plan Municipal de Vivienda” como condicion previa para poder admitir el
mecanismo de la exencién de las mismas en la Modificacion Puntual
(exhaustivamente justificada en el texto).

Hay también una serie de ajustes, convenientes —aunque no necesarios— para
resolver mejor la congruencia interna de las determinaciones y ambitos de
clasificacion, sectorizacion y usos, o para mejorar el encaje con el entorno y con la
ordenacion estructural existente en la zona o para cumplir de forma mas generosa
con ciertas determinaciones del POT.

5 r\‘l'mﬁhll DE
RIC Y 'JRH; NISMO pg CApIz

Este es un tema externo, y previo a la propia Modificacion Puntual, y que ya se ha
cumplimentado por el Ayuntamiento de S. Roque.

3.1.3.- Descripcion

Debemos afrontar dos descripciones: la del Proyecto de excelencia que se-va-a
desarrollar y que justifica la consideracion de esta zona como un area de
relevancia turistica a los efectos del POTCG, y la /qescnpc:lon netamente

urbanistica. £

2

- En el limite sur del ambito, se amplia este hasta el SU (SGI) L ‘ /; ;f‘f f 2 \ : ((O [ ’5
existente, para obviar la anomalia de dejar una estrechisima a) Descripcion del Proyecto / T i D% y
banda de suelo sin ordenacion, entre el ambito de la / ¥ RAL,
Modificacién Puntual y dicho SU existente. La ordenacién gana oy apetecible; el caballo, los

El polo es un desideratum de todo lo que es bello y
en coherencia y colmatacién del vacio urbano existente estadios aqui son amplias praderas verdes, rodeadas de mas S'vegetacion; el espiritu

de lucha, sus imagenes, de gran belleza y atractivo, étc ¥

Estos ajustes se resuelven en tres temas concretos:

e Ajustar ligeramente el ambito:

- En el limite este, se ajusta el ambito a los caminos existentes en
esa zona, ganando también en coherencia y encaje con el
entorno.

Y sus principales actores, los patrones (duefigs: Je’/equipos), son grandes
empresarios del mundo. i

/

Ademas, el POLO, con mayusculas, se juega a nivel"mundial (Word Polo Tour) en

¢ Disminucion del suelo de las entrecanchas clasificado como SUS. o .
cuyo Circuito el SMPC tiene un lugar en la cumbre.

La alternancia transversal de SNU (canchas) y SU (entrecanchas),
aunque justificable en este caso concreto, producia una sensaciéon de
cierta incoherencia y desorden, que la disminucién que se produce,
mitiga bastante.

Al calor de todo lo anterior, un universo de medios de comunicacion especializados o
genéricos dedican sus contenidos, a nivel europeo y mundial, a difundir el dia a dia
del polo y sus cualidades.

IADDENDA de cumplimiento| IADDENDA de cumplimiento
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Se trata de aprovechar todo eso, y basandose en las magnificas canchas (Word
Class) e instalaciones del SMPC en Los Pinos, crear un centro turistico-deportivo de
alto nivel, con un hotel de 5 estrellas, establecimientos comerciales para marcas
sefieras asociadas al Polo, el desarrollo de actividades propias de un Centro de
negocios asociado al Hotel y al polo, etc... asi como un nucleo turistico residencial
de nivel equivalente, que complemente y complete la oferta turistica.
Va a suponer, sin duda, una recualificacion y relanzamiento de Sotogrande, del Valle
del Guadiaro, y del Campo de Gibraltar, en lo turistico, en lo comercial y en lo
deportivo. Y conllevara una importante creacion de riqueza y de empleo.
b) Descripcion Urbanistica:
b.1) Consideraciones previas
Definicién y Justificacion de las Bases de la Ordenacion que se propone
Son elementos esenciales de la Ordenacion, los siguientes:

e La clasificacion general de los suelos

e La clasificacion como SUS de las entrecanchas (parcialmente)

o El tratamiento del Parque Fluvial

o Elencaje de la Ordenacion Estructural de la zona

Y por ellg, debe darse una definicion y justificacion detallada de los mismos.
: 0@:‘ FFO_C)GI 4 Y]

\ t Qué se define como SNU, y porqué.
[ od . :

{

f Estuario, lo que define el SNU -y l6gicamente, el SUS —.

El terreno de las 3 canchas anexas al Estuario, y las bandas entre las canchas que
se ubican a una distancia del DPMT de unos 120 mts, es inundable. Y por ello,
segun el POTA, el POTCG y el “Decreto sobre Prevencion de Inundaciéon y
Avenidas”, es SNU, y lo sera para siempre. No ha sido una opcion del redactor
¢ Podria ademas definirse algun otro terreno —como las entrecanchas— que sean “no
inundables”, como SNU?... por lo que respecta a la inundabilidad, si, aungue luego
se explicara porqué es necesario que, al menos parte de las entrecanchas sea SUS.

Pero lo que no puede caber duda es que, en el Ambito de la MP, todo el suelo que
resulta “inundable” es y tiene que ser SNU.

Justificacion de la necesidad de que al menos parte de las entrecanchas, sea SUS.

Cuando el POTCG define las razones especiales para tratar la zona de Los Pinos
como SUS, distinguiéndola de otras zonas existentes o futuras, que deben preverse
y ordenarse sobre SNU, da la clave y la justificacion de por qué hay que reclasificar
como SUS las entrecanchas, (o al menos una parte, que sea suficiente a los efectos
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que luego se dicen, de las mismas):

e Porque hay una serie de servicios y usos necesarios que pueden ubicarse, y
van a ubicarse en el resto del territorio SUS gue no son las entrecanchas.

e Pero hay otros usos también de mayor nivel, como la Casa Club; un pequefio
hotel anexo (va a haber otro hotel, pero este es especial, pues va a ser el
hotel “del Polo”); las zonas VIP; la Sponsor Vilage; y determinadas
actividades que prestan servicios a los espectadores e invitados — que ven los
partidos desde las entrecanchas— y que por ello tienen que ir en las
entrecanchas, dadas las dimensiones de las canchas (400x145 mts).

De los anteriores conceptos, es imprescindible —para dotarles de caracteristicas del
alto lujo, que en los clubs de polo internacionales es algo esencial; y que son
incompatibles con el ambiente y estética rural de las edificaciones propias del SNU-
que todas fueran sobre SUS (y todas las que quepan, en las entrecanchas, claro).

Ademas, por principio, las instalaciones en SNU tienen que ser autosuficientes en
sus abastecimientos y residuos, y ello es incompatible con el nivel altisimo de

calidad de estas instalaciones.

No obstante, para incrementar la coherencia interna de la actuacién, en relacion a la
intercalacion de piezas de SUS junto a otras de SNU, podriamos reducir lo descrito
en los anteriores parrafos a lo estrictamente esencial, y soélo reclasificar las
entrecanchas en la parte que esta a mas de 200 m del DPMT.

Alli se ubicarian las actividades mencionadas que requieren de SUS (en la medida
de la capacidad de la parte SUS de las entrecanchas para albergarlas). El resto de
actividades quedarian sobre la parte de las entrecanchas, a menos de 200 m del

PMT, sobre SNU.

Sobre la coherencia juridico-urbanistica, de que el actual “Centro turistico-deportivo”
extienda sus actividades sobre suelos con distintas clasificaciones

No existe ningin impedimento juridico para que una entidad tenga su actividad parte
en Suelo Urbano, parte en Suelo No Urbanizable. La clasificacién del suelo va en

funcion de dos variables:

e Las circunstancias del suelo, que en el caso de las Canchas hace que el
mismo deba ser clasificado indefectiblemente como no urbanizable segun el

art® 46 LOUA, el POTA y el POT.

e La discrecionalidad administrativa (no arbitrariedad) sobre la conveniencia de
la incorporacion al proceso urbanistico de unos suelos, con caracter de Suelo
Urbanizable (como es el caso, en el POTCG, respecto a Los Pinos).

Obviamente, cada clase de suelo tiene su régimen urbanistico y no es posible
implantar en el mismo lo que el Ordenamiento vete o prohiba, pero eso no es lo que

se pretende aqui.

El hecho de que se superpongan diversas “vetas” de suelo con distinta clasificacion
sera una consecuencia de los anteriores condicionantes y no existe problema
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juridico alguno. Mas aun, el tratamiento de borde de cualquier ciudad puede plantear
situaciones como la que se presenta en el caso de Los Pinos.

Definicién v Justificacion de los suelos incluidos en el ambito que formarian parte del
futuro Pargue Fluvial

El POTCG, en los art®® 43, 44 y 45 de la Normativa, que se refieren a la “RED DE
ESPACIOS LIBRES”, y en el art® 48 “PARQUES FLUVIALES”, que forman parte de
la mencionada RED, asi como en la Ficha del “PARQUE FLUVIAL DEL
GUADIARQ?, establece —sin lugar a dudas— los siguientes conceptos:

A) Que la delimitacion de los PF es indicativa y cautelar, ART® 48.2 “La
delimitacion que aparece en el Plano de Ordenacién de Usos y Proteccion
de Recursos tiene caracter indicativo y cautelar”. ART° 48.11. “La
concrecion de los limites de los parques fluviales se entendera como ajuste
del Plan, no dando lugar a su modificacién”.

B) Que la delimitacion de los espacios de uso publico o dotacional se
hara por el planeamiento urbanistico general, mediante Plan Especial
o Proyecto de Actuaciones (22 parte del Art® 48.2 y Art® 45.5).

C) Que en los PF pueden convivir una “red de uso publico”, y unos
espacios privados, con usos forestales, ganaderos, servicios privados de
actividades recreativas y deportivas al aire libre, etc. (Art° 48.4.b y 4.9)

Frente a estas disposiciones, el enfoque, de la Modificacion Puntual es:

a) La Mod. Puntual no tiene rango ni ambito para definir y ordenar el PF del
Guadiaro, y por ello en su ambito:

a.1.) Debe mantener la definicion indicativa y cautelar del POT, sin corregir
ni alterar nada.

a.2.) Define un SGEL en SNU, muy superior (orden del 1000%):&#)\”\\
se derivaria de la aplicacién de estandares, que abarca —segun el E

toda la vegetacion de ribera existente (segun dispone el art® 48.8.h. y 4,j.,
en la Ficha, punto c) y que cubre todo el espacio entre el DPMT y Ia
cabecera oeste de las Canchas (que forman parte del PE del Centro
Turistico-Deportivo de Los Pinos, declarado de Interés Publico y Social;
que forman parte de la Red Especial de Instalaciones Deportivas de
Andalucia en el PDIDA'2007; que son la base del Proyecto Los Pinos,
declarado de “relevancia turistica” en el POTCG; y que es la instalacion
donde se celebra el Torneo Internacional Copas de Plata y Oro, que ha
sido declarado “de Interés Turistico de Andalucia”).

Es evidente que este SGEL, que ademas de todo lo anterior, engloba la
“Zona de Servidumbre de Transito” del DPMT, y con ello resuelve, en su
tramo, la accesibilidad y conectividad a lo largo del rio, segin el criterio 1
de la Ficha, el art® 43.b y 43.e, art® 48.4.d y 4.e. Y va a formar parte del
futuro PF del Guadiaro, y en su concreto de la “red de uso publico” del
mismo (art® 48.4.qg).
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a.3.) Aunque aqui se presupone que las canchas, por todo lo indicado en
a.2, y porque ¥ de tres canchas (que es lo que cubre aproximadamente la
delimitacién indicativa y cautelar de la Ficha) no sirve para el uso deportivo
establecido (Polo), probablemente no van a formar parte del PF y sélo van
a tener un papel paisajistico (como indica la ficha de diagnésticos del
PPCLA) en el entorno del futuro PF; de forma cautelar, y hasta que el
futuro PE del PF, de S. Roque defina el ambito definitivo del PF, los
terrenos entre el SGEL y la linea de delimitacion de la Ficha se definira
segun art® 45.1. del POT.

Sobre el encaje urbanistico de la Mod. Puntual en la ordenacién estructural y en el
modelo de ciudad existente.

En primer lugar, la Mod. Puntual ya cuenta con el Informe de Incidencia
Territorial, que se redacté en base al documento para la Aprobacion Inicial, que es
positivo, aunque con una serie de condicionantes, que cumple y justifica el texto
para la Aprobacion Provisional de la Modif. Puntual. En este sentido, dicho Informe,
asume que la justificacion respecto al Sistema de Ciudades y asentamientos
proviene de que esta actuacion esta prevista en el POTCG, si bien la concrecion de
esta justificacion se encontraria en el cumplimiento de las previsiones de los art® 60,
62 y 63 de la Normativa del POTCG. En concreto, se hace mencién al 60.1 en
relacion al Sector 1 (Terciario/Terciario), pero que, al desaparecer esta
diferenciacion sectorial en el texto final de la Mod. Puntual, hace innecesario

proseguir con su justificacion.

Hace mencién —totalmente positiva— al cumplimiento del apartado 2.b de art® 60.
(Contigliidad con suelos urbanos existentes y con la N-340). Este tema, se debe
entender resuelto. No obstante, se acompafa, en el texto, otros elementos de

justificacion.

En relacién al uso turistico, establece una serie de reflexiones respecto al
cumplimiento de las previsiones recogidas en los art® 62 y 63, que si bien
planteaban alguna duda respecto al texto inicial, estan totalmente recogidas en el

texto final.

Pasa luego analizar la obligatoriedad de resolver el tema de la “inundabilidad”, lo que
se ha hecho totalmente en el tramite correspondiente ante la DGA.

Respecto al Parque Fluvial, entendemos que, en la ordenacién que aqui se incluye,
siguiendo lo analizado anteriormente, da cumplida respuesta al condicionante del
Informe Territorial, que se resume en que se cumplan las determinaciones del
POTCG respecto a este tema.

Respecto al uso comercial, el Informe establece cautelas para el caso de que se
trate de grandes superficies, lo que no es el caso, y ello se ha aclarado en el tramite
correspondiente, como refleja el texto final.

En el punto 4.2 Sistema de Comunicaciones y Ttes, se plantean d|stm‘tas cuestiones
en relacion con los art 60°° (1.b. y 2.a.) que se resuelven en el L’exto final, y mas -
concretamente en relacién al condicionado del Informe de CarretEras del Estado
(rotonda N-340 con tres carriles), al que se da total satlsfacclén en el presente
Documento. / /
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La justificacion de la integracion en la red viaria establecida (62.1.d) se acompafa en
este documento, asi como el cumplimiento del 63.1.e.

En el punto 4.3. Sist. de EL y Eq, se reconoce el cumplimiento de la directriz del
POTCG sobre el Parque Fluvial, con el SGEL en SNU, previsto. No obstante, se
mejora dicho cumplimiento con la ordenacién aqui planteada.

En relacion con todo lo anterior, se adjunta informacion y justificacion
complementaria, sobre todo en relacion al encaje territorial.

Si se analiza el plano 1.05 (Encuadre territorial y urbanistico), resulta evidente que
pocos suelos vacantes —con clara vocacion, ademas (por constituir un vacio
urbano, rodeado de SSGG), de formar parte del entramado urbano- se van a
encontrar en el Campo de Gibraltar mas encajados en la ordenacion
estructural de la zona:

1°) Los Pinos esta calificado, actualmente, como “Centro Deportivo-Turistico”, en
SNU, segin un PE del 2005, modificado en el 2007, que deriva de la Modificacion
Puntual NU-19 del PGOU de S. Roque, del 2003.

Aunque su superficie entonces —40,5 Has— no alcanzaba el limite de las 50 Has,,
,hp@a que desarrollarlo mediante Plan Especial, precisamente porque la Consejeria
J/estimé su incidencia en la_estructura del Territorio. Tras la aprobacion del PE,

/] ;’depéria deducirse el encaje estructural del PE de Los Pinos en la estructura de la

zopa,
A a pj‘resente'lvlod. Puntual, se corresponde con el PE, mas algunas hectareas, como

\afirma el Informe (y ademas, conserva la mayor parte de la estructura y ordenacion
“gspéciai del PE), por lo-que la anterior coherencia beneficia a la de la actual
opuesta.

2°) El Guadiaro, en su tramo final, es un rio urbano. Sotogrande ocup
(_margen derecha y el 50% de su izquierda —sdlo falta el tramo de Los Pinos-.

Es un tramo de rio urbano, pero que no ha conseguido definir ni materializar el
caracter de recurso urbano y ciudadano que ello comporta.

No es “el boulevard del Guadiaro”, o la arteria principal de Sotogrande que deberia
haber sido desde hace mas de 30 afios.

Ahora, a través de Los Pinos, y muy especialmente del Parque Fluvial, cuya
delimitacién —y no por casualidad— abarca ambas margenes y el rio; y de los usos
ciudadanos y deportivo-fluviales que se definiran, la propuesta contenida en la Mod.
Puntual sera el elemento crucial para satisfacer la vocacion del rio en este tramo
final urbano.

Los Pinos es colindante pues, con el Parque Fluvial (metropolitano) del Guadiaro,
que es colindante, a su vez, con el suelo urbano (Sotogrande) de la margen
derecha, haciendo evidente aqui el que los tramos urbanos de los rios no separan,
sino que conectan promoviendo el dialogo entre ambas margenes, por la via del
marco paisajistico, de los usos en los margenes, de los usos fluviales (usos
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deportivo acuéticos, paseos fluviales, etc.). Son elementos importantisimos de la
estructura urbana y territorial; son estructurantes y no lo contrario.

El tramo urbano del Guadiaro y el Parque Fluvial garantizan la coherencia
estructural, y colindancia transversal entre Los Pinos y Sotogrande (margen
derecha), asi como la longitudinal de Los Pinos con Sotogrande (margen izquierda),
Guadiaro y S. Enrique.

3°) La N-340, como Sistema General Viario, es claramente estructurante, y nexo
articulador de todos los nicleos de poblacion de S. Roque (Guadacorte, La Estacion,
Centro, Taraguillas, Sotogrande, Torreguadiaro, Pueblo Nuevo, etc.).

Los Pinos es colindante con este eje estructural en unos 1000 m, de los cuales unos
300 m son travesia urbana, con Area de Servicio a ambos lados (Colindando Los
Pinos con la parte derecha de dicha Area). Conecta con este eje, en la Glorieta de
donde parte el ramal urbano de Torreguadiaro, y a través del mismo accede al cruce
del rio por el puente de la A-7, que supone una de las dos conexiones con

Sotogrande (margen derecha).

4°) La Modificacién Puntual engloba el actual camino publico asfaltado que
conecta la via de servicio derecha de la travesia urbana de la N-340 con el SGV

conocido como “carretera de la Marina”.

Este eje viario conecta la Mod. Puntual con el SU de la Marina, y a través del Puente
S/ Guadiaro, con Sotogrande/margen derecha.

5°) Parque Fluvial:

Parque Fluvial del Guadiaro, previsto en el POTCG, tiene un doble caracter
estructurante; por si mismo, su caracter metropolitano y su pertenencia a la Red de
Espacios Libres del POT; y también porque acomparia al Guadiaro, que tiene un
caracter estructural y urbano en su tramo final.

La Modificacion Puntual, al incorporar como SGEL unos 600 mi de la banda Este del
futuro PF, encaja por esta via, ademas de por todas las anteriores, en la ordenacion

estructural general.

6°) El POT otorga un caracter supramunicipal al Proyecto de Los Pinos, lo que
destaca su pertenencia al marco estructural territorial del C de G.

Aungque la Mod. Puntual es una parte (pero considerable del mismo; del orden de un
60%) del proyecto total, ello no significa gue no goce de la coherencia estructural del
proyecto completo previsto en el POTCG.

Asi como los POT vy los PGOU tienen plazos de ejecucidbn gque se cuentan en
cuatrienios, y es bastante usual que las vigencias alcancen los 16 ¢ incluso 20 afios,
a lo largo de los cuales se van desarrollando sus determinaciones, que no pierden el
caracter de estructuradas y coherentes (a través del POT o del PGOU) a pesar del
amplio lapsus temporal que la separa, asi Los Pinos, cuya coherencia interna y
estructural reconoce el Informe, a través del POT, que garantiza su futura definicion
y ejecucion, via Revision o por otras vias, garantiza la coherencia estructural de una
parte mayoritaria del mismo, cual es la que se contiene en la Maodificacion Puntual.
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La coherencia interna esta garantizada por su propia definicion y objetivos, ya que
se cumplen todas las expectativas del POT sobre este proyecto y sus elementos
sustanciales (inundabilidades, canchas, parque fluvial, usos, etc.). Y también porque
hay elementos de coherencia sustanciales (como las canchas, las entrecanchas,
etc,.) heredados del plenamente coherente PE de Los Pinos.

7°) Otros argumentos de coherencia estructural y urbanistica. La teoria general
del desarrollo urbanistico es la de la “gota de aceite” o “piedra en el agua”, que hace
que los crecimientos se expandan de modo continuo sin que aparezcan suelos
vacantes, vacios urbanos o las “calvas urbanisticas” a que refiere el Informe. A eso
es, ademas a lo que se refiere tanto el POTA, como el POT con lo de la “ciudad
compacta” o la contiglidad de los nuevos desarrollos con los suelos urbanos o
urbanizables ya existentes.

Ahora bien, siendo este el principio, la realidad de las cosas muestra a veces
supuestos donde las reglas deben ser moduladas. Este es uno de los casos, ya que
la modificacién se incardina dentro de un proyecto global de colmatacién de un vacio
urbano preexistente a partir de una realidad también preexistente: las canchas de
polo que ya existen y el PE del Centro Turistico/Deportivo equino. Si no estuvieran,

ILUSTRE AY UNTAMIENTO DE SAN ROQUE

Por ello, hay que llamar la atencién sobre el hecho de que el vigente PGOU de San
Roque (Adaptacion) tiene una nomenclatura que no coincide con las de la LOUA y el

POTCG.

Ello obliga, en el texto que sigue, a establecer los parametros y condiciones que
imponen la LOUA y el POTCG con los usos globales de éstos, pero con la
terminologia del vigente PGOU (Adaptacion), en cuanto a usos pormenorizados.

Asi, el “uso global turistico” no existe, con tal denominacion, en la Adaptacion del
PGOU. Pero existe una serie de usos pormenorizados del uso global Terciario
(categorias 1, 4, 5 y 6), que engloban todas las actividades que la actual legislacion
considera como netamente turisticas.

Por ello, el “uso global” del sector Unico sera el “Turistico” que define el POTCG,
pero con los usos pormenorizados mencionados que cumple el POTCG, asi como
los usos pormenorizados compatibles que permiten establecer el resto de usos
previstos en el POTCG (residencial 35% y terciario 15%). Y con los condicionantes
previstos en la LOUA para el Turistico, en cuanto a “edificabilidad maxima” (0,30
m2/m2), porcentaje de dotacional (a maximo nivel, segun el POTCG), etc...

se podia divagar sobre la conveniencia de su ubicacién mas o menos cerca de lo

: ; ; : : APROBADO
que ya esta urbanizado. Pero es que existen desde hace ya mucho tiempo segin | =—— s

_?’fif_'i'ﬂﬂfgﬁgﬁ A) Caracter.- La presente Modificacion Puntual tiene el caracter de “Sectorizada”,

dicho PE que la administracién andaluza aprobé. El polo explica la Modificacién y no
puede separarse del mismo.

Ademas, contiglidad existe con el suelo urbano que esta en la otra ribera del rio y la
que supone la colindancia con una autovia que, si dominio publico de carreteras,

FE Y ORDENACKON Dt TERMTORIO
L

sirve en el caso de San Roque para “hacer ciudad” puesto que es el nexo_arti
de todos los nucleos de poblaciéon del municipio, como se ha dicho antes.

Por si ello no fuera poco, con el nuevo ambito que aqui se establece se va a eliminar
el absurdo del suelo urbano aislado y deslavazado que supone actualmente el SG
de IUB anexa.

Por dltimo la Modificacion no opera en el vacio sino que esta conectada —como se
ha dicho antes— con La Marina mediante un camino publico, y gracias el POT, esta
asegurada la conexion del Parque Fluvial con el parque de ribera (SLEL)
actualmente existente en la zona ya urbanizada.

En resumen: por todos y cada uno de los argumentos utilizados, asi como por
el contenido del “Informe de Incidencia Territorial”’, se debe concluir la
coherencia general de lo propuesto en relacién con la ordenaciéon estructural
de la zona, y la contigiiidad con los suelos urbanos existentes.

b.2) Generalidades:

Antes que nada aclarar que en la presente Modificacién Puntual los objetivos, los
usos, las edificabilidades, las dotaciones, las impone la LOUA, el POTCG y el PGOU
(Adaptado) vigente, por ese orden. Pero el instrumento es el PGOU (Adaptacién),
que esta Modificacion Puntual no puede alterar en sus grandes parametros y
determinaciones mas que de forma “puntual”.
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pues conviene que la ordenacién pormenorizada se lleve a cabo en un PPO, mas
cercano, en el tiempo, a su realizacién efectiva y por ello mejor adaptada al

momento.

Respecto al SNU afecto al “Centro Deportivo Turistico de Los Pinos”, en la
Normativa se prevé la necesidad de redactar y tramitar una “Adaptacion del PE de
Los Pinos’, a la vez y en concordancia que el PPO. La razén es la necesidad de
garantizar la coherencia interna y externa de dicho “Centro”, con terrenos en SNU,
por diversas razones (canchas en suelo inundable) y terrenos en SUS por razén de

los usos de mayor nivel y complejidad.
B) Los ejes estructurantes de esta pieza de territorio son:
-Limitrofes, con la actuacion:

e Estuario del Guadiaro.

e A-7. . ) _—/.v‘ ’}‘(
e Arroyo Montilla. : P 3 val s
e Banda de SU, al sur del ambito. /;%\ qu I ‘0t >

-O bien son parcialmente interiores: F & &

e Parque Fluvial.

La presente Modificacion no solo reconoce y asume
que a través de sus determinaciones, los ponegien valor e incluso, facilita su
obtencién y/o la consecucion de sus objetivos (p! ej. con el SGEL en SNU, y que
materializa, en su ambito limitrofe con el estuario, un tramo del espacio publico que
formara parte del Parque Fluvial previsto en el POTCG).
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C) El Proyecto Deportivo Turistico del SMPC incluia actividades que son
perfectamente compatibles con la naturaleza del Suelo No Urbanizable en esta
zona, y que ya han sido definidas, aprobadas y ejecutadas (en su mayor parte) a
través de un Plan Especial en SNU, declarado de “Interés Publico y Social’, y
aprobado definitivamente en abril del 2005, y con una Modificacion aprobada en el
2.010.

Basicamente se trata de canchas de Polo, instalacion para los espectadores y los
esponsores, asi como instalaciones complementarias de caracter logistico.
La zona afectada por estos usos define una banda de unos 400 m desde el limite
interior del Parque Fluvial, que se preveia en el POT, y que aqui se define.

Esta banda mantiene su Clasificacion (SNU) y su Calificacion como Uso Deportivo
de interés publico y social, en la presente Modificacion, salvo dos “prolongaciones”
de SUS que se prevén sobre los taludes existentes, denominados “entrecanchas” y
que constituyen dos areas con similar cota que la futura urbanizacion del SUS (+5,50
aproximadamente), de 65,00 m de ancho cada uno, y absolutamente adecuadas
para conseguir el contacto entre los usos netamente deportivos en SNU (canchas) y
los usos complementarios al deportivo, de caracter terciario-turisticos “duales” (es
decir, que complementan al uso deportivo cuando se celebran torneos, pero que
generan actividades netamente turisticas, como, por ejemplo, hotel, zona comercial,
centro de reuniones, etc... durante el resto del tiempo), y que son los encargados
de “extraer” las plusvalias funcionales al polo y convertirlas en riqueza,
empleo y atractividad turistica para la zona.

La superficie de este “equipamiento deportivo privado en SNU”, es de 190.815 m2, y
sobre él seguirdn en vigor las previsiones y determinaciones del PE del Centro
deportivo-turistico de Los Pinos, si bien en la Normativa del presente documento se
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edificabilidad), se desarrolla en los “usos pormenorizados” identificados en la
Adaptacion para las actividades turisticas pero como usos pormenorizados del uso
global “Terciario” (ya que el Uso Global Turistico no existe en la Adaptacion).

La definicion de un solo Sector, con uso global, de facto, turistico, asi como la
disminucién de la edificabilidad y la variacion porcentual de los usos suponen una
cierta alteracion, de caracter no sustancial, de las previsiones contenidas en el
Documento para la Aprobacion Inicial, derivadas de la aplicacion de las
determinaciones definitivas del POTCG, que preve, entre otras circunstancias:

e Que para los proyectos con caracter de “dinamizacion turistica”, el
cumplimiento del ratio de 50% turistico, 15% Terciario y 35% Residencial se
cumpla en un Sector o Sectores con uso global “Turistico™.

La division anterior en dos Sectores, uno Terciario-Terciario, y otro Terciario-
Turistico/Residencial, ya no seguiria lo previsto en el POTCG.

Lo que si conviene, desde el presente Documento, es prever que, a través del PPO,
se dispongan los usos terciarios (15%) y netamente turisticos (50%, de los cuales un
5%, de acuerdo a la Ley del Turismo, seran también terciarios-deportivos),
preferentemente en las entrecanchas y en el area anexa a la N-340.

Ademas, los usos terciarios se destinaran al equipamiento netamente comercial y de
servicios que por tener un caracter dual de apoyo a los usos deportivos, durante las
actividades deportivas, y turisticos, durante todo el tiempo, son necesarios al
proyecto. Y el PPO dispondra determinaciones al efecto.

Estos usos, terciarios de apoyo, complementando a los netamente turisticos
previstos permitira_una funcion de “centro de negocios” inclinado al segmento de

13 MAR 2015 }

reuniones, presentaciones y celebraciones, necesario e inexistente en el area de

—San Roque.

T En ningln caso, y de acuerdo con las prescripciones del POTC G se permitiran como

~,_prevé la-necesidad de redactar y tramitar una “Adaptacion” de dicho PE a la l !f
! .~presente Modificacién'Puntual, que sea plenamente coherente con el PPO que

!-f."‘ 1. . .
;ﬁs 'desarrolle el SUS, muy especialmente en relacion a las entrecanchas.

Vg
L 2

/

actividades “complementarias”, necesarias para que el polo explota

botencialidades, que requerian una reclasificacion, a SUS, de algunos suelos, y

', que no se satisfacen, ni mucho menos, en las entrecanchas mencionadas.

ra ello, a continuacion, hacia el interior de los terrenos, se dispone un segundo

J* dprredor, norte-sur, entre la N-340 y la carretera de La Marina de Sotogrande, de

~ofros 400/500 m, cuyo limite es el borde Este del ambito, que incluye el tramo
£'cctarrespondiente del futuro Nuevo Acceso al Puerto Deportivo de Sotogrande.

Este SUS, que es al que se refiere el parrafo anterior, tiene, Uso Global Turistico,
de acuerdo con el POTCG, y se materializa en un solo Sector, cuya superficie
total es de 251.151 m2 y cuya edificabilidad total es de 75.345 m2t. (incluyendo
ambos parametros las dos “entrecanchas” descritas en el punto C anterior).

Como se ha justificado anteriormente, por razones de congruencia con las
definiciones vigente PGOU (Adaptacion), dicho “uso global turistico”, con las
determinaciones que fijan la LOUA y el POTCG para dicho uso (en el POTCG,
ademas, las adaptadas al POTA en relacion con el cémputo de superficie y
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uso compatible ni las actividades industriales ni las grandes su perficies comerciales,
razon por la cual no es viable la implantacion de una Gran Superficie Minorista.

Respecto a los usos netamente turisticos, se prevé la ejecucion de hospedajes con
un total minimo de 200 plazas, muy por encima de las dotaciones previstas en el
POTCG en relacién a las viviendas (2,4 plazas por cada vivienda; 50 x 2,4 = 120
pax), pero encajadas, aunque algo superiores, al ratio del POTCG que se refiere al
n/plazas x hectarea (7,5 x 25,12 = 189 plazas). El 50% de las plazas sera en
establecimiento de 4 estrellas o superior.

En relaciéon con el uso Residencial, debemos analizar:

Se dispondra un maximo de 50 viviendas, con tipologia de “residencial unifamiliar
aislada”, en busca de un modelo sostenible, basado en una densidad “muy baja” (<5

viv/ha).

De acuerdo con el POTCG, a esta densidad le corresponderia, al menos, la creacion
de 120 plazas de alojamiento turistico, pero que atendiendo a oftro ratio del POTCG
(7,5 pzas x ha), nos lleva a un total de 200 plazas, el 50% al menos, es
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establecimiento de 4 6 mas estrellas.

Debe hacerse notar que el concepto de “establecimiento de alojamiento turistico” se
extrae directamente de la Ley 13/2011, del Turismo de Andalucia, y mas en
particular de sus arts® 40 y 41.

La disminucion del nimero de viviendas respecto al documento inicial, que no tiene
caracter de alteracion sustancial, pues sélo afecta al proyecto previsto, se deduce,
en parte, de la disminucion de la edificabilidad residencial, derivada de la aplicacion
del POTCG.

Y por ultimo, como se ha dicho antes, para adecuar al de maxima sostenibilidad
(densidad muy baja), en busca, también, de la maxima calidad.

El caracter del Residencial aqui incluido sera el de “Residencial Turistico”, segun lo
define el vigente PGOU (Adaptacién).

En relacion con las VPO:
De acuerdo con la redaccién dada por la Ley 2/2012, el art® 10 de la LOUA, en su
apartado 1.A.b, dice:

‘b) En cada area de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial
de dicho ambito para su destino a viviendas protegidas, en los términos previstos en
el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que podré aumentar este porcentaje para
atender las necesidades del municipio. (...)

El Plan General de Ordenacién Urbanistica podra eximir total o parcialmente de est.

obligacion a sectores o éreas de reforma interior concretos que tengan una de’rr’sTF’éF“\\ e

inferior a quince viviendas por hectarea y que, ademas, por su tipSlogia no
consideren aptos para la construccion de este lipo de viviendas. El Plan General
prevera su compensacion mediante la integracion de la reserva que corresponda en
el resto del municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la
ciudad. (...)"

Y este es exactamente el caso que nos ocupa, ya que, la densidad de viviendas que
se preveé para el Sector es 50 viv/25,12 Has = 1,99 viv/Ha (muchisimo menos de 15
viv/Ha). Y, ademas la tipologia del Proyecto en general, turistica, (y de las viviendas
que se preven, que son viviendas unifamiliares aisladas), no se considera apta para
ese tipo de viviendas protegidas.

En el punto 3.5 se justifica plenamente la justificacion de esta exencidn, y los
mecanismos de compensacion asociados.

SGRYV. La presente Modificacidén incluye suelo para el SGRV del Nuevo Acceso
(12.840,00 m2) suelo que también servira para materializar la banda de servidumbre
(5 m) de la margen izquierda del Arroyo Montilla asi como su encauzamiento en esta
margen.

En el plano correspondiente se sefiala la seccién tipo de este vial general, asi como
una definicion en planta y con determinadas puntualizaciones respecto a sus cotas,
que garantizan su encaje en la Rotonda de la N-340 (ampliada a un 3* carril, a
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través de una actuacion exterior al &mbito de la innovacion) &asi como su elevacion
minima sobre la cota de avenida de los 500 afios del cauce publico cercano.

Los suelos para este SGRV conservan su actual clasificaciom como SNU segun la
Adaptacion y se prevé adscrito, para su obtencion, al Sector de Suelo Urbanizable.

SGEL

El POTCG prevé la futura definicién del Parque Fluvial del Guadiaro, mediante la
redaccion y aprobacion de un Plan Especial, y a estos efectos prevé una
delimitacion “cautelar”, que con tal caracter se incluye en el presente documento.

Por otro lado, se define en el EIA y se refleja en los planos de este documento, la
delimitacion de un SGEL, dentro de dicha delimitacion cautelar, y en relacion con la
red de espacios publicos qgue componen, conjuntamente con otros tipos de suelos, el
futuro PF colindante con el Estuario.

Es, digamos, la definicion “medioambiental” de la prevision del POTCG.

En el texto para la Aprobacion Provisional la superficie de este SGEL era de
15.962,00 m2, pero en el presente “Texto Refundido”, la superficie del SGEL se lleva

hasta el limite de las canchas de polo.

Asi, en los planos de Ordenacion, se aumenta la superficie del SGEL, hasta alcanzar
los 21.583 m2, lo que supone 5.621 m2 mas.

Se califica como “SGEL en SNU” adscrito, para su obtencion, al SUS, lo que supone
una dotacion de 21.583/(50x2.4) = 180 m2/hab, ratio éste muy superior a las
dotaciones previstas en el vigente PGOU (Adaptacion) y en la LOUA.

Por otro lado, la regularizaciéon que afecta al SU (SGI)-existente permite dar un uso
de SGEL a unos 3.156 m2 de la parcela, que no se estaban utilizando, y que son‘los
mas cercanos al Estuario. &) :

1
,.fd
\

&4

é {1 Alofis

/ f

Asi, el total de la superficie del SGEL alcanza los 24 739 rr]2,f

{

!
Encauzamiento del “Arroyo Montilla” -r' )i
Se incluye, en un Anejo, el Estudio correspondlente fque en aplicacién de la
normativa vigente, incluido el POTCG, la Ley de Aguas d dalucua Ley estatal de
Aguas y Reglamento del DPH y Decreto para la P nmon de Avenidas e
Inundaciones, prevé, justificadamente, un Deslinde Tecmcq de! DPH, asi como sus

zonas de Servidumbre y Policia. (

it

La zona de Servidumbre se incluye dentro del SLEL, como camino basicamente
peatonal.

Los encauzamientos previstos, tendran una cota minima, segin el Estudio, que
permite encajarlos dentro del area a urbanizar, sin ningun problema, lo que va a
propiciar que su ejecucion se incluya en el Proyecto de Urbanizacion dentro del
SLEL, en aquel tramo que queda dentro del ambito de la presente innovacion.

Este “encauzamiento”, en la medida en que asegura la no inundabilidad del Suelo
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Urbano ya edificado (Marina de Sotogrande) constituye una clara carga urbanistica

para esta actuacion.
Geométricamente caen dentro del area de Policia del cauce.

La parte del encauzamiento y adecuacion del Arroyo Montilla, que queda fuera del
ambito, se presupuesta en el Estudio Econémico y Financiero, y se incluye en los
Planos del Estudio del Arroyo Montilla, a los efectos previstos en el Informe de la D.
G. de Planificacién y Gestién del Dominio Publico Hidraulico, y se incluiran, a los
efectos de su materializacion, en la Revision del PGOU, actualmente en redaccion.

En cualquier caso, el Ayuntamiento redactara un Plan Especial con esta
infraestructura y con las “motas de proteccion” que se definen mas abajo, que
incorporara su programacion y financiacion.

El tratamiento fisico del nuevo encauzamiento sera del tipo “blando”.
Otras previsiones

e FEI Estudio Hidrolégico e Hidraulico del Estuario del Rio Guadiaro, informado
positivamente por la DG de Planificacion y Gestién del Dominio Publico
Hidraulico, preve, para la proteccion de los suelos urbanos existentes en
ambas margenes del Estuario, la ejecucién de sendas motas de
proteccién, que sin embargo quedan fuera del ambito de la presente
Modificacion Puntual.

El Ayuntamiento garantiza su ejecucion, y para ello incluira la ejecucion

dichas motas en la Revision del PGOU, actualmente en redaccién, asi con

en el Plan Especial mencionado mas arriba.

Estudio Econémico-Financiero de la presente Modificacion Puntual, siguiendo

lo dispuesto en el Informe de la DG de Planificacion y Gestion del Dominio <

Publico Hidraulico.

Se incluye en los planos del Estudio, la definicion geométri
dichas motas.

e Aungue corresponden al planeamiento de desarrollo (PPO), en la presente
Modificacion se prevé, como elemento de Ordenaciéon Pormenorizada, las
siguientes determinaciones:

- La ordenacioén de los SLEL se acomode con las prescripciones tanto
del art.°3.4.c) (“Condiciones particulares de los usos de los espacios
libres y-zonas verdes”) del Titulo Tercero, Capitulo Cuarto de las

e Normas Urbanisticas del PGOU vigente t.m. de San Roque, como de la

oyl vig ng Ordenanza Municipal reguladora de la gestion de zonas

‘ Qﬂ ' @Eﬁdl das y arbolado viario.

-~ Los suelos para usos Terciarios se dispondran, preferentemente, en la
banda anexa a la A-7.
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- En las entrecanchas se dispondran Usos Turisticos y Deportivos
Complementarios, relacionados con las actividades del Santa Maria

Polo Club.

- Los equipamientos se dispondran, preferentemente, en zona contigua a
la glorieta interior del SGRV.

E) Descripcion y justificacion de los “ajustes” introducida en el presente texto:

Como se ha definido en “0. PROLOGO” y “3.2.1.- Objeto del Presente Documento
de Aprobacién Provisional 2%”, se han introducido unas mejores descripciones,
justificaciones y criterios de desarrollo de algunos conceptos, que se justifican en
sus propias redacciones dentro del presente texto.

Hay dos elementos, derivados del Informe de Carretera del E_stado, gue suponen
una variacion conceptual de las lineas de afeccion y edificacion, y una actuacion
exterior, cual es la ampliacién de la actual rotonda de la A-7, que se incluyen en el
texto y planos, sin necesidad de mayor justificacion.

Y hay 3 ajustes que modifican el &mbito de la actuacion y el del SGEL, que ya se
han explicado y justificado.

Faltaria describir y justificar el 4° y ultimo ajuste, que se incluye en el texto de forma
circunstancial, pues conceptualmente no tiene que ver con la “actuacion” que motiva
la Innovacion. Se trata de regularizar una situacion anémala de una esquina del SGI

49-SO-DO (segun nomenclatura de la Adaptacion).
Ajustes de la pieza de suelo urbano (SGI)

Al sur del ambito se encuentra una pieza alargada de Suelo Urbano, conectada con
la Marina de Sotogrande por el vial existente.

Esta pieza constituye parte del Sistema General de Infraestructura tanto del primitivo
PGOU (2000), como de la vigente Adaptacion del PGOU (2009).

La delimitacion de la pieza de suelo, por las razones que fuera, presentaba una
figura triangular alargada, poco usual para los usos previstos, que generalmente
requieren suelos con formas de rectangulo.

No obstante las previsiones teodricas que subyacian tras dicha delimitacion, la
realidad es que, al realizarse primero las instalaciones principales de la Edar Puerto,
ocupando en area frontal de la parcela, ante la necesidad de realizar ampliaciones,
la empresa concesionaria de la Edar Puerto no podia aprovechar el resto de la
superficie sin ocupar en dicha area de SGl, debido a su forma triangular alargada, y
a que dicho resto, sin uso concreto en aquellos momentos, quedaba bloqueado

detras de la Edar.

Asi, esa esquina mas al norte y hacia el Guadiaro de la parcela, con una superficie
de 3.376 m2, quedd sin uso ni ocupacion real, manteniendo de facto su naturaleza y
caracter primitivo, de suelo rustico.
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Por el contrario, el concesionario de la Edar, a partir de 2005, amplio las
instalaciones, ocupando una pieza en la zona frontal de la Edar, con acceso directo
al exterior, obviando el problema explicado antes. La superficie de la pieza ocupada
se ha comprobado que tiene la misma superficie que la esquina —no utilizada—,
descrita mas arriba.

Mediante esta ampliacion, los nuevos suelos ocupados cumplen los requisitos
generales para reclamar el caracter de Suelo Urbano (art® 45 de la LOUA); tiene
acceso rodado, y tiene los servicios, conectados con las redes de servicios urbanos
—dado que forma parte de la red de infraestructuras urbanas basicas.— Luego su
naturaleza es la de un suelo urbano, y ademas consolidado.

SGl segun el PGOU vigente

A~ Area que eparecia en
como

S U.(SGI) pera que nunca

ia duecio s et SNU,

6. Aren qua apaecia en ol
IPGOU vigents como SNU. y
aue do facio se ha ocupado
con el Sy por ollo 88
Sue'c Urbano.

El Ayuntamiento quiere aprovechar el presente Documento, para regularizar
urbanisticamente, la situacion descrita, mediante el siguiente ajuste.
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El ajuste consiste en desclasificar como SU la pieza que primitivamente formaba
parte del terreno de reserva para SGI, de 3.376 m2, que pasaria a ser clasificada

como SNU.

Y clasificar como SU; SGI, la pieza de igual superficie (3.376 m2), primitivamente
clasificada como SNU, y que desde 2005 tiene usos reales de Zona de Servicios /

SGl.

En resumen, es un “Ajuste” del ambito de una pequefia pieza d e la zona de servicios
(ZS segin PGOU / SGI. 49-SO-DO, segin la Adaptacion), sin modificacion de
superficies, ni de usos.

La mencionada regularizacién ha permitido observar que la banda de esta parcela
de SU (SGI) mas cercana al Estuario, y con una superficie de 3.156 m2, estaba sin
usar, y con toda su vegetacién natural.

Y ello permite establecer un cambio del uso efectivo de esta pieza, a SGEL -sin
cambio de su clasificacion (SU) ni de su calificacion de Sistema General-,
incorporandolo al SGEL en SNU aqui previsto, y a la red de espacios publicos del
futuro Parque Fluvial.

D) Caracter no sustancial de las modificaciones y ajustes contenidos en la
Modificacion a lo largo de su tramitacién.

Ya se ha sefialado previamente que, en el momento de la Aprobacion Inicial de la
presente Modificacién Puntual, el POT del Campo de Gibraltar (en adelante,
POTCG) se encontraba en tramitacion, manejandose entonces un texto que databa
de 09/12/2009 y que preveia en la zona a que se refiere esta innovacién un “Area de
Oportunidad”, de dimensiones mas amplias (80 Has de superficie) y con caracter
deportivo-turistico.

Luego, el POTCG se aprueba mediante Decreto 370/2011 (BOJA de 19 de marzo de
2.012), lo que obliga a realizar, con vistas a la anterior Aprobacién Provisional de la
Modificacion, determinados ajustes sobre las determinaciones primigenias:

e El hecho de que la actuacion en Los Pinos tiene el caracter de un proyecto de
“dinamizacion turistica”, se impone el cumplimiento del ratio de 50% Turistico,
15% Terciario y 35% Residencial, lo que lleva inexorablemente a la
configuracion de un solo sector de suelo urbanizable con uso global
“Turistico”, por lo que debe eliminarse la configuracién anterior en dos
sectores, uno Terciario-Terciario, y otro Terciario-Turistico/Residencial, ya
que, con ello, no se seguiria lo previsto en el POTCG; y

e Al tener el unico Sector el caracter global, de hecho, de “Turistico”, la
edificabilidad maxima queda limitada, segin la LOUA, a 0,30 m2/m2, lo que
supone disminucion de la edificabilidad maxima en 3258,60 m2t, también
respecto a lo previsto en el Documento para |la Aprobacion Inicial.

ey i
Dado que dicho texto ha sido objeto de supervision por la De!eg’ét’ié‘p de Cadiz de la
Consejeria de MA y OT, y no se ha opuesto al Informe de/Ng" Sustancialidad que

j ! Al
' ./{ ; é‘i 1:
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incluia, es evidente que no hay que insistir en este aspecto, por lo que a dichos dos
ajustes se refiere.

Y, con posterioridad, de cara a esta nueva aprobacion provisional, se ha tenido que
efectuar otras leves correcciones con vistas a un adecuado encaje del ambito de la
Modificacion dentro de la trama urbana del municipio.

El resultado de todas estas operaciones es que, si comparamos el texto inicial con al
que se somete ahora a una nueva aprobacion provisional, nos encontramos con que
las modificaciones afectan a las siguientes circunstancias:

a) Se ha pasado a dos sectores dentro de un mismo area de reparto, a la
configuracion de un mismo sector coincidente con el &rea de reparto, que
sigue siendo el mismo;

b) Se ha llevado a cabo una disminucion de la edificabilidad resultante;

c) Se ha procedido a una variacién porcentual de los usos, de modo que se han
potenciado los turisticos y terciarios con la légica disminucion de los
residenciales;

d) Se ha ampliado el ambito y la superficie de SGEL en SNU, adscrito, que pasa
a tener 21.583 m2, lo que supone +30% de incremento sobre lo anteriormente
previsto; y es mas del doble de lo previsto inicialmente.

e) Contando siempre con la conformidad de GLENTON ESPANA S A., que es el
propietario de la practica totalidad de la superficie de la Modificacion y que es
el unico afectado por la modificacion, se ha alterado el perimetro de la
innovacion (sin que ello afecte a la entidad cuantitativa de su superfici
desde tres perspectivas:

- Se ha reducido el ambito de las entrecanchas destinado a se
clasificado como suelo urbanizable, de modo que el resto se mantenga
con la-cendicion de suelo no urbanizable;

- Se ha redélineado el limite sur del ambito de la Maodificacién de modo

o ha Sivtgue tenga contiglidad con el suelo urbano donde se im e
/,r /I Qﬁ h tﬂj;%fadora de Sotograndg, asi como su via de acceso, evitapdo-asi /
o ' e'ina muy estrec_ha franja de terreno entre uno y otro am quede //
£l GenereSIin el debido tratamiento;

£ 3o

§ - _Se ha redelineado parte del limite este, ajustandolo al trazado de
‘ caminos existentes, mejorando asi la coherencia de lo ordenado con el
entorno.

)/ Por ultimo, de forma circunstancial, se define una regularizacién de la
1" delimitacion de la parcela de SU. SGI (49-SO-DO) existente, en el mismo
lugar, con la misma superficie y el mismo uso.

Y, siguiendo con la circunstancialidad, se dedica una pequefia banda de este
SU (Sistema General) a otro uso efectivo (SGEL), pero manteniendo su
clasificacion, su calificacion y su superficie.
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En resumen: entre el documento de la anterior Aprobacion Provisional y el presente,
las diferencias son:

o Se amplia el ambito fundamentalmente para englobar el SGI (SU) objeto de
regularizacion, al tiempo que aumentan la coherencia con el entorno y la
ordenacion estructural de la zona. Y solo afecta ésta ampliacion a terrenos del

promotor y del Ayuntamiento.
e Seincrementa el SGEL.

e Se disminuye en 19.024 m2 el SUS y consecuentemente la edificabilidad y el
aprovechamiento.

o Se regulariza una situacion anémala del SGI al sur del ambito, sin incremento
de superficie ni del uso.

NADA DE LO QUE ANTECEDE AFECTA AL MODELO PROPUESTO EN EL
TEXTO INICIAL (QUE ES EL QUE PROPONE EL POTCG).

NI AFECTA A LA ORDENACION ESTRUCTURAL DE LA ZONA. NI ALTERAN LOS
INTERESES PUBLICOS TUTELADOS POR LOS ORGANOS Y ENTIDADES
ADMINISTRATIVAS EMISORES DE LOS INFORMES RECABADOS EN SU

MOMENTO.

TAMPOCO AFECTAN, COMO PROPIETARIOS, MAS QUE AL PROPIO
AYUNTAMIENTO Y AL PROMOTOR DE LA ACTUACION.

Y NO SOLO NO EMPEORAN EL BALANCE MEDIOAMBIENTAL DE LA
ACTUACION, SINO QUE LO MEJORAN (VER INFORME SOBRE LOS AJUSTES

EN EL EIA).
b.3) Ambito

A) Respecto al POTCG es necesario justificar que el ambito de la presente actuacion
(50 Has), representa solo un 60% del ambito total del vacio urbanistico (80 Has)
existente en esta zona y que, por voluntad municipal, va a ser totalmente
reclasificado en la Revision del PGOU, actualmente en tramitacion, como area de
relevancia turistica de las previstas en los arts® 62 y 63 de la normativa del POTCG.

En primer lugar, es evidente que las 80 Has totales no presentan idénticas
circunstancias territoriales ni funcionales, ya que, siendo el polo el gran argumento
de esta area, lo cierto es que:

e El PE de Los Pinos, que es donde se han desarrollado las instalaciones
deportivas que componen el nucleo central de este deporte en la zona,
abarca 42 Has (que estan todas dentro del ambito del presente Documento).

e E| area entre el futuro Acceso al Puerto y Torreguadiaro es un area

diferenciada, y periurbana del “vacio” existente que exige una definicion de
“cosido” y de “transicion”, que requiere tiempo y reflexion.
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Con unas 8 Has, debe constituir una actuacion separada, a definir mas
adelante dentro de la Revision del PGOU.

e EIl area totalmente conectada al polo y que ha estado ligada a éste en los
documentos urbanisticos y juridicos-administrativos que han definido esta
zona en los ultimos 9 afos (Modificacidon Puntual PGOU 2003; PE de Los
Pinos 2005; Modificacién del PE de Los Pinos) constituye una clara unidad de
actuacion y que ademas puede desarrollarse ya.

Es el ambito de la presente Modificacion.

o El area en contacto con la Marina de Sotogrande, que, en parte estaba
incluida en el Convenio Urbanistico, también plantea el potencial muy positivo
de tener un desarrollo no sélo ligado al polo, sino también a La Marina. (El
POTCG plantea la necesidad de ampliar el Puerto Deportivo y es por aqui
donde se da la mejor oportunidad para dicha ampliacion).

Esta udltima posibilidad no debe desatenderse, pero necesita anélisis y
reflexiones que conlleva la necesidad de disponer de un mayor plazo para
ello.

Y el documento de ambito general, para ello, es la Revision del PGOU,
actualmente en fase de redaccion.

B) En el presente documento, el ambito previsto en el texto para la Aprobacion
Provisional ha sido objeto de pequerios ajustes que mejoran el cumplimiento del
POTCG y la coherencia de la Modificacién con su entorno, al materializar el contacto
del ambito con los suelos urbanos contiguos. También influye en el ajuste del Xm A
ambito la regularizacion del SU para SGI existente, segtin se ha descrito y justificado | 7 — “M
anteriormente. El nuevo ambito tiene una superficie de 503.871 m2, y su ampliacion| &
solo ocupa suelos de propietarios afectados por el anterior (en concreto, suelos del
SMPC y del propio Ayuntamiento).

MY N
b.4) Modalidad cmmiﬁ'{, J}n}gi?;?tgqq |

)

En definitiva, la oportunidad, para S. Roque, es la actuacion que
es ahora, y el instrumento urbanistico adecuado es la Modificaei 0
ordenacion sectorizada, lo que permitira una posterior ordenacion pormenorizada, V4

via PPO, mas afinada al momento.

Ademas, y con un caracter mas genérico, la vigencia indefinida de los Planes
conllevan la posibilidad de su innovacion, que la Ley regula en un doble concepto:
Revision o Modificacion.

La potestad innovadora del planeamiento urbanistico ha sido reiteradamente
reconocida por la Jurisprudencia, precisamente dado el caracter normativo que tiene
el Plan y su finalidad.

Segun el articulo 36 de la LOUA, “Régimen de la innovacion de la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento”, la innovacion se ajusta a las
siguientes premisas:

e Se establecera por la misma clase de instrumento que se trate de innovar.
e Ha de efectuarse mediante el mismo procedimiento que se siguié para
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aprobar la figura de planeamiento que se trate.
e Sus efectos seran los mismos que los de la figura que IMmnova.

b.5) Mejoras de caracter general

La presente Modificacion se atiene a las reglas particulares que enumera el
precepto, referidas a sus distintos aspectos:

1.- Las mejoras de la nueva ordenacion benefician a la poblacién y redundaran en el
cumplimiento de las finalidades que son propias de la actividad urbanistica tal y
como se definen en el articulo 3 de la LOUA.

En este sentido, para una poblacién dedicada muy especialmente al Turismo, las
caracteristicas de la presente Modificaciéon van a suponer, sin discusion, una mejora
de expectativas y un incremento de la riqueza y el empleo en este sector productivo.

2.- Las nuevas soluciones de infraestructuras, servicios y dotaciones, mejoraran la
capacidad de las existentes y cumpliran en mejores condiciones los objetivos

propios.

El 65% de la edificabilidad se destina a servicios turisticos, turisticos-deportivos y
terciarios, relacionados con el deporte y el turismo, intrinsecamente dotacionales.
Ademas, se propicia la ejecucion del SGV del Nuevo Acceso al Puerto Deportivo.

Sin olvidar el “encauzamiento del Arroyo Montilla” que supone una mejora en la
seguridad frente a inundaciones de los Suelos Urbanos (Marina) aguas debajo de

esta actuacion.

Y finalmente, con la prevision, justificada, de la futura ejecucién de defensas
(motas), para los suelos urbanos existentes en ambos margenes del tramo final del

Estuario del Guadiaro.

\3_ El establecimiento de aprovechamientos lucrativos se compensa adecuadamente

= \_\

al aumentar la proporcion y calidad de las dotaciones previstas en el planeamiento .
vigente.

Los incrementos de dotaciones para SSGG (adscritos). | { [\
R 1+ 37 SN e = 12,840,00 m2
@ SGEL .oiniiiiie e =27, 583 00 m2
Total oo, = 3’4 423 oo m2

Suponen una clara mejora, en proporcion y calidad, de 1@ prewsto para esta zona,
en el PGOU vigente, como se ha demostrado antenormente‘ '3

Ademas se prevén cargas urbanisticas monetarias a sop. ar por esta actuacion,
dirigidas a la mejor dotacion de todo el municipio (lnfraestructuras etc...).

Asimismo, el 65% del aprovechamiento lucrativo tiene caracter de equipamiento
privado para la zona (Terciario y Hotelero), como se ha sefalado antes.

Por ultimo, el previsto “encauzamiento” del Arroyo Montilla, dentro del ambito, a

sallo]ts
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costa de la actuacién, supone una clara carga urbanistica, que favorece el interés
general, al proteger los suelos urbanos de la Marina, en consonancia con la vigente

legislacién de aguas.
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3.2.- NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Una caracteristica esencial del Urbanismo, es la “mutabilidad”, su evolucion
constante, al hilo de las potencialidades de desarrollo de actuaciones, actividades e
iniciativas que a su vez requieren suelos con Clasificacion y Calificacion adecuada.

Por ello, en la panoplia de instrumentos de “innovacion” del Planeamiento que
permite la normativa, y en concreto la LOUA, se encuentra la figura de la
“Modificacién Puntual’”, denominacién cuya semantica define perfectamente su
aplicabilidad:

Puntual; porque se refiere a una pieza en concreto del ambito municipal y a una
iniciativa concreta (como es el caso).

Modificacion; porque su limitacion (puntual) en cuanto al ambito, alcance vy
contenidos, excluye la necesidad de una Revision, dado que se trata de una pieza
aislada entre ejes estructurantes (N-340, Estuario, Nuevo Acceso al Puerto), a los
que el presente Documento no sélo no modifica, sino que facilita sus funciones y su
consecucion.

Tampoco afecta a otros parametros de la estructura del territorio pues, como se ha
explicado antes, el area constituye un “vacio urbanistico”, cuya ordenacion va a
confirmar y a llenar de contenido los valores urbanisticos que le circundan, entre los
que se encuentran la calidad turistica y la urbanistica (Sotogrande).

Por otro lado, la redaccién del POTCG plantea la necesidad de avanzar, cuanto
antes mejor, en la ordenacion y posterior desarrollo de proyectos turisticos con
suficiente potencial y garantia inversora como para constituirse en locomotora de
creacion de empleo y de cualificacion turistica de la zona, como es el caso.

Por Gltimo, tenemos un concepto de “oportunidad”. Ahora es el momento de hacer
posible esta iniciativa, también por razones ya explicadas, y por lo que sigue:

Cuando se inicia la tramitacion de la presente “innovacion”, en Octubre 2010, la
Revision del PGOU esta muy lejana en el tiempo.

Pero ahora, en el momento de plantear la “Aprobacién Provisional’, es previsible que
la “Revision” inicie su nuevo tramite en cuestion de meses... jsigue siendo
“conveniente” y “necesaria” la presente “innovacion?... TOTALMENTE:

19- Por una cuestion de plazos respecto a las inversiones involucradas, y la
consiguiente creacidén de empleo, atractividad turistica, movimiento econémico, efc...
siendo todo ello vital para San Roque, en estos momentos.

Bajo cualquier andlisis objetivo de los plazos administrativos involucrados, la
presente “innovacion” deberia estar totalmente aprobada unos 2 afios antes que la
futura Revision.

Ademas, la presente innovacion es, practicamente, una actuacion de “propietario
unico” lo que conlleva una mucho mayor celeridad en los plazos de desarrollo.

2°.- Porque la presente “innovacion”, en su tramitacion, ha planteado, y resuelto,
temas territoriales vitales para la definicion del area completa que se incluira en la
Revision:
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Si se tiene en cuenta, ademas, que con esta edificabilidad s& han de obtener otros

Guadiaro.
Montilla. 34.423 m2 de SGGG en SNU, el ratio es ain menor:
Parque Fluvial.

75.345/285.575 = 0,2638 m2/m2

Estudio de Trafico.
Estudio de ruidos.

Inundabilidad. )
Y respecto al POTCG, cumple los estandares que garantizan el uso turistico dentro

Entre otros. del ambito del area de relevancia turistica a la que pertenece la presente Actuacion:

Pero es tras la Aprobacion Provisional de la presente Innovacion, y la ratificacion e El ratio del POTCG es de 7,5 plazas por ha de suelo urbanizable calificado

posterior de los organismos autores de los Informes Sectoriales, cuando los como uso global turistico.
enfoques y soluciones, positivas para el buen fin de la Revisién, que se contienen en

el presente texto, tendran carta de naturaleza. Luego, aqui serian: 7,5 x 25,12 = 189 plazas.

3°- Por ultimo, medioambientalmente hablando, el desarrollo de la presente e Maximo 1 pax residencial por cada pax turistico.

innovacion va a suponer la ejecucion acelerada del primer tramo (700 m.l. y 24.739

m2) del SGEL que va a formar parte del Parque Fluvial del Guadiaro. 50 viv x 2,4 hab/viv = 120 plazas hoteleras.

Todo lo anterior da suficiente respuesta al epigrafe: e Pues aqui se dispone un minimo de 200 plazas, superior a cualquiera de los

anteriores ratios.

Es necesario.
Es conveniente.
Y ademas, es oportuno, llevar a cabo la presente “Modificacion Puntual”.

3.4.- RESUMEN DE DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

_APROBADG

£ roRsce A.- Ambito y Clasificacién de Suelos

Establecido lo anterior, la procedencia de la formulacion de la presente Modificacion
esta justificada en el POT del Campo de Gibraltar, el Convenio Urbanistico del 2007,

la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, cuyas directrices de planeamiento AMDItO: e, 503.871 m2
se han recogido en el punto anterior de esta Memoria, y el interés del Ayuntamiento -
de San Roque y de todo el Campo de Gibraltar. Clasificacion: //\1
7 Sl ! Urbano (SU existente) .........coooveeiiieiiininiinnnn, 28.233/m2 | QSCN IOII' g

En los planos de la presente Modificacién se reproducen los correspondientes | L “‘”“"‘“""’“”:’“"“"'"‘"C‘““j No Urbanizable (SNU) .................. 224.487 m2 -;’-"5”;?% 4
planos del Plan General, de estructura organica y ordenacion, (clasific el ﬁﬁ Urbanizable Sectorizado (SUS) ....251.151 m2 Iy are
suelo, sistemas generales y calificacion del suelo, y sectores de desarrollo), en los ——_""/, F & i
que se define el territorio objeto de esta Modificacién. p ' B.- Calificacién de Suelos {; ;; bt

SU (existente): Sistemas Generales; Zona de ' Servicio/Sistema Gral.
3.3.- CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES FIJADAS EN LA Infraestructuras; y SGEL.
NORMATIVA SNU: Ocio y Esparcimiento. Proyecto /de Interés Publico y Social.

(Deportivo Privado). Sistemas Gehe{ra!jés adscritos.

La presente Modificacion, ademas, cumple con las reglas y estandares fijados por la SuUS: Uso Global — Turistico. g

LOUA y que afectan al Uso Turistico. Edificabilidad Maxima: 75.345 m2t.

Dansidad. C.- Uso, Densidad y Edificabilidad por Sectores:
50/25,12 = 1,99 viv/Ha << 15 viv/Ha Seatorliio.:
KSRt danc SUDEHICIE...vvvvvcerreeressremeeersneen 251.151 m2

Edificabilidad ..............ccccceeennns 75.345 m2t; 0,30 m2/m2

75.345/251.152 = 0,30 m2t/m2 de SUS
Uso Caracteristico; Turistico; categoria 1 (Hotelero, minimo 200 plazas,

correspondiendo al menos la mitad de las plazas a un 4%), y categoria 4, 5 y 6 del
vigente PGOU. Minimo 37.672 m2t (50% s/edif. Total) incluyendo Terciario
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complementario 3.767 m2t, segun la Ley del Turismo.

Otros Usos Compatibles; Residencial (modalidad de Residencial Turistico segun se
prevé en el PGOU). Edificabilidad maxima para este uso: 26.370 m2t. (35% s/edif.
total) max. viviendas = 50.

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

siguiente: a) En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado, el
aprovechamiento medio de cada érea de reparto se obtendra dividiendo el
aprovechamiento objetivo total del sector o sectores que formen parte del
area, expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico
y, en su caso, de la tipologia, entre la supefficie total de dicha area,

incluida la de los sistemas generales adscritos.
Terciario (en todas sus categorias), con un minimo de 11.302 m2t (15% s/edif. total).

Asi pues, en la determinacion del Aprovechamiento Medio deben aplicarse distintos
coeficientes de ponderacion para expresar las diferentes circunstancias que
concurren:

Incompatibles: las actividades industriales y las grandes superficies comerciales.

Los usos SIPS (publicos o privados) e IUB son compatibles en todo el ambito.
= Coeficientes de uso y tipologia
D.- Sistemas Generales: Segun el art® 61.1 LOUA, para el calculo del aprovechamiento objetivo total (es
decir el sumatorio de edificabilidades lucrativas referenciadas a un
aprovechamiento unitario) el Planeamiento General debe realizar la operacion
de homogeneizar las edificabilidades mediante la aplicacion de coeficientes
SGEL (en SNU, adscrito)....... 21.583,00 m2 (Espacios Publicos que justificadamente expresen el valor que se corresponde a cada uso Yy
del Parque Fluvial) tipologia edificatoria en relacion con las demas.

SGRYV (en SNU, adscrito)...... 12.840,00 m2 (Nuevo acceso)

8 Coeficiente zonal o de localizacion
Ratio: Igualmente segtn el art® 61.1 LOUA, puede establecerse, de modo potestativo,
un coeficiente para cada area urbana o sector en relacion con las demas, en
SGEL =21.583/(50 viv x 2,40) 180 m2 /hab Muy superior a los estandares previstos funcién de su situacion en la estructura territorial.
en la LOUA y el PGOU (Adaptacion).
= Coeficiente para usos de interés general
También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto de compensar
a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion oficial u

SSGG en SU existente..28.233,00 m2  (No necesita adscribirse, pues esta otros regimenes de proteccion publica u otros usos de interés social (art® 61.4

obtenido, ejecutado y en servicio, y su LOUA).
inclusién en el presente texto tiene un , - Coeficiente para sectores concretos N ’
caracter de oportunidad para regularizar Por dltimo, también puede utilizarse otros coeficientes en el calculo del
N\ ; L p0SIaft | una situacion de facto) aprovechamiento medio con la finalidad de ponderar otras circunstancias como
L7 (QHlL_@\.\g ‘ es la incidencia de .determmados usos o tipologias diferenciadas en los
S 51 AR 25.077 m2 _ rendimientos econémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras (art®
%}Ji izl [ APROBADO DEFINITIVAMENTE _ 61.2 LOUA).
T R T 3.156 m2 I T Ll W y . s
[ AL L : ' - E Los planes que establezcan la ordenacion pormenorizada deberan fijar, y en su caso
L \ / | 13 MAR 2015 1 i concretar, respetando los criterios del Plan General, la ponderacién relativa de los
\ ',E._l._,Dejimitacién de areas de reparto y determinacién del aprovechamiento| v | 1 % usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion que
“medio/ JE‘-?‘ii}%f MIDAIUCGRA establezcan, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas
/ U COMERRADE LI A I‘-‘*‘m-’-‘m““'ﬂa"ﬂ“”m J urbanisticas dentro del espacio ordenado.

e

‘Planteamiento General.-

{ .

B.- Aplicacion al area de reparto objeto de la presente Modificacion.

Teniendo en cuenta que la modificacion objeto de la presente Memor] fende la— 71
reclasificacion de un suelo como “urbanizable sectorizado”, hay quecate alo \ !
dispuesto en el art. 60.a) LOUA, cuyo tenor literal es el siguiente: '

El criterio adoptado por la presente Innovacion para el ambito objeto de la misma ha
sido la delimitacion de un area de reparto independiente con un sector. Ello porque
el Plan General vigente, al amparo de la legislacion a la sazon vigente delimitd dos
El Plan General de Ordenacién Urbanistica y, en su caso, el Plan de areas de reparto para el suelo urbanizable programado, una por cada cuatrienio.
Ordenacién Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacion,
determinaran, mediante coeficientes unitarios del uso caracteristico y, en
su caso, de la tipologia, el aprovechamiento medio correspondiente a

cada area de reparto que delimiten, realizando su célculo en la forma
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En la actualidad, habiéndose sobrepasado con creces el periodo de tiempo
inicialmente previsto para la vida del referido PGOU, se hace necesario establecer
un Unico area de reparto para el ambito del suelo urbanizable sectorizado cuya
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reclasificacion se pretende. El aprovechamiento medio de dicho nuevo area no
puede ser sino una traslacion, adaptada a las nuevas circunstancias temporales, de
los previstos en el PGOU vigente para los cuatrienios ya agotados.

Ademas, el suelo urbanizable del PGOU vigente se encuentra ejecutado en un 90%,
por tanto, no tendria mucho sentido incluir nuevos sectores, debido al grado de
gjecucion de los ya delimitados. Ademas, la nueva area de reparto ya incorpora una
suficiente carga de sistemas generales (internos a los sectores o adscritos) por lo
que en principio no parece conveniente asignarle mas.

En definitiva, las razones que han llevado a la delimitacion de una Unica area de
reparto son:

a) La voluntad de no alterar la determinacién de los aprovechamientos tipos
(medios) de los terrenos clasificados como Urbanizables Programados en el
vigente Plan General, especialmente cuando en gran medida los sectores
incluidos en esta clase de suelo se encuentran ejecutados o en proceso de
ejecucion.

b) La consideracion de que la extensién del area de reparto constituye una
Actuacion Urbanistica diferenciada de los actuales Sectores del Suelo
Urbanizable Programado, y a su vez supone un proceso urbanistico especifico.

c) La inclusion en el ambito de dicha nueva area de reparto de un relevante
conjunto de cargas urbanisticas, tanto para sistemas generales como para otros
conceptos, asi como la voluntad de establecer una nueva forma de implantaciéon
de usos terciarios conectados al turismo de alto nivel, hacen de ésta una
Actuacion Urbanistica de caracter singular y especifico, con objetivo
estratégicos y plazos de programacion diferenciados con respecto al reStq
Sectores del actual Suelo Urbanizable.

Esta opcién daria como resultado la aparicion de un aprovechamiento medio propio
para este Area de Reparto independiente, y por tanto diferenciada del resto de areas
de reparto del actual Suelo Urbanizable Programado del Plan General vigente (una
para cada cuatrienio).

Partiendo de la base de los coeficientes de ponderacion establecidos en el PGOU
vigente, tenemos que sefialar que, en cuanto a los adoptados en la presente
modificacién, hay que precisar lo siguiente:

1.- Coeficiente de uso.
Tenemos que tener en cuenta que los usos previstos en la presente
modificacién son el Turistico, el Terciario y el Residencial Turistico.
Al trasladar dichos usos a los previstos en el PGOU vigente, nos encontramos
ante el hecho de que, a efectos de calculo de aprovechamiento, las
modalidades de Turistico y el Terciario puro tienen el mismo coeficiente de uso.
Asi las cosas, los coeficientes de uso, previstos en la actual normativa
urbanistica del municipio y que se aplicaran en la presente modificacion, son
los siguientes:
- terciario: 0,60;
- residencial turistico: 0,80
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Coeficiente de area (CRA).
El ambito objeto de la presente Innovacion se encuadra en el area del Rio

Guadiaro. _ ]
En consecuencia el coeficiente de ponderacion del area es 1,00.

Coeficiente de nlcleo y area (CNA).

El coeficiente del nucleo y area, encuadrado en los coeficientes de localizacion,
para el area del Rio Guadiaro oscila entre 0,8 y 1,00

Dicho coeficiente, que establece las relaciones de valoracién dependiendo de
la situacion del nucleo en el ambito del Plan General, se fija en la presente
Innovacién en 0,8.

Ello porque dentro del area de Rio Guadiaro, el lugar donde se encuadra el
ambito objeto de la presente Innovacion, por su posicion entre nicleos urbanos
ya consolidados, esta llamado a subsanar deficiencias en dichos desarrollos
urbanisticos previos, convirtiéndose, de este modo, la presente actuacion en
una formula en la que, a la par que se satisfacen intereses endégenos del
propio area de reparto, atender interés general del municipio en orden a
solventar las desviaciones territoriales apreciadas en el entorno, bien por falta
de prevision, bien por una deficiente ejecucion (apreciada posteriormente) de
las determinaciones iniciales.

Coeficiente intrinseco de Sector (CIS).

Por su parte, el coeficiente intrinseco del sector (para el que se prevé una
oscilacion entre 0,10 y 1,00) valora las circunstancias propias del sector de
planeamiento que se trate, atendiendo a las obras de infraestructuras
exteriores que se deban realizar para su puesta en funcionamiento, las
caracteristicas propias del lugar donde se ubica y que afecten a los costos de
urbanizacion y edificacion y la propia estimacion relativa que se le da al sector
dentro del Plan respecto a los demés sectores dentro del cuatrienio, siendo el
coeficiente a aplicar el que resulte del conjunto de tales circunstancias
transformadas en parametros cuantificables.

En el caso del area de reparto que nos ocupa, se aplica 0,7 porque se entiende
que las obras de urbanizacion interior del sector puede suponer cierto coste
elevado en relacion con otros sectores incluidos en el nucleo,

fundamentalmente derivado de las cargas urbanisticas (principalmente de
caracter econdmico, pero no exclusivamente) previstas en el convenio suscrito
entre la propiedad de los suelos y el Ayuntamiento de San Roque, que son muy
superiores que las que se deducirian del PGOU vigente. Ello supone un
encarecimiento real de los costes de urbanizacion asi como unas cesiones de
suelo al municipio que estan por encima de los estandares medios previstos
tanto legalmente como en el planeamiento urbanistico general del municipio.
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Conclusiones.

En conclusién, los coeficientes de ponderacion empleados para el calculo del
aprovechamiento medio son:

Uso Area | Nucleoy Area | Sector
Terciario | Residencial turistico | (CRA) | (CNA) (CIS)
0,60 0,8 1,00 0,8 0,7

Por tanto, el aprovechamiento total del area de reparto asciende a 28.272,60 UA que
nos da un Aprovechamiento Medio del Area de 0,099 UA/m2, muy inferior al del 2°
Cuatrienio (0,1174 UA/m2).

No estamos, pues, ante un caso de aprovechamiento superior a la media, sino
sensiblemente inferior.
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Aprovechamiento total

(bastante inferior al aprovechamiento medio del vigente PGOU)

...0,099 UA/m2
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3.5.- JUSTIFICACION DE LA EXENCION DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN
EL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE PREVISTO EN LA INNOVACION
DEL PGOU POR MODIFICACION PUNTUAL DEL AREA NU-19

3.5.1.- Estado de la cuestion

En la presente Modificacion Puntual se contempla la exencion de la
implantacion de vivienda protegida dentro del sector de suelo urbanizable.

Concretamente, anteriormente se dice literalmente:

Y este es exactamente el caso que nos ocupa, ya que, la densidad de
viviendas que se preve para el Sector es 50 viv/25,15 Has = 1,99 viv/Has
(muchisimo menos de 15 viv/Ha). Y, ademas la tipologia del Proyecto en
general, turistica, (y de las viviendas que se prevén, que son viviendas
unifamiliares aisladas), no se considera apta para ese tipo de viviendas
protegidas.

Expuesto cuanto antecede, debe analizarse la conformidad de dichas
previsiones con la regulacion legal sobre la exencion de vivienda protegida en
sectores de suelo urbanizable. A ello se dedicaran las proximas lineas.

3.5.2.- Encuadre de la normativa legal

Por lo que hace a la Modificacion Puntual, su aprobacion inicial se produjo
mediante acuerdo plenario de 26 de octubre de 2.010 (BOP de 28 de enero de
2.011) y su aprobacién provisional, mediante acuerdo plenarioc de 27 de
septiembre de 2.012.

Durante todo este tiempo, en lo tocante a la exencidon de viviendas protegidas
en concretos sectores de suelo urbanizable se ha preducido un continuo

cambio normativo cuya exposicion detallada es necesaria para la comprension s -

de los planeamientos contenidos en la Modificacion Puntual:

a) El art® 10.1.A.b LOUA, en la redaccion a él conferida por la Ley 1/2006
(BOJA de 24 de mayo) presentaba el siguiente tenor literal:

En cada area o sector con uso residencial, las reservas de los
terrenos equivalentes, al menos al ftreinta por ciento de la
edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica podra eximir total o
parcialmente de esta obligacion a sectores o areas concretos que
tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectarea y
que, ademas, por su tipologia no se consideren aptas para la
construccion de este tipo de viviendas. El Plan debera prever su
compensacion en el resto de las areas o sectores, asegurando su
distribucion equilibrada en el conjunto de la ciudad.

IADDENDA de cumplimiento|
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Con objeto de evitar la segregacion espaCial y favorecer la
integracion social, reglamentariamente podran establecerse
parémetros que eviten la concentracion excesiva de este tipo de
viviendas.

b) Posteriormente, con la Ley 2/2012 (BOJA de 8 de feborero), ha pasado a
tener, en lo que ahora interesa, el siguiente tenor literal:

En cada &rea de reforma interior o sector con uso residencial, las
reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por
ciento de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su
destino a viviendas protegidas (...).

El Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o
parcialmente de esta obligacion a sectores O areas de reforma
interior concretos que tengan una densidad inferior a quince
viviendas por hectarea y que, ademas, por su tipologia no se
consideren aptos para la construccién de este tipo de viviendas.
El Plan General prevera su compensacion mediante la integracién
de la reserva que corresponda en el resto del municipio,
asegurando su distribucion equilibrada en el conjunto de la
ciudad. Excepcionalmente, en el caso de revisiones parciales o
modificaciones, en lugar de dicha compensacion en el resto del
municipio, la innovacion correspondiente podra contemplar
justificadamente un incremento de la cesion de terrenos hasta un
méaximo del veinte por ciento en cumplimiento del deber
contemplando en el art. 51.1.C).e) de esta Ley, a los efectos de
compensar las plusvalias generadas por dicha exencién. En los
sectores de suelo urbanizable esta excepcion, y el correlativo
incremento del porcentaje de cesion, solo se podra llevar a efecto
si se justifica, en el conjunto del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, que la disponibilidad de suelo calificado para tal
finalidad es suficiente para abastecer las necesidades presentes y
futuras de viviendas protegidas conforme al Plan Municipal de
Vivienda y Suelo.

Con objeto de evitar la segregacion espacial y favorecer la
integraciéon social, los instrumentos de planeamiento general
podran establecer parametros que eviten a concentracion
excesiva de este tipo de viviendas.

Como se aprecia, el marco en el que se produce la exencién de vivienda
protegida a un concreto sector de suelo urbanizable se inserta desde la reforma

de 2.006 dentro de los siguientes parametros:
- En primer lugar, dicho sector ha de tener una densidad inferior a quince
viviendas por hectarea; /p\
£y
- En segundo lugar, la tipologia dominante en el mismo ‘nade inducir a la
conclusion de la falta de aptitud para la implantacigmﬁéné‘ su ambito de
viviendas protegidas; [ -]
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- En tercer lugar, el PGOU habra de prever la compensacién de esa
exencion “mediante la integracion de la reserva que corresponda en el
resto del municipio, asegurando su distribucién equilibrada en el
conjunto de la ciudad”, evitdndose asi la concentracion excesiva de este
tipo de viviendas.

Con la reforma de 2012 se introduce una nueva posibilidad, de caracter
excepcional (que afecta sélo a los términos de la compensacion), para el caso
de revisiones parciales o modificaciones de planeamiento. En ese caso, en
lugar de que la exencion de vivienda protegida sea compensada con mayores
de reservas en el resto del municipio, se prevé la posibilidad de que la misma
se lleve a cabo mediante la ampliacion hasta el 20% del aprovechamiento
medio del area de reparto a ceder al municipio en concepto de participacion de
la comunidad en las plusvalias.

3.5.3.- El contexto temporal de las actuaciones administrativas

En lo tocante al tema que nos ocupa, ya el convenio urbanistico de
planeamiento de 27 de abril de 2007 contempla la cuestion de la exencion de
vivienda protegida dentro de los sectores de suelo urbanizable que se incluian
dentro del ambito a reclasificar, y estipulaba una compensacion al efecto.

Debe remarcarse que este convenio se suscribe cuando el texto del ar®
10.1.A.b LOUA era el que le habia conferido la Ley 1/2006. En tal sentido, las
soluciones del convenio en el tema de la exencién de vivienda protegida eran
plenamente coherentes con lo dispuesto en tal norma. Y que la cifra
establecida se referia a una edificabilidad residencial mucho mayor que la
actual.

Dentro de este mismo marco normativo se produjo la aprobacion inicial de la
modificacion puntual mediante acuerdo plenario de 26 de octubre de 2.010
(BOP de 28 de enero de 2.011).

Sin embargo, su aprobacién provisional mediante acuerdo plenario de 27 de
septiembre de 2.012 se produjo ya cuando era de aplicacion la Ley 2/2012
que, modificando la redaccion del art® 10.1.A.b LOUA introduce —en lo que

ahora interesa— una nueva posibilidad (el aumento de la cesiéon de

proporcional de la reserva de tal tipologia en otras partes del municipio.

3.5.4.- El papel del POT del Campo de Gibraltar (POTCG)

~~_ Dejando de lado lo obvio (que el PGOU queda vinculado por las prescripciones
f,*l\ del POT), hay que subrayar que éste ultimo contiene precisas opciones
,I;V, ; |\ territoriales sobre la concreta ubicacion de los diversos usos urbanisticos

/5! f | | dentro.de la localidad de San Roque.
J ; i

oL i '

A ; En concreto, y por lo que hace a los usos residenciales, el art® 58,4 POTCG
I\ || prevé lo siguiente:

Sa)io]is

S
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El Ayuntamiento de San Roque podré clasificar sectores de suelo
urbanizable para dar respuesta a la demanda de vivienda protegida de la
aglomeracioén en la zona localizada al oeste del nucleo de Guadiaro,

ateniéndose a los siguientes criterios especificos:

a) Se establece un numero méximo de 1.000 viviendas (de las que al
menos el 55% deben ser protegidas).

b) El planeamiento urbanistico general debera garantizar la integracion
de los nuevos sectores urbanizables con los nicleos urbanos

existentes.

Segun el art® 58.1 POTCG la clasificacion de estos nuevos sectores “se llevara
a cabo con el criterio de satisfacer la demanda real de vivienda protegida

existente”.

Sin embargo, en lo tocante a los usos turisticos, el art® 63.3 POTCG establece
de modo literal:

En el litoral mediterraneo, los ayuntamientos de La Linea de la
Concepcién y San Roque podrén clasificar sectores de suelo urbanizable
para uso turistico en la zona delimitada por la autovia A-7, la carretera A-

383 y el litoral. {(...)

Precisamente la finca Los Pinos, objeto parcial de la reclasificacion pretendida
con la Modificacién Puntual, se encuentra en ese ambito geografico. En este
sentido, queda recogido en dicha Modificacion que la misma es ejecucion de
las prescripciones contenidas en el POTCG respecto de los desarrollos

urbanisticos de dinamizacion turistica.

AERVTAER T DITANERIE Puede, por tanto, concluirse que el POTCG ha realizado una precisa opcion por
2N FORACUERDO DE LA COMISIGH TERRITORIAL DE !

| Ll oRoerACioN OEL TERAITCRIO Y UR3AKISHO DE CADZ la localizacion preferente, dentro de San Roque! de los usos turisticos y los de
. la vivienda protegida.
13 MA/? 2015
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Por otro lado el Ayuntamiento de S. Roque ha aprobado y tramitado un
“Plan Municipal de la Vivienda y el Suelo de S. Roque”, que exime de la
obligacion de establecer VPO en Los Pinos, y ubica las reservas de suelo
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para VPO en otras localizaciones del municipio.

La exencion de las VPO en la presente Modificacion guarda perfecta
coherencia con estas decisiones territoriales.

3.5.5.- La justificacion legal de la exencion de vivienda protegida

La cuestion que se presente en este momento es si la exencion de vivienda
protegida operada en la Modificacion Puntual de la finca Los Pinos se acomoda
o no con el Ordenamiento Juridico.

A tal efecto, debe tenerse en cuenta lo siguiente:

e EI POTCG ha considerado que:
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o la zona de Los Pinos es especialmente apta para la implantacion
de usos turisticos conectados tanto a la practica del deporte del
polo como al colindante puerto deportivo de Sotogrande. Se
evidencia asi la opcién territorial por un modelo de turismo de alto
nivel, por otra parte coherente con el entorno, que hace
especialmente inadecuada la ubicacién de vivienda protegida;

o precisamente la zona apta para ello es la localizada al oeste del
nucleo del Guadiaro.

e En coherencia con ello, el sector de suelo urbanizable que se configura
con la modificacién tiene —en lo que ahora interesa— los siguientes
parametros urbanisticos basicos:

o Una extension de 96 has.

o Un uso caracteristico turistico, siendo el residencial un mero uso
compatible;

o la densidad prevista es de 1,99 viv/ha., lo que da un maximo de
50 viviendas en todo el sector;

o la edificabilidad residencial maxima es de 27.419,00 m2t, lo que
supone una media de 548,38 m2t/viv.

e Se opta asi por un modelo en donde la reclasificacion de suelos que se
persigue con la Modificacion contiene un disefio de usos urbanisticos
que hace especialmente inadecuada la implantacién en su seno de
viviendas protegidas.

e El Ayuntamiento de S. Roque ha aprobado y tramitado un Plan M

de la Vivienda, que cumple los requisitos de la LOUA, y exime deYa

obligacién de establecer VPO en Los Pinos.
Por todo ello, debe afirmarse con rotundidad que son plenamente ajustadas a
Derecho las previsiones contenidas en la Modificacion Puntual sobre la
exencion de vivienda protegida dentro del sector de suelo urbanizable que alli
se configura.

Por otra parte, se impone utilizar la posibilidad que ofrece la Ley 2/2012 de
compensar tal exencion con el aumento de la cesiébn de aprovechamientos al
municipio hasta el maximo legal, esto es, el 20%.

A estos efectos esta redactado el art® 3.2.5.2 de la Normativa del presente
Documento.

3.6.- DETERMINACIONES PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA
(Vinculante)

Por las razones descritas anteriormente se ha definido un Unico sector, y
consecuentemente, el desarrollo de la actuacion se prevé con unico PPO, para
garantizar la unidad del proyecto que se pretende.
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El PPO zonificarda de acuerdo a los criterios Optimos de ordenacién
pormenorizada que la definicion del proyecto aconseje en el momento de su
redaccion. No obstante, desde la presente Modificacién se estima obligado el
establecer criterios vinculantes de ordenacién pormenorizada en relacion a
pardmetros y determinaciones que derivan de normativa y legislacion vigente
(LOUA, POTCG, Reglamento de Planeamiento y Adaptacion del PGOU).

1.- Reserva minima de dotaciones locales y criterios de localizacion.

Sector Unico

Uso Global = Turistico, que se subdivide en Turistico puro (50% - 5%),
Terciario (15% + 5%) y Residencial Turistico (35%).

Dotacional

En seguimiento de lo previsto en la LOUA y en el POTCG, el dotacional sera el
que corresponde al “uso global turistico™

25% al 30% de los suelos, siendo el SLEL un minimo del 20%:

Dado las prescripciones del POTCG, los niveles seran los maximos, es decir;
Dotacional = 30% de los suelos, de los cuales el SLEL sera un 20%.

A) SLEL minimo = 20% s/251.151 m2 = 50.231 m2.
B) Respecto al resto de dotacionales, segun el R de P; se aplicaria:

Para los usos netamente terciarios y residenciales, el caso 2 del Terciario (con
residencial), segun el cual, se prevé:

SIPS = 6% de suelo.
Docente = 10 m2 x viv.

Y tomando como p.p. del suelo el que corresponde a la pp prevista en el
POTCG, es decir: 50% x 251.151 m2 = 125.575 m2.

SIPS = 6% s/125.575 = 7.534,50 m2.
Docente = 10 m2 x 50 viv = 500 m2

Para los usos netamente turisticos, y sobre el 50% del total del suelo

sectorizado; dado que en el reglamento de Planeamiento no existe el uso

turistico; y dado que para el PGOU vigente (Adaptacion), el uso turistico es una

modalidad del terciario, adoptamos las previsiones del R de P para,ese uso:
£

e L3

4 i

. .

SIPS = 4% s/125.575 = 5.023,50 m2

En resumen:
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SIPS =7.534,50 m2 + 5.023,50 m2 = 12.558 m2
Docente = ..oasmsnvaris 500 m2
Total ..... 13.058 m2

C) Como se ha dicho antes, dado que el POTCG obliga al 30%, minimo de
dotaciones, y que los SLEL suponen ya el 20%; el 10% restante supone otros
25.152 m2. Para SIPS y Docente ya se han previsto 13.068 m2; luego, se
destinaran otros 12.100 m2 para Otras Dotaciones, dentro de las definidas en
la LOUA.

Los usos concretos para los suelos SIPS y los de Otras Dotaciones los
definira el PPO, pero al menos el 50% se destinara a Deportivo.

El Docente se destinara a Guarderia.

En resumen:

DOTACIONES:
SLEL . e mmseesmmmms erssamsasssassasnssassiasiaiaaies 50231 m2
SIPS.. 12.558 m2
Docente = 10X 50 = ...oveiviiiiiiiiiininis 500 m2

policia del DPH del Arroyo Montilla.

D) Y por Gltimo, respecto a los aparcamientos, adoptamos a lo que dispone la
LOUA,; para el Turistico, 1,5 plazas/100 m2t (superior al caso Residencial, y al
Terciario). i

75.345/100 x.1,5 plazas = 1.131 plazas.
39 oS

3.7.- PREVISIONES GENERICAS RESPECTO A LAS INFRAESTRUCTURAS

' URBANAS BASICAS

Red de abastecimiento de agua

Se proyectara acometiendo a la red municipal, con capacidad suficiente para
las demandas que se prevén segun los ratios de Arcgisa. (También se podria
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enlazar alternativamente con la red existente de Sotogrande, pero no es lo que
se prevé en el presente documento).

En cualquier caso, el numero de habitantes ha disminuido drasticamente,
respecto del documento para la Aprobacion Inicial:

50vivx24 =
200 pzas. hoteleras x 0,8 = 160 n
Total actual = 280 h

Total en el Doc. para la Aprobacion Inicial = 1.080 h (luego tenemos el ahorro
derivado de 800 hab menos).

Ademas, en las Normas Urbanisticas del presente documento, se establecen
medidas obligatorias de ahorro.

Red de Riego

El area cuenta con la Edar “Puerto”, que ya suministra unos 100.000 m3/afio al
SMPC.

Esta Edar esta previsto que sea sustituida, en un futuro a medio plazo, al igual
que otras existentes en la zona, por una gran Edar en la zona de Guadalquitén.

Asimismo, la Mancomunidad del C.G. prevé un abastecimiento de agua
reciclada para riego desde La Linea, para todo el area de Sotogrande.

Se proyectara un sistema de agua reciclada para riego, basada en las
situaciones descritas.

En el caso de que las antedichas previsiones no se cumplan, el Plan Parcial
recogera la obligacion de regar cada parcela resultante con las aguas grises
recuperadas de los edificios que en ellas se proyecten.

En las Normas Urbanisticas se establecen mecanismos para el caso de que la
actual Edar “Puerto” no pueda atender las necesidades derivadas del presente
Documento.

Redes de Alcantarillado y Saneamiento
Las redes se proyectaran con el sistema separativo.

Las de saneamiento conectaran con la Edar Puerto y las de pluviales pasaran
por dos cantaras antes de verter el Estuario. La primera con funciones de
desbaste y arenero y la segunda como deposito para el riego de los Espacios
Libres.

El PPO propondra el sistema de saneamiento y el de pluviales, a nivel de
Proyecto Basico, como minimo, que debera obtener el conforme del Ministerio
de MA, D. Gral. de Costas, en cuanto a los vertidos al Estuario, asi como de la
Consejeria que tenga las competencias de medioambiente (actualmente la de
Medioambiente y Ordenacion del Territorio).
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2. Una nueva celda salida de linea de media tensiorm 20 KV en la Sub
Red de energia eléctrica Sotogrande, modificando y ampliando la barra de 20 KV para hacer

posible esta instalacion.

Prevision de cargas:
3. Red de Media tensién simple circuito con conductar 1P-240XLPE, con

Segun el Estudio Anexo: origen en la nueva celda de salida de linea 20 KV em la Sub Sotogrande
hasta el Area NU-19 Los Pinos y cierre con la linea T". GUADIARO en las
Resulta la siguiente distribucion de potencia: proximidades del sector, Centro de transformacion y redes de baja
tensién con capacidad suficiente para atender la demanda.
COFF. POTENCIA i i i n la red de icaci
— USO SUP. PARCELA | SUP.EDIFCAB. | VIVIENDAS o 4. Integracion de las nuevas |dnstélladC|ones e telecomunicaciones,
(m2) (m2) (Ne) TIPO | | KW ) telecontrol y protecciones de Endesa.
Turistico 55.372,00 37.672,00 : (A) 50 | - | 276860
S.US Terciario 10.000,00 11.302,00 - (A) 50 - 500,00 . .
o A 17,1 Red de Telecomunicaciones:
Residencial 90.000,00 26.370,00 50,00 (C) - 5’ 857,50
Parque Fluvial 21.583,00 - - (D) 1 . 15,96 Se implantara una red basica conectada a las que discurren por las
O Zonas Verdes |  50.231,00 . : © | | - | 1084 inmediaciones de la N-340 y por la carretera de La Marina (Sotogrande).
EQUIFADOS Viario 52.840,00 - - (D) o 49,14
3
Z 2 " G
Depol?:::':) EEN — —_ ] (8) a5 | - R 3.8.- CONCLUSIONES RESPECTO AL POTC
SIPS | 10400000 | 312000 : 8 | 00| - | 31200 En la redaccion del presente documento se han tenido en cuenta las directrices
Administrativo 2.643,00 2.643,00 . (A) 50 " 132,15 del POTCG dir|g|das a! Ayuntam|ent0 de' S.an Roque para -p0der clasificar
Docente 500,00 500,00 - (A) 50 . 25,00 sectores de suelo urbanizable para uso ’[I:JI'IS'[ICO sin que los mismos computen
TOTAL 4.910,40 a los efectos de los limites a los crecimientos previstos en el art® 45.4.a) del

POTA, y en concreto, los siguientes conceptos del POTCG:

APROBADO ﬂEmevwrNTE a) El suelo a reclasificar se ubica en la zona delimitada entre el litoral y la
POR AC \q_h_h__ ” o 3 ,
f‘@ﬂw o DE LACOMISIN TERRITORIAL Autovia A-7 y la carretera A-383 (art® 63.3);

& “
NACION DEL TERRITOR| AbiS MO-"FHDLZ

Potencia prevista en subestacion:

- Potencia demandada instalada:.. 4.919,40 KW

- Coeficiente simultaneidad: ....................... 0,80 (instruccion 14 octubre 2004) | [ _ Dicho suelo se comprende dentro de las 220 has. que, como maximo,
pueden reclasificarse en todo el término municipal (art® 63.3.a);
- Potencia demandada simultanea3.928,32 KW= 4.910,40 KVA la edificabilidad para usos turisticos sera al menos del 50% de la

edificabilidad total (art® 62.1.b);
el alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades

Red general: reguladas por la legislacién especifica, debiendo garantizarse el
cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y de unidad de

Se enlazara con la red de MT existente en la zona, y que fue financiada por explotacion (art® 62.1.c);

Sotogrande, S.A. y Glenton, S.A. e) se garantiza, como minimo, un promedio de 7.5 plazas
turisticas/hectarea; al menos la mitad de dichas plazas deben incluirse en

Se prevé la necesidad de ampliar la Subestacion de Pueblo Nuevo. un establecimiento de, al menos, 4 estrellas (art® 63.3.b);

Segun el Informe de Endesa, del 10/09/12: Han quedado definidas una serie de f)  la edificabilidad del sector se destina, en un minimo de un 15%, a usos

infraestructuras eléctricas generales necesarias para dar cobertura a las deportivos L ac’u'wdades de ocio y comerciales relacionadas con el

demandas de las Unidades de Ejecucién consideradas, siendo necesarias las turismo (art® 63.3.c);

instalaciones que se detallan a continuacion: g) La edificabilidad para uso residencial no es superior al 3_5% del total del
sector (art® 62.2.a); S

! Ii
h) la capacidad alojativa residencial no es superior al numero de plazas en
establecimientos turisticos, considerando que cada vmenda equivale a

2,4 plazas residenciales (art® 62.2.b); £ e

1. Aumento de potencia en la Sub. Sotogrande sustituyendo los
transformadores existentes 66/20 KV de 15 MVA por 20 MVA.

f
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i)  no se permiten como usos compatibles ni las actividades industriales ni
las grandes superficies comerciales (art® 62.2.c);

j) se garantiza que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mas
altos de dotaciones locales de los previstos en el articulo 17.1.2a LOUA
(art® 62.2.d);

k) se garantiza la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del
territorio, y la integracion viaria con las areas urbanas contiguas (art’
62.1.d);

) en los bordes del ambito de ordenacién se adoptaran los criterios de
integracion paisajistica a que se hace referencia en el articulo 56 del
POTCG (art®° 62.1.9);

m) la delimitacion de los nuevos sectores urbanizables garantiza la
accesibilidad a las playas, manteniendo la permeabilidad desde el litoral
hasta las zonas del interior que forman parte del sistema de proteccion
territorial definido por el POTCG (art® 63.3.d);

n) la incorporacion de nuevos suelos al proceso urbanizador garantiza la
continuidad urbana y atiende prioritariamente a la ocupacion ordenada de
los vacios generados por desarrollos anteriores (art® 63.3.e);

o) se asume la ejecucion de las infraestructuras viarias, los costes para la
obtencién de los recursos hidricos, y participar en las cargas economicas
destinadas a la ejecucion de las restantes infraestructuras generales (art®
63.3.f);

p) se incorporara en su ordenacion los terrenos colindantes que formen
parte de la red de espacios libres definida por el POTCG, especialmente
los pertenecientes a los parques fluviales. A estos efectos, el
planeamiento urbanistico integrara, al menos, en la ordenacion de los
nuevos desarrollos turisticos y las margenes y riberas de los cauces
publicos afectados (art® 63.3.9).

o il
A

ﬁjﬁ ORDCENACION DEL TERRIT
L]

e

Asi mismo hay otra serie de normativas y previsiones del POTCG, que se
cumplen, de las que sefialamos las mas significativas:

Art. 48. Parques Fluviales. En aplicacion de las previsiones del POT@"_\/J

analiza y delimita el tramo correspondiente del tramo de la Red de Espacios
Publicos del Parque Fluvial del Guadiaro (21.583 m2). Hasta la redaccion del
PE del PF del Guadiaro, se mantiene la delimitacion cautelar del POT.

Art. 84. Riesgos hidricos. Se analiza el Arroyo Montilla, sus caudales (10 y 500
_afos) y se propone una Delimitaciéon Técnica del DPH y un encauzamiento, de

/" “acuerdo con el Informe de la D.G.de Aguas.

fSig analiza el Estuario del Guadiaro, y los caudales aportados al mismo por el
Rio Guadiaro (500 afios), y se propone unas motas de defensa, frente a
/inundaciones, para los suelos urbanos de la Marina (margen izquierda) y

;’ Qiatogrande (margen derecha), de acuerdo con el Informe de la D.G. de Aguas.

{ y

‘_'. -_,.." @ [g
oSS
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3.9.- CONCLUSIONES FINALES

El redactor considera cumplimentado las determinaciones del POTCG, en los
terrenos objeto de la presente Modificacion.

Y que en la redaccion se han cumplido todos los requisitos de la Normativa y la
ordenacion vigente, principaimente LOUA, PGOU (Adaptacion) de San Roque,

y POTCG.

En San Roque, Octubre de 2.014

EL ARQUITECTO

Nicolas Moncada Garcia
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¢S
PLAN DE ETAPAS 29
§ag
Se cumple con el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento, en cuanto que w o ©
es coherente con las distintas determinaciones del Plan, en especial con el 8 53¢
desarrollo en el tiempo de la redaccibn y tramitacion de los distintos z 2 © ® r‘;
documentos y odrganos que son necesarios en la fase de “desarrollo o 5 ;ﬁ g
urbanistico” hasta la Aprobacion del Proyecto de Urbanizacion prevista y sus B % o5 8
dotaciones, para que los terrenos puedan ser utilizados. z g E:
= o 9.
UNIDADES DE EJECUCION é N
= e
Se prevé una Unica unidad de actuaciéon que engloba todos los terrenos .
abarcados por la Modificacion Puntual al objeto de dar cumplimiento a las e
prescripciones del presente Documento. o
= -
ETAPAS DE EJECUCION o
= i
Se plantea una sola etapa de cuatro afos de duracion para el inicio de las o
obras de Urbanizacion. A estos efectos se determina un plazo maximo de doce = |=
meses, a partir de la Aprobacién Definitiva de la presente Modificacion, y su e o
publicacién en el BOJA, para proceder a la iniciacion de la tramitacion del Plan T | = -
Parcial de Ordenacién correspondiente. Se estima en 9 meses el plazo de s o €
tramitacion del PPO. s |°F =
(4] =
La tramitacion de Bases y Estatutos de la Junta de Compensacion y T (& 5
Constitucion de la misma se estima en 10 meses, solapados con la tramitacion o N b
del PPO. (Este podra prever dos fases). g |®F <
‘g ol E
Coetaneamente con la redaccion y tramitacion del PPO, se redactaran y S P b =
tramitaran: E %
]
¢ el Plan Especial relativo a la prevista infraestructura de proteccion del & |
suelo urbano de la Marina de Sotogrande, y ; o
i
=]
* el Proyecto de Ejecucién del encauzamiento del Arroyo Montilla. A
(=]}
La redaccion del Proyecto de Reparcelacion y sus aprobaciones se estima en 9 e
meses a partir de la constitucion de la Junta de Compensacion. 9
La redaccion de los Proyectos de Urbanizacion se estima en 9 meses y su -
tramitacion en otros 6 meses. =i
~
El mismo plazo para los proyectos de los SSGG e infraestructuras exteriores. 9
- a
> G 3 >
g = E | &K a
© - O a 3 Z - e,
Cglgw gl o5 . S {8 T /3
o |5Elss5|8| & |8 s 188 /% /8
B |s<|gsos|le8¥| | 3| & |PE[/¥|/o
i . S| e e|lE | @ % = s (B
E |R8|8238 s “ e o o9 /s I
S|EE|leaelBz| 8|8 | & |[£d|/Ef /=
Uf 17
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ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

COSTES DE URBANIZACION, CARGAS URBANISTICAS Y

COMPENSACIONES
Urbanizacion

Las obras de urbanizacién e implantacion de servicios contenidas en la
presente Modificacion Puntual se valoran de acuerdo con los ratios de mercado
en la zona y teniendo en cuenta que se pretende ejecutar una urbanizacion de
calidad.

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

o Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios...
cevviieren.......1.007.000,00 €

¢ R de saneamiento .....ouvisirismmsimsions e vasmamrrsass 1.109.500,00 €
¢ Red energia eléctrica y alumbrado publico................. 2.132.500,00 €
e Encauzamiento Montilla (dentro del ambito) ................... 187.000,00 €
e Sistemas GeneralesS..........ccooeveivimriiiinnrieieeeinaes 2.743.272,46 €

COSTES DE SUELO

Para determinar el valor del suelo se toman valores catastrales medios en la
zona obteniéndose un valor unitario de 38,00 €/m2, lo que arroja la siguiente

evaluacion del coste del suelo objeto de esta Modificacion Puntual.
Se considera una repercusion por costes directos de las obras, de 130,00

€/m2t, no incluida la aportacién a la financiacion de los Sistemas Generales
incluidos o adscritos a la Actuacién (en este caso, SGV y SGEL).

Coste del suelo: 285.575,00 m2s (totales) X 38,00 €/m2 = 10.851.850,00 €

A esto hay que afadir la carga urbanistica para SSGG, y la compensacion por EVALUACION ECONOMICA
la exencién de las VPO en el ambito:

La evaluacion econémica correspondiente a las obras de urbanizacion, a los
Carga Urbanistica: costes del suelo y al resto de costes técnicos, juridicos y de gestion necesarios

es la siguiente:

SSGG

64.042.00 m2t Terciario turistico/residencial x 37,40 =2.395.170,80 €  APROBADO DEFINITIVA
11.302,00 m2t Terciario x 30,80 =..................... ——-‘———3481 01,60 € | A PORACL‘IE;“\EDN LA CORISIGN TFRRITORIAL DE ! Coste del SUBIO: ..o 10.851.850,00 €
Total ... 2.743.272,40 € | [ oechi B suistons wehene - o Coste de UrDANIZACION: . ivoveeeeeeeoeeeeeeeeeeee e 12.538.122,00 €

‘ Gastos técnicos previos (Topografico, estudio geotécnico, etc...): 100.000,00 €

Compensacion: J L3 MAR 201 Estudios ambientales, arqueoldgicos, etc.... ... 100.000,00 €
’ _ t SRR (o P Honorarios facultativos: ...........ccoomreriiimmisnicincieeees 1.300.000,00 €
VPO; Segiin el art® 10.1.Ab de la LOUA, se fija la compensacion por la | B s Seguridad y Salud y Control de calidad: ...............c.cc.c.c... 100.000,00 €
exencion de la obligacion de reservar suelo para VP en el ambito de esta A £  Gastos juridicos, registrales, impuestos: ... 900.000,00 €
actuacién, en el maximo previsto, quedando pues la cesion obligatoria y ¢ ’“‘UI/ Gestion y gastos generales: ... 900.000,00 €
gratuita al ayuntamiento fijada en un total del veinte por ciento (20%) Total: .....26.789.972,00 €

aprovechamiento medio.

COSTES RELATIVOS
En base a lo anterior, el aprovechamiento subjetivo (o edificabilidad neta a

favor del promotor), quedaria, a los efectos del presente Estudio en:
75.345 x 0,80 = 60.276 m2t

Se obtiene en base a todo lo anterior las siguientes valoraciones:

Obras Urbanizacién: 75.345,00 m2t x 130 €/m2t = 9.794.850,00 €
/A Aportacion paralos SSGG = ... ... 2.743.272,40 €
o ! Total........... 12.538.122,40 €

\ | _M’/l@[ el

El costo de urbanizacion determinado anteriormente se desglosa, en funcion de
| las diferentes obras, servicios y cargas, de la siguiente manera:

f _
» Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria 5.178.950,00 €

Pagina 75

Los costes medios que suponen la realizacion de las actuaciones de gestion y
urbanizacion necesarias para la materializacién de lo previsto en la presente
Modificacion, incluido el coste estimado de los terrenos, es:

« Relativo a la edificabilidad neta = 26.789.972 €/ 60.276 m2t = . 444,75 €/m?2t

COSTES DE ACTUACIONES EXTERNAS

La parte del encauzamiento del Arroyo Montilla que no entra dentro del ambito
de la presente Innovacién se valorara expresamente en el Proyecto de
Encauzamiento y sera gestionada por el Ayuntamiento y financiada con cargo a
la aportacién para SSGG aqui previsto. Del mismo modo se procedera para la
ejecucién de la ampliacion de la glorieta de la carretera A7.
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Las motas de proteccion del Suelo Urbano de Sotogrande, en ambas margenes
(que tampoco estan dentro del presente ambito), seran definidas y asumidas
segun disponga el Plan Especial previsto.

Su coste se estima en:

- Resto encauzamiento............ 250.000 €
- Mota margen izquierda.......... 390.000 €
- Mota margen derecha ........... 175.000 €

Total..... 815.000 €

FINANCIACION

Como ya ha sido referido en otros puntos de esta memoria asi como en el
punto 4 del Plan de Etapas, el sistema de actuaciéon previsto es el de
Compensacion, mediante el cual el propietario aporta el suelo de cesion
obligatoria y ejecutara las obras de urbanizacién a su cargo.

Partiendo de la base de un valor repercutido medio de venta de 500,00 €/m2t
para la edificabilidad neta (deducido el 20% de cesién obligatoria), el beneficio

bruto es de:

Por m2t = 500,00 — 444,75 = 55,25 €/m2t
Total = 55,25 €/m2t x 60.276 m2t = 3.330.249 €

; 5 ; -
Equivalente al 12,43 % de la inversién. APHOEASE DEE R TAAMENTE
lf‘?\\ POR ACUERDAI DE LA COMISIGH TEPRITORIL DE
“'L?',| EHACION SEL TERRITORIQ Y UREANISMO DiE CAMZ
La Actuacidon es econdomicamente viable. - 7
13 MAR 2015 |
|
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NORMAS URBANISTICAS 1.- GENERALIDADES

1.1.- Ambito de aplicacion

INDICE
Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran en &l desarrollo de las
actuaciones previstas en la presente “Innovacién del PGOU por Modificacion
1.- GENERALIDADES Puntual del Area NU-19" y exclusivamente dentro del ambito territorial de la
1.1.- Ambito de aplicacién misma.

1.2.- Vigencia de las Normas de ambito superior
En cuanto al ambito temporal de vigencia, es indefinido a la par que lo es el de

2.- NORMAS Y CRITERIOS ESTRUCTURALES la presente Modificacion Puntual.
2.1.- Criterios de integracion paisajistica
2.2 .- Criterios de ordenacién de las zonas de Servidumbre y Afeccion del 1.2.- Vigencia de las Normas de ambito superior
DPMT
2.3.- Criterios de ordenaciéon de las zonas de Servidumbre y Policia del En todo lo que no se oponga a las presentes Normas, son validos todos los
DPH del Arroyo Montilla preceptos de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU de San Roque y su
2.4.- Criterios de uso y restricciones de la zona de delimitaciéon cautelar Adaptacion Parcial a la LOUA.
del PF del Guadiaro
2.5.- Ejecucion de los SSGG. Plazos Toda la normativa urbanistica, territorial y técnica, del ambito comarcal,
2.6.- Coordinacién y coherencia en relacion al “Centro Turistico-Deportivo provincial, autonémico y nacional tiene preferencia respecto a las presentes
equino de Los Pinos” Normas.

3.- NORMAS PARTICULARES En concreto, la LOUA y las normas del POT del Campo de Gibraltar, entre
3.1.- SNU e otros. g e .
32 SUS e PPAies e q

3.2.1.- Desarrollo [ oroevsciono i ;”.f Ff’ bads alcin. 99 { ' l 2316 §
3.2.2.- Determinaciones del PPO 13 MAF‘ zmn, 2.- NORMAS Y CRITERIOS ESTRUCTURALES g ’ %~| _ = lej1s= |
3.2.3.- Usos ‘ . [ A 71 '
3.2.4 .- Edificaciones 2.1.- Criterios de integracion paisajistica [ |

3.2.5.- Cargas Urbanisticas y Compensaciones \

3.3.-SU / - ~ Con objeto de evitar afecciones negativas a |o eoLl'rsos paisajisticos, se
3.4.- RELATIVAS A LOS INFORMES SECTORIALES f establecen las siguientes directrices de *pr’oteémon que deberan
cumplimentarse en los instrumentos de desarrollo {(kzley la presente Modificacion

b4 Puntual:

1. Con caracter general, se cumpliran las condiciones establecidas tanto en el
POTCG de aplicacion al municipio de San Roque, como en su PGOU
(Adaptacion) sobre proteccion de la topografia, de los cauces y de la
vegetacion y masas arboreas.

Asimismo se aplicaran las determinaciones que afecten al tema y al espacio
concreto, que se encuentran en las normas feritoriales de ambito

supramunicipal.

2. Las actuaciones de implantacion de infraestructuras contemplaran la
reposicién de la capa vegetal en las zonas colindantes con la actuacion y el

ADDENDA de cumplimiento ADDENDA de cumplimiento
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tratamiento de desmontes y terraplenes mediante cobertura vegetal o
plantacién de arboleda.

3. Los elementos publicitarios situados a lo largo de las vias de comunicacion
cumpliran lo dispuesto en la legislacién sectorial vigente, no autorizandose
que se grafien directamente sobre elementos naturales del territorio, ni que
por sus caracteristicas generen impactos visuales importantes.

4. Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de la Comunidad Auténoma
sobre las actividades sometidas a los instrumentos de prevencién y control
ambiental de acuerdo con lo previsto en el Anexo | de la citada Ley.

5. El Anexo de Integracion paisajistica que incluye el EIA, adaptado al
presente Documento, incluye una serie de consideraciones y criterios que
deberan ser desarrollados conjuntamente con lo que al efecto se dispone en
este art® 2.1, a través de los Estudios que en dicho Anexo se proponen:
Estudio de Integracion Visual, Guia de Integracion Visual (a incluir en el
PPO); Plan de Restauracion Paisajistica del viario interior (a incluir en el
Proyecto de urbanizacion).

Los proyectos de edificios que no sean viviendas aisladas incluiran Estudios
de Integracién Visual.

6. El PPO incluira en su normativa todas las recomendaciones del Anexo que
no queden incluidas en los citados Estudios.

2.2.- Criterios de ordenacion de las zonas de servidumbre e influencia del
Dominio Publico Maritimo Terrestre

1¥"En relac%ﬁi }e% Iiggncias y autorizaciones que afecten al dominio publico
/- Maritimo terrestre, a sus zonas de servidumbre de proteccion y transitoas
4/ ctomo a la zona de influencia se estara a lo dispuesto en la legislack
sectorial.-La-utilizacién del dominio pUblico maritimo-terrestre se regulara
'segun lo especificado en el Titulo Ill de la Ley 22/88 de Costas y la zona de

' servidumbre se ajustara al articulo 23.3 de la misma ley.

Los usos de la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo
| 'dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los
| usos permitidos de esta zona, con la autorizacién del 6rgano competente de
_ | la Comunidad Autonoma, de conformidad con lo determinado en los
~ articulos 48.1 y 49 del Real Decreto 1112/92 por el que se modifica
parcialmente el Reglamento de la Ley de Costas.

3. Las obras e instalaciones existentes y previstas situadas en zona de
dominio publico o servidumbre, se regularan por lo especificado en la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

4. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su

ADDENDA de cumplimiento
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Reglamento.

La Consejeria con competencia en materia de medio ambiente, u organismo
dependiente de ella, podra otorgar autorizaciones de vertido de acuerdo con
lo previsto en la legislacion sectorial, sin perjuicio de la obtencién del érgano
estatal competente de la concesion para la ocupacion del dominio publico

maritimo terrestre.

5 De acuerdo con lo establecido en el art® 30 de la Ley de Costas, las

construcciones en la Zona de influencia habran de adaptarse a lo
establecido en la legislacién urbanistica. Ademas, se debera evitar la
formacién de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin
que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la
media del suelo urbanizable sectorizado en el término municipal.

6. Se cumpliran las disposiciones del POTCG en relacién con las zonas de

servidumbre y de afeccién del DPMT.

2 3.. Criterios de ordenacion de las zonas de Servidumbre y Policia del
DPH del Arroyo Montilla

Dado que el Arroyo Montilla va a ser encauzado, la zona de servidumbre, de 5
m de ancho, cuya funcion es servir de camino de registro y mantenimiento del
cauce, estara constituida por una banda de 5 metros a cada lado de la
coronacion de la obra de encauzamiento. El tratamiento sera de caracter
natural (zahorras) sin afiadidos asfélticos, siguiendo las recomendaciones del
Anexo de Integracion Paisajistica.

El encauzamiento por la izquierda debera integrarse, fisica y paisajisticamente
con los taludes del SGRV, de tal manera que el vial, su talud izquierdo, el
camino de servidumbre y el propio encauzamiento blando, formen un conjunto

visual y paisajistico armonico y natural.

Respecto al camino de servidumbre y encauzamiento por la derecha, se
integraran en el SLEL, de 100 m de ancho, que materializa la zona de policia

por este costado.

La zona de policia por la izquierda, salvo los 30/40 m que comprende el camino
de servidumbre, el SGRV, y la zona de talud entre ambos —que ya se han
descrito— quedan fuera del ambito de la presente actuacion.

Cualquier actuacion que se desarrolle en zona de policia del dominio publico
hidraulico debera contar con la autorizacién de la Administracion Hidraulica

Andaluza.

ADDENDA de cumplimiento
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2.4.- Criterios de uso y restricciones de la delimitaciéon cautelar del Parque
Fluvial del rio Guadiaro

i

La delimitacion cautelar del Parque Fluvial del rio Guadiaro que aparece en
los planos de esta modificacion se corresponde con la que aparece en el
Plano de Ordenacion de Usos y Proteccion de Recursos, y en la Ficha del
POTCG.

Por tal causa, la misma tiene caracter indicativo y cautelar hasta tanto se
establezca su delimitacion y ordenacién mediante Plan Especial o Proyecto
de Actuacion.

Hasta tanto se apruebe la delimitacion y ordenacién definitiva del Parque
Fluvial del rio Guadiaro, se tendran en cuenta, para el ambito cautelar que
aparece en los planos de esta modificacion, los siguientes criterios:

a) Se garantizara la conservacion de los recursos y valores naturales vy
paisajisticos preexistentes y su integracion con los espacios de su
entorno.

b) Se garantizara el acceso al uso publico al Sistema General de Espacios
Libres integrado dentro de su delimitacién cautelar.

c) Se adecuaran caminos de accesos y de recorrido lineal para paseos
fluviales en la zona de servidumbre y se acondicionaran zonas Yy
miradores para el uso recreativo, deportivo y de ocio, garantizando en
todo caso la permeabilidad y accesibilidad a las zonas costeras y la
compatibilidad con las actividades deportivas, agricolas y ganaderas
extensivas.

d) Se favorecera la conexién de estos espacios con la red de itinerarios y .

AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE

g) Se adoptaran medidas de proteccion, reduccion de impactos y de
vertidos sobre los lechos, restauracion, forestacion y acondicionamiento

de margenes y riberas.

h) Las actuaciones a realizar en cada zona deben procurar la restauracion
de los espacios degradados e introducir las medidas necesarias para
garantizar la preservacion de los recursos naturales.

Hasta tanto no se produzca su ordenacion definitiva, solo estaran permitidas
las actividades deportivas, agrarias, de ocio y recreativas sin que se permita
la implantacién de infraestructuras, instalaciones © edificaciones que
pudieran modificar o dificultar sus condiciones de desarrollo.

Tampoco estaran permitidas las obras de consolidacién o aumento de
volumen de las instalaciones o construcciones preexistentes al POTCG,
salvo los destinados al ornato, higiene o conservacion del inmueble.

Excepcionalmente, podran autorizarse por los drganos competentes en
materia urbanistica la construccién de edificaciones e instalaciones de
utilidad publica o interés social, siempre que el uso al que se destinen
dichas edificaciones e instalaciones sea compatible con los objetivos
establecidos para los parque fluviales por el POTCG, asi como que resulten
autorizables segun las disposiciones del planeamiento urbanistico general.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones erigidas dentro de la
delimitacion cautelar del Parque Fluvial, con anterioridad a la aprobacion del
POTCG, seran consideradas como fuera de ordenacion siempre que

resulten contrarias a los siguientes usos: :
\S‘ 2 :
¢ Parque metropolitano. / ' 29 ’lo , TS

con el dominio publico maritimo-terrestre, para fomentar las con
entre el litoral y el interior y se garantizara y fomentara su funcf
como corredores ecoldgicos.

e) En los cauces, riberas y margenes no se podran establecer instalaciones
o construcciones fijas que puedan perjudicar la capacidad de evacuacién
de las aguas.

f) En el Sistema General de Espacios Libres sélo se podran ubicar
instalaciones para los usos recreativos, de ocio, didacticos y deportivos
al aire libre, y las destinadas a la restauracion, que en todo caso se
adoptaran a las caracteristicas morfologicas, paisajisticas y ambientales
del entorno, evitando los lugares mas valiosos desde el punto de vista
de los recursos naturales, ambientales y paisajisticos.

En el resto del ambito se regularan los usos deportivos, agricolas,
forestales y ganaderas extensivas y las instalaciones asociadas a estos
usos de forma que se asegure su existencia sin que los usos o las
actividades alteren las finalidades del Parque Fluvial.

ADDENDA de cumplimiento
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e ltinerarios.
o Usos agricolas, ganaderos extensivos o forestales.

e Servicios privados de actividades recreativas y deportivas al aire
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2.5.- Determinacién de la ejecucion, y plazos, de los Sistemas Generales
adscritos y de las infraestructuras externas, todos ellos asociados a la
presente modificacion

1. La ejecucion de los sistemas generales adscritos se efectuara
coetaneamente con la de los correspondientes instrumentos de desarrollo
urbanistico del suelo urbanizable sectorizado, dando cumplimiento con ello
al plan de etapas establecido en la presente Modificacién del PGOU de San
Roque.

2. Los suelos calificados como de SSGG se obtendran a través del
mecanismo de “Compensacion”’, previstos para la presente Actuacion, ya
que figuran adscritos. Se cederan obligatoriamente, tras la aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion. La financiacion correrd a cargo de las “cargas
urbanisticas” especificas, aqui definida.

3. Conforme a lo dispuesto en art® 14.1 LOUA, el establecimiento, desarrollo,
definicién y ejecucién de las dos motas de proteccion del suelo urbano en el
estuario del Guadiaro requerira de la aprobacion de un Plan Especial al
efecto.

Dicha obras, por afectar al dominio publico maritimo terrestre, deberan

contar con la autorizacién de la administracion competente.

4. La ejecucion de las defensas para el Arroyo Montilla externa al ambito del
presente Documento, se ejecutara siguiendo el procedimiento expresado en
el punto 3, excepto que las Administraciones competentes seran las
gestoras de los DPH y DP Portuario.

El encauzamiento del Arroyo Montilla debera ser ejecutado en su conjunto,

desde la antigua 6arietera N-340 hasta su desembocadura, para evitar los
riesgos de mundamones y desbordamientos. Todo ello con independencia
:’

V4 l\ de la asignacion de Ia inversion por cada tramo.

b L |l tof1s
/ ‘&3 ) 'Respecto a las motas de proteccion del Rio Guadiaro y al encauzamiento

' |del Arroyo Montilla, si bien son actuaciones fuera del ambito de la presente
{Modificacién, deberan quedar ejecutados en su totalidad con anterioridad a
/la finalizacién de las obras de urbanizacion del sector. El proyecto
! constructivo completo de las obras de defensa para evitar las inundaciones
<"/ en laMarina de Sotogrande se tendra que presentar junto el Plan Parcial de
Ordenacién que desarrollo el ambito de la Modificacion Puntual en el area
NU-19 LOS PINOS. En ningtin caso las obras citadas seran asumidas por la
Administracion Hidraulica Andaluza.

6. Los terrenos para la actuacién exterior de la ampliacion de la Glorieta de la
A-7, a 3 carriles, los obtendra el Ayuntamiento por las vias legales al efecto.
A efectos de financiacién, ejecucion y plazos, se considera parte del SGRV
previsto.

7. Exactamente igual se procedera para los terrenos exteriores necesarios
para completar las defensas y motas de proteccion hidraulica previstos.

ADDENDA de cumplimiento
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2.6.- Coordinacién y Coherencia en relacion al “Centro Deportivo-
Turistico de Los Pinos”

Esta “Norma” contiene una 12 parte “expositiva” y una 2% netamente
“normativa”.

Parte expositiva.

El Plan Especial (en SNU) del Centro Deportivo Turistico de Los Pinos fue el
instrumento que permitio definir, construir y funcionar al Club de Polo Santa
Maria, en esta zona, y es por ello el fundamental argumento y referente para
las determinaciones del POTCG en relacién a Los Pinos, y de la presente
Modificacion Puntual.

El POTCG, que si bien establece al valle del Guadiaro (que es donde esta Los
Pinos), como territorio para las canchas y clubes de polo, en SNU, también
hace la excepcion, para Los Pinos, en relacion al espacio donde desarrollar
actividades y servicios de mayor nivel y complejidad —en el caso que nos
ocupa, que es el del 5° mejor club de polo del mundo; el 1° de la Europa
Continental, y cuyo Torneo Internacional de Verano es una de las 4
temporadas que articulan el Circuito Mundial (World Polo Tour)—, que requieren
asentarse sobre suelos urbanizables (como ya se ha justificado en este

documento).

Y una parte de estos usos tienen que estar en las “entrecanchas” (como
| ___también se ha justificado); aquellos mas conectados con el polo como actividad
netamente deportiva.

Madificacion Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos 7

Asi, ahora, de facto, el “Centro Deportivo Turistico de Los Pinos” estaria
compuesto, segun este Documento por; las canchas (3) (y parcialmente las
entrecanchas (2)), que contintan clasificadas como SNU, y son inundables,
salvo dos pequefios enclaves; y el resto de las 2 entrecanchas, que no son

inundables y son, ademas, SUS.
En total, unos 190.000 m2 de SNU, y unos 28.000 m2 de SUS.

Y hay que reordenar esto, viniendo del PE de Los Pinos, que abarcaba unos
420.000 m2, todos ellos en SNU. Y para ello:

Parte normativa.

2 6.1 Se redactara una “Adaptacion del PE de Los Pinos, en SNU" que
reordenara las disposiciones del primitivo PE, pero en el ambito de SNU
aqui reservado, teniendo en cuenta, para ello, las determinaciones que
el art® 66 POTCG establece para las instalaciones recreativo-turisticas

ADDENDA de cumplimiento
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de ambito supramunicipal, entre las que se encuentran los campos de
polo.

Esta “Adaptacion” incorporara, como ordenamiento exterior —y a los
solos efectos de comprobar la coherencia mutua— las determinaciones
del PPO que desarrolle el SUS de la presente Modificacion y que
afecten a las entrecanchas.

2.6.2 El PPO incorporara las determinaciones de la “Adaptacion del PE” que
afecten a las entrecanchas, también como ordenamiento exterior, y a los
mismos efectos apuntados antes.

2.6.3 Ambos documentos urbanisticos se redactaran y tramitaran a la vez, e
incorporaran todas las determinaciones del presente Documento que les
afectan, lo cual constituye una 12 base de coordinacion y coherencia.

2.6.4 Las supervisiones de las Administraciones implicadas en las
tramitaciones de ambos documentos, especificamente informaran sobre
la coherencia de ambos, que garanticen el funcionamiento coordinado
de ambos espacios dentro de la unidad funcional de “Centro Deportivo-
Turistico de Los Pinos”.

2.6.5 En el punto 3.2.2. de esta Normativa se incluyen consideraciones para el
PPO que afectan a las entrecanchas y que ya suponen elementos de
coherencia en relacion a las peculiaridades del “Centro Deportivo de Los

Pinos”.

3.- NORMAS PARTICULARES

Son las que siguen y se refiere al contenido normativo en concreto con el que

NIRACIA
" - , . " . CONSEIERIA DE MEDHO AMBE -L(U‘.%ﬁumlwm
se quiere dotar a la actuacion aqui ordenada, a fin de mejor garantizar ef 2 )

IVAM F '\ITP

APROBADO DE

AN FORACUERTO

Lﬁm ORGENACION DEL TE
13 MAR 2015

|

JUTTR BT ANDA

cumplimiento de los objetivos previstos en la presente Modificacion Punt
3.1.- SNU

Segun el Plano de Ordenacion O.07 “Caracterizacion del SNU”, el Suelo No
Urbanizable incluido en la presente Modificacion Puntual se caracteriza a
través de las siguientes denominaciones, con sus correspondientes usos
especificos, determinaciones y limitaciones:

SGEL.

Su clasificacion en la Adaptacion del PGOU vigente es SNU de
Proteccién General, categoria 2. Como SGEL esta adscrito, para su
obtencion y financiacién, a la actuacién en SUS de la presente
Modificacion Puntual. Pertenecera a la Red de Espacios Publicos,
prevista en el POTCG, y en concreto al Parque Fluvial del Guadiaro.

Su definicion, programacion, ejecucion y gestion se regira por las

ADDENDA de cumplimiento
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determinaciones del POTCG, segun los art® 45 al 48 de la Normativa,
por la Ficha correspondiente que figura como Anexo a la Normativa del
POTCG, y por la determinacién del vigente PGOU de S. Roque
(Adaptacion), en lo que no se oponga al POTCG.

Es suelo inundable y esta afectado por las servidumbres de Transito y
Proteccion del DPMT, por lo que le sera de aplicacion las
determinaciones y limitaciones de la normativa vigente en relacion a
dicha triple caracteristica.

SGRV.

Segun PGOU (Adaptacion), es SNU de Proteccion General, categoria 2.
Se trata de la reserva para ejecutar el SGRV, asi como las actuaciones
de encauzamiento de la margen derecha del Arroyo Montilla.

Esta afectado por la servidumbre y policia del DPH del Arroyo Montilla.
Figura adscrito, para su obtencién, y futura financiacién del SGRYV, a la
actuacion en el sector de SUS de la presente Modificacién Puntual.

SNU. C (Cancha).

Se trata de las tres canchas, y dos zonas de aparcamiento entre ellas,
del SMPC, anexas al Estuario.

Son inundables, y por ello le es de aplicacidon las restricciones
contenidas en las normativas vigentes al efecto.

En general, los usos son los que derivan del Plan Especial (en SNU) del
Complejo Turistico Deportivo de Los Pinos (que a su vez deriva de la
“Modificacién Puntual NU-19” del vigente PGOU), que sean compatibles
(como lo son los actuales establecidos: canchas de polo, estructuras
ligeras de sombra para caballos y jugadores, y parking al aire libre) con

Modificacion Puntual PGOU. NU-19. Los Pinos 9

~Ias limitaciones mencionadas mas arriba y a continuacion.
Estos suelos quedan totalmente dentro de los 500m. de influencia del
DPMT, y parcialmente dentro de la zona de servidumbre de Proteccion
del DPMT, con las correspondientes limitaciones y cautelas que a estos
efectos prevé la normativa vigente.
Queda parcialmente afectada por la Delimitacion Cautelar del Parque
Fluvial del Guadiaro, segun el POTCG con las limitaciones que de esa
situacion se derivan, hasta que se redacte y apruebe el futuro Plan
Especial previsto en el POTCG. e ‘
Lok
. ,f‘?j{g% \:':\,
Se trata de las zonas de las dos entrecanchas que, po; estar a menos de
200m. del rio, no se contempla su reclasificacion a/Sus
No son inundables. w I
En cuanto a sus usos, estan afectos al PE del Cehtro }Tunstaco Deportivo
de Los Pinos, por lo que es de aplicacion lo epr|C|t 5
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Estan dentro de la Zona de Afecciéon de Costas, por lo que le son de
aplicacion las normas y restricciones al efecto.

Estan, parcialmente, dentro de la Delimitaciéon Cautelar del PF del
Guadiaro, segun el POTCG, con las limitaciones que de esa situacion se
derivan, hasta que se redacte y apruebe el futuro Plan Especial previsto

en el POTCG.

SNU.
Suelo No Urbanizable, no inundable, que forma parte del ambito del PE
de Los Pinos, y por ello mantiene los usos de dicho PE, compatibles con
las restricciones territoriales que le afectan.

3.2.-8SUS

3.2.1.- Desarrollo

El Suelo clasificado como Urbanizable Sectorizado se encuadra, en la presente
Modificacién Puntual, en un Gnico Sector, por razones expuestas en la
Memoria.

Por ello, el Sector Previsto se desarrollara mediante un tnico PPO y una Gnica
Junta de Compensacién, de acuerdo a lo dispuesto en las NNUU del PGOU
vigente. ‘

" ad
[ 77T !
El PPO podra contemplar 2 fases. ;:“/% g\\% 29| lCt[, 1S

i i
1
i

3.2.2.- Determinaciones del PPO [y

La presente Modificacién Puntual inclbya'e"-au‘na;‘ serie de previsiones para la
512z 2 « X 3 P 4

ordenacion pormenorizada que se realizar tgves del PPO:

e Que la Zona de Policia del DPH (fO‘O m) se dedique a usos de Espacios
Libres (publicos o privados), viario, aparcamientos, instalaciones
deportivas al aire libre y/o otros usos que cumplan la normativa vigente
al efecto y/o que obtengan la aprobacion del organismo de cuenca
correspondiente.

¢ Que la ordenacion de los SLEL se acomode con las prescripciones tanto
del art® 3.4.¢c) (“Condiciones particulares de los usos de los espacios
libres y zonas verdes”) del Titulo Tercero, Capitulo Cuarto de las
Normas Urbanisticas del PGOU vigente del t.m. de San Roque, como de
la vigente Ordenanza Municipal reguladora de la gestion de zonas
ajardinadas y arbolado viario.

e SGRV. Respecto a los suelos y obras para el SGRV, por razones
objetivas y logicas que se deducen de los estudios y consideraciones de
la presente Modificacion, el PPO preverd que en dichos suelos y

IADDENDA de cumplimiento
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formando parte del SGRYV, se ejecute el encauzamiento, por la margen
izquierda, del Arroyo Montilla, asi como el camino, tipo rural, que
materializa la Zona de Servidumbre del DPH, por dicha margen. Todo
ello dentro del ambito.

e Asimismo, el PPO prevera la ejecucion del encauzamiento del Montilla, y
la zona de servidumbre, por la margen derecha, dentro del ambito.

e En relacion con el SUS que ocupa parte de las dos entrecanchas el PPO
prevera dos bandas, a ambos lados, y a lo largo de dichas
entrecanchas, de 10m de ancho, como minimo, para la circulacion de
espectadores, trafico de servicio y zonas de gradas en talud, terrazas,
etc., para espectadores del Centro turistico-deportivo de Los Pinos.

e Los usos de las manzanas resultantes del proceso anterior seran
aquellos usos turisticos y terciarios, complementarios al polo, que con el
caracter que define el POTCG para Los Pinos, necesitan ubicarse sobre

SUS, como son:

- Hotel

- Zonas VIP
- Comercio

- Hosteleria
- Casa Club
- Etc.

as edificaciones en estas entrecanchas tendran un maximo de 2
plantas+atico y las alturas maximas por planta, para estos usos no
residenciales, sera de 4,50 en pb, 4,00 en 1 y 3,50 en atico. En todo
caso, si es necesario y conveniente por razones de disefio o
funcionalidad repartir plantas y alturas de otra manera, la altura maxima
s/nivel del terreno en las entrecanchas, sera de 12,00 mts.

e Se tendra en cuenta las limitaciones derivadas de que estos terrenos de
las entrecanchas se encuentran dentro de la zona de afeccion del
DPMT. Esas limitaciones también afectan al resto del SUS dentro de

dicha zona.

3.2.3.- Usos

La presente Modificacion Puntual pormenoriza el uso Global Turistico en tres
grandes apartados:

e Uso “Turistico”.
Se corresponde con el uso global, que se desarrollara de acuerdo con

las normas del PGOU y la vigente normativa sectorial andaluza.

Se corresponde con los usos pormenorizados “Terciarios”; 1, 4, 5y 6 del

vigente PGOU.
ADDENDA de cumplimiento|
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Este uso es el dominante en el Sector (50% de la edificabilidad total);
37.672 m2t.

Las condiciones de ordenacién pormenorizada de este uso son:

1°.- Se cumpliran las condiciones establecidas en los arts® 62 y 63 del
POTCG, evidentemente en un promedio de 7.5 plazas
turisticas/hectarea, de las que, al menos la mitad de dichas plazas,
deben incluirse en establecimientos de, como minimo, 4 estrellas.

En concreto:

El numero minimo de plazas turisticas seria de: 200 pax. De ellas, al
menos el 50% tendran condiciones correspondientes a la categoria
“cuatro estrellas” o similar.

2°.- Se consideran compatibles con el uso dominante, de acuerdo con la
Ley del Turismo, un 5% de la edificabilidad total dedicada a usos
terciarios complementarios de la actividad deportiva. No se permitiran
como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes
superficies comerciales (o gran superficie minorista).

_ APROBADG DEFIITVAT
e Uso “Terciario”. £, o ~LME
g} n""___ __TOROVLREANSMO DE Choz
Se corresponde con todos los usos pormenorizados del Global Terciario, E 13 MAR 2 “
que contempla el vigente PGOU. No se permitirdn como usos _h_H___M__U_lS

compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies
comerciales (o gran superficie minorista).

—
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Edificabilidad Terciaria: 11.302 m2t.

¢ Uso “Residencial”.

De las dos modalidades que prevé el PGOU, la que aqui corresponde es
la de “residencial turistico’.

Se cumplira la normativa del POTCG en el sentido de que el namero de
habitantes, con el ratio vigente de 2,4 hab/viv, no sera superior al n° de
plazas del uso “hotelero”.

El n® maximo de viviendas previsto es de 50.

La edificabilidad prevista es de 26.370 m2t.

No se permitirdn como usos compatibles ni las actividades industriales ni las

ADDENDA de cumplimiento
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grandes superficies comerciales (o gran superficie minorista), en ninguno de los
tres usos principales mencionados anteriormente.

e Los usos SIPS (publicos o privados) y de IUB, seran compatibles en
todo el ambito.

3.2 .4.- Edificaciones

En principio tienen validez general las definiciones y prescripciones de las
Normas Urbanisticas vigentes en S. Roque.

El PPO propondra las tipologias edificatorias y parametros urbanisticos
correspondientes.

El PPO, de conformidad con el art® 30 de la Ley de Costas, ordenara la
localizacion de la edificacion de modo que en la zona de influencia (500 ms. a
partir del limite interior del DPMT) se sitle con caracter restrictivo evitandose,
en todo caso, la formacion de pantallas arquitecténicas o acumulacion de
volimenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacién (m2/m2) en
dicha zona pueda ser superior a la media del suelo urbanizable en el término

municipal.

El PPO, especialmente en razon al proyecto de “dinamizacioén turistica” que se
pretende, a la maxima calidad constructiva, y también en funcién al paradigma
que exista en el mercado respecto a establecimientos hoteleros y terciarios del
apoyo del maximo nivel, podra proponer parametros constructivos que se
consideren necesarios para los fines mencionados, siempre, justificadamente.

En concreto se prevé que en planta baja de los edificios con uso “1. Hotelero” o
para edificaciones tematicas, la altura maxima libre pueda ser de 4.50 m.

La altura libre en planta 12, para estos establecimientos y para la tipologia de
salones, podra elevarse hasta 4,00 m.

La altura libre en planta “atico”, sera de 3,50 m.

Debiéndose corregir las alturas maximas totales, alturas reguladoras, etc...
consecuentemente.

Estas mismas particularidades se aplicaran para los edificios con uso Turistico

o Terciario que en planta baja o baja y primera, se dediquen/aa,‘salones, hall,
._.,..&\

etc...

P i 1.
¥ i

i |
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3.2.5.- Cargas Urbanisticas y Compensaciones

3.2.5.1.- Cargas

Las tipologias de cargas previstas legalmente para el desarrollo urbanistico
efectivo del sector que conforma la presente modificacion, son.

Con la finalidad de asegurar el cumplimiento de las obligaciones de
participacién en la financiaciéon de la ejecucion de los sistemas generales
previstos en el documento de Revision del PGOU de San Roque actualmente
en tramitacién, y garantizar el equilibrio de beneficios y cargas entre todos los
propietarios de terrenos del Suelo Urbanizable Sectorizado de forma
equivalente, los titulares de aprovechamientos urbanisticos lucrativos deberan
participar en la financiacion de la ejecucion de los sistemas generales, con
prevalencia de los establecidos en la presente modificacién, fijando para esta
area de reparto el importe de 2.743.273,00 € (DOS MILLONES SETECIENTOS
CUARENTA Y TRES MIL DOSCIENTOS SETENTA Y TRES EUROS), cifra
que sale de la siguiente formula:

Aprovechamiento total x €/m? de aprovechamiento.

64.042 m?t (turistico y residencial) x 37,40 €/m? = 2.395.171,00 €.
11.302 m?t (terciario) x 30,80 €/m?= 348.102,00 €.

Ehabono de la citada cantidad se realizara en dos plazos:

N\
e
Foold

|

i

(‘

Con caracter de “adelanto” se ha abonado la cantidad de: 1.029.256,60

€ gQiof1s |

APROBADOC DEF!

NITIVAMENTE

POR ACUER

)
‘;}%ﬁmmswcwc:rm £
&h

RITCR

MSION TERRITORIAL E
f

1 3, MAR 2015
7

JUNT

v UL ANPRLUCIA
COMSEJERIA 0% MEDID ALILENTE ¥ OR

El resto sera satisfec;fho tras la aprobacion del proyecto de reparcelacion
debiendo operarse ' entonces las oportunas compensaciones entre
quienes-hayan adelantado cantidades al Ayuntamiento por tal concepto
/  y quienes sean los reales adjudicatarios de los de los
; aprovechamientos lucrativos.

'
e

"Si durante la Revisién del PGOU actualmente en tramitacién se previeran

cargas econémicas con cuantias distintas (en mas o en menos) que las arriba
descritas, o alguna de las figuras mencionadas no existen, se entendera que
las aqui previstas seran sustituidas por las que prevea la Revision, tanto en
concepto como en cuantias.

En cualquier caso, las cantidades adelantadas en concepto de “cargas

urbanisticas” de cualquier tipo se deduciran totalmente del monto final de las
mismas, sea cual sea su denominacion.

ADDENDA de cumplimiento
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3.2.5.2.- Compensaciones

Exencion de VPO

Dado que en la presente Modificacion se dan los supuestos previstos en el art®
10.1.A.b. LOUA, se exime al sector de suelo urbanizable resultante del deber
de reservar los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la
edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas
protegidas.

A los efectos de compensar las plusvalias generadas por dicha exencion, se
prevé un incremento que lleve hasta el maximo legal del 20% (veinte por
ciento) la cesién obligatoria y gratuita al municipio de los terrenos, ya
urbanizados, en los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico
correspondiente a dicha Administracion [art® 51 .1.C).e) LOUA].

3.3.-SU

El SU incluido en el presente Documento, con uso de SGI, esta ya obtenido,
ejecutado y en funcionamiento, y le sera de aplicacion todas las normativas y
limitaciones que deriven del PGOU vigente, de la Adaptacidn y de la normativa
territorial y sectorial que le afecte.

3.4.- Relativas a los “Informes Sectoriales”

Los Informes sectoriales, que se adjuntan en los anexos, tienen diversas
condiciones que se han cumplimentado en el resto de capitulos del presente

—Documento (Memoria, Planos y Anexos).

Pero hay otras que afectan al desarrollo de la presente Innovacion; Plan
Parcial, Proyecto de Urbanizaciéon y obra de Urbanizacién... o incluso a la
futura Revision, si se refieren a actuaciones externas al ambito de esta

Innovacion.

Para que todas estas Ultimas se cumplan se afaden, como “normas
urbanisticas”, al presente Capitulo.

3.4.1.- Carreteras del Estado

34.1.1.- Para la definicion del firme del SGRV, que accede a la Rotonda
existente en la N-340, asi como para la ampliacién a un 3% carril de esta
Rotonda, tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacion como en el
Proyecto de Infraestructura exterior, se calculara segun la vigente “Instruccion
de Carreteras”, teniendo en cuenta los traficos previstos. Y todos estos
documentos de desarrollo deberan obtener, previamente a su ejecucion, la

aprobacion y el permiso de la DG Carreteras del Estado.
ADDENDA de cumplimiento
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25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.

3.4.1.2.- En relacion con las prescripciones contenidas en el “Informe de la _
Subdireccion General de Explotacion y Gestion de la Red”: 3.4.2.- Arcgisa

Abastecimiento de Agua.- El| disefio y diametro de redes, materiales,

a) El tramo de la N-340 que ocupa la fachada Norte de la presente

actuacion, esta catalogado como Autovia A-7; por lo tanto las “zonas de dotaciones, presiones, trazados, etc... de las infraestructuras futuras de
proteccion” (dominio publico, servidumbre y afeccion) y la “linea limite de abastecimiento y saneamiento, deben estar debidamente justificados en el
edificacion”, que se reflejan en los planos 0.02 y 1.04.2 del presente correspondiente proyecto de urbanizacion del area: el cual se realizara, de
documento, son las que corresponden a dicha catalogacion, segun la acuerdo con las Instrucciones Técnicas para Redes de Abastecimiento en Baja

Ley de Carreteras (25/88 de 27/07) y su Reglamento General (RD
1812/94 de 02/09), y en concreto, la “linea limite de edificacién” se situa
a 50m de la arista exterior de la calzada mas préxima.

de la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar.

Redes de residuales v pluviales.- Tanto la infraestructura de residuales como la

Se aplicaran tanto, en el PPO, como en el subsiguiente desarrollo de pluviales deben ser disefadas, calculadas y ejecutadas de acuerdo con el
(Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacién, Licencias de Reglamento de Normas Técnicas de la Empresa de Agua de la Mancomunidad
Obra de Edificacion, Licencias de Actividad, etc..) y sus de Municipios del Campo de Gibraltar.

correspondientes tramitaciones, las limitaciones y procedimientos Para el nuevo punto de vertido para las aguas pluviales en el rio Guadiaro se
establecidos en las mencionadas Ley y Reglamento de Carreteras, en debera tramitar la correspondiente Autorizacién administrativa de Vertido,

relacion con las “zonas de proteccion” y “linea limite de edificacion”. ocupacion y/o servidumbre ante el Organismo correspondiente de la cuenca
APRCBADO DEFINITIVAMENTE receptora_

b) Tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacién, se procedera a
definir, como obra de infraestructura exterior, la ampliacién de la actual
Glorieta, a tres carriles, segun el Plano O.05.1 del presente Documento.

Depuracion de aguas residuales.- Dado que la estacion depuradora de
Sotogrande se encuentra gestionada por la empresa Sotogrande, S.A., es
necesario que se tramiten las autorizaciones pertinentes frente a la citada

Asi mismo, en la “Revisién del PGOU de San Roque”, en fase de inicio

2 . : 5 compafnia.
de su redaccién, y que puede incluir nuevos crecimientos en esta zona, 1) —————— En el caso de que la mencionada Edar no pudiera atender esta necesidad, se
cuyos traficos inducidos podrian afectar a la glorieta, se realizarig;éi} ] preveria y proyectaria una nueva Edar, de los futuros documentos de desarrollo
nuevos aforos y el Estudio de Tréafico pertinente, para garantizar el que i (PPO y Proyecto de Urbanizacion).
la Glorieta, ya con 3 carriles, es suficiente para acoger el trafico total
inducido. No obstante lo anterior, Sotogrande S.A. ha informado po&hé}mente en
relacion a este tema, informe que se anexa en el presente Docurﬂenté
c) El acceso que tiene actualmente el sector, a través del camino publico / ;« & o
que tiene su origen en Iq via de servicio de la autoyla_ A-7, quedara 3.4 3.- Direccién General de Planificacion y Gestion del DPH/ e ngl IGIL§
cerrado una vez que se ejecute el Sistema General Viario y se acceda %\ \ '

desde el mismo. f
‘nd|0|onada ala

‘}‘;un proyecto

Dominio Publico Hidraulico.- La viabilidad del Sector quedb ¢
presentacién, junto con el Plan Parcial de Ordenacion

d) Para las nuevas construcciones préoximas a carreteras del Estado,

existentes o previstas, sera necesario que con caracter previo el constructivo completo donde se contemple las obras degdéféﬁs’é para evitar
otorgamiento de licencias de edificacion se lleven a cabo los estudios las inundaciones en la Marina de Sotogrande, provbcadas por el
correspondientes de determinacion de los niveles sonoros esperables desbordamiento del arroyo Montilla. Dicho proyecto debéra ser informado
asi como la obligacion de establecer limitaciones a las edificabilidad o de por la Administracion Hidraulica Andaluza y plantear soluciones de intervencion

disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de
superarse los umbrales establecidos en la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido (BOE de 18 de noviembre de 2003) y en el Real
Decreto 1367/2007, de 9 de octubre de 2007 y, en su caso, en la

“blanda”, evitando el empleo de escolleras.
Las obras de defensa contempladas en el rio Guadiaro, afectan al dominio
publico maritimo terrestre, por lo que se debera contar con la autorizacion de la

normativa autonémica. administracion competente.
e) Queda prohibido cualquier tipo de publicidad visible desde la zona de Zonas inundables.- Dado que las obras de defensa se proponen como medida
dominio publico, de acuerdo con lo estipulado en el articulo 24 de la Ley para evitar las inundaciones en el nicleo de suelo urbano de la Marina y de

IADDENDA de cumplimiento ADDENDA de cumplimiento
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Sotogrande, conforme a lo establecido en el Plan de Prevencion contra 2/1992 Forestal de Andalucia y la Ley 8/2003, de la Flora y Fauna
avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces, la medida se puede Silvestre.
autorizar siempre y cuando se aporte proyecto constructivo de éstas y de las
obras de paso referidas anteriormente en el Plan Parcial de Ordenacion, Medidas de Proteccién y Calidad Ambiental para el Planeamiento de Desarrollo
instrumento que debera ser informado por la Administracion Hidraulica y Proyectos Urbanisticos
Andaluza.

Proteccién del Litoral - Las obras contempladas en el rio Guadiaro, dado
Disponibilidad de recursos hidricos.- En ningin caso el incremento del recurso que afectan al DPMT deberan contar con la autorizacion de la
debido a las nuevas actuaciones provendra de aguas subterraneas. administracion competente.
Necesariamente deberan provenir de otras fuentes: aguas reguladas,
trasvasadoras, regeneradoras, segun se contempla en el nuevo plan, siendo el Vegetacion y paisaje.- Se prevera la retirada de la capa superior de suelo
ahorro otra via para poder atender las demandas. fértil, su conservacion en montones de altura menor a 2 metros y su
Las dotaciones Per-capita deberan adecuarse a lo previsto por el Ayuntamiento reutilizacion posterior en las actuaciones de regeneracion, revegetacion o
(150 litros/hab. dia). ajardinamiento de los espacios degradados.
Se pondran en marcha medidas de ahorro y eficiencia en el uso del recurso, El disefo de las zonas verdes y las especies que los forman ha de
definidas en el PPO y previstas en el Proyecto de Urbanizacion. favorecer el ahorro del agua, estableciendo mecanismos de ahorro en los
Se deberan concretar las medidas para la reutilizacion de las aguas depuradas sistemas de riego. Los proyectos de ejecucion de zonas verdes deberan
y su uso para el riego de zonas verdes, baldeos y otros usos menos exigentes recoger medidas de proteccion y potenciacion de vegetacion y fauna
en la calidad del recurso, todo ello para que los incrementos demandados no autéctonas, asi como sobre posibles riesgos derivados del desarrollo de
provengan de la sobreexplotacién del recurso en alta, sino de la racionalizacion las actividades recreativas (incendios principalmente), siempre acorde con
de la misma. Tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacion. la legislacion ambiental aplicable.

En relacion con los seis pozos legalizados existentes en el sector y cuyo uso es

Residuos y suelos contaminados.- La gestién y planificacion de los

el riego, debe tenerse en consideracion lo siguiente: APROBACO DEFINITIVAMENTE :
e La autorizacidn o concesidon de los mismos debe estar vigente A CONISION TERRITORIAL OF residuos sélidos urbanos, asi como los toxicos y peligrosos se realizara
actualmente; v e de acuerdo con el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos
» No se podra-incrementar para la nueva actividad la cantidad concedida 13 MAR 2015-J Urbanos de Andalucia, el Plan de Gestién y Aprovechamiento de
para cada uno de ellos; _ 3 I escombros de la provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos
N e EI uso debe ser el recogido en la autorizacion o concesion n Peligrosos.
g 7\ COEPT?%(% lt%a SEeE . ~~ En relacién a la recogida de residuos solidos urbanos, se debera
2;;\? I hf\ s I . - __ | contemplar la recogida selectiva de los mismos.
fio) raestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracién.- EI P / ; .,
[ i Los residuos de construccién y demolicion generados durante la fase de

/ " recogera las propuestas para definir el sistema de saneamiento y el de j
.jﬂi‘ :.”'pll;lviales.‘ e

'\ /En el caso de que la EDAR prevista en el presente Documento no tuviera

apacidad se debera disponer, previo al otorgamiento de la licencia de

125 o . ! : licion, en este sentido, debera tenerse en cuenta que esta prohibido
' ocupacién, de forma transitoria, de EDAR propia en correcto funcionamiento y dame . : : q P .

E : -, - el deposito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan sido
| con su correspondiente autorizacién de vertido.

{J tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y
por este orden a operaciones de reutilizacion, reciclado o a otras formas
de valorizacion.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado Decreto
sin perjuicio de lo recogido en el art. 3 a) del mismo, segun el cual se
exceptlan las tierras y piedras no contaminadas por sustancias peligrosas
reutilizadas en la misma obra, en una obra distinta 0 en una actividad de
restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando pueda
acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion.

De modo especial se adoptaran medidas para prever |a retirada selectiva

ADDENDA de cumplimiento ADDENDA de cumplimiento

urbanizacion y construccién de edificios e instalaciones se gestionaran
siguiendo lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por
el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y

3.4.4 .- Consejeria de Medioambiente y Ordenacion del Territorio

Proteccion y Conservacion de la Naturaleza

Gestion del Medio Natural.- En caso de que la ejecucion de los trabajos
pudiese suponer una afeccion directa a las especies forestales o
catalogadas bajo alguna figura de proteccion, el promotor debera obtener
la correspondiente autorizacion de acuerdo a lo establecido en la Ley
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de los residuos y la separacién por fracciones en los supuestos
establecidos en dicha norma.

Contaminacioén acustica.-
En relacion con Estudio Anti-ruido:

e Cuando se defina la ordenacion pormenorizada (PPO), se deben
satisfacer los objetivos de calidad acustica para cada una de ellos,
de acuerdo a la clausula 1.e. del Anexo V del RD 1367/2007.

e También tras la mencionada ordenacién pormenorizada, debe
comprobarse, mediante mediciones in situ en las parcelas con usos
particulares mas sensibles, los resultados del Estudio de Ruidos
del presente Documento.

Ruido durante las obras.- Durante las obras de desarrollo del nuevo suelo
urbanizable, y para evitar molestias por ruido, se tomaran las siguientes
medidas correctoras:

e Limitacién de velocidad de vehiculos y maquinaria.

e Establecimiento de plan de mantenimiento periédico de maquinaria
que incluira al menos: engrase, ajuste de elementos motores,
revision del sistema de rodamientos y poleas, carroceria y
dispositivo silenciador de los gases de escape.

e La emision sonora de la maquinaria que se utiliza en las(op,tas——f/“

publicas y en la construccion debe ajustarse a las prescripcio

estable el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se
regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas
maquinas de uso al aire libre, y las normas complementarias
conforme a lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre.

Contaminacién _atmosférica.- Durante las obras derivadas del desarrollo
del nuevo suelo urbanizable, para evitar la emision de particulas en
suspension, los caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos
(acopios) de material procedentes de los desmontes se mantendran
himedos mediante riego diario, incrementado esta medida, en lo que
fuera necesario, en épocas secas y ventosas.

Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo
compatible con la ejecucion de las obras.

Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos,
escombros o cualquier otro material con capacidad para producir
emisiones de particulas.

Contaminacién luminica.- De un modo general, en lo concerniente a la
instalacion de alumbrado exterior, ésta se ajustara a los requerimientos y

ADDENDA de cumplimiento
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restricciones sefalados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el
que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de» la Calidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacion luminica y el establecimiento de
medidas de ahorro y eficiencia energética; De un modo mas concreto, en
las correspondientes autorizaciones o licencias ad ministrativas debera
incorporarse la informacion prevista en el art. 20 del citado Decreto.

Proteccion contra incendios.- La Modificacion Puntual, al estar el término
municipal de San Roque incluido en la lista de Zonas de Peligro
contemplada en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion
de incendios forestales, recogera la obligacion de elaborar un Plan de
Prevencion de Incendios Forestales, recogiéndose en el documento
urbanistico las determinaciones de dicho plan que puedan afectar al
planeamiento urbanistico.

Asi mismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de
prevencion y lucha contra los incendios forestales y su Reglamento
aprobado por Decreto 247/2001, asi como en el Anexo 1 del Decreto
470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios forestales, se
recomienda que toda actividad de nueva implantacién en el ambito
presente un Plan de Autoproteccion de las instalaciones ante el
Ayuntamiento, que establezca medidas de prevencion eficaces contra los
incendios forestales, como la ejecucion de fajas libres de vegetacion en
anchuras de 10 a 15 metros.

Medidas generales.- Las edificaciones que se desarrollen deberan tener
en consideracion lo establecido en el Plan Andaluz de Accién por el
Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se realizara, en la medida
de lo posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica y la
utilizacion de energias renovables que permitan el aprovechamiento
6ptimo de las condiciones climaticas andaluzas.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban
incorporarse a los instrumentos de desarrollo han de hacerlo con el
suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas
que sean presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra.
Las medidas que no puedan presupuestarse deberan incluirse en los
pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econQ |cc‘1 administrativas,

de obras y servicios. ! B % \ hgq[whg.

El control y seguimiento de las medidas contempladas y recog|das en los
documentos de planeamiento y EIA quedan su1eto§ ? 10,3 actos de disciplina
urbanistica y a la vigilancia por técnicos mumclpales d(" I,cumpllmlento de las
mismas, asi como de las ordenanzas municipales ery re ;(3n con las diferentes
actividades a desarrollar en el ambito de la modlfjcacmn sin perjuicio de las
competencias en la vigilancia ambiental y urbams{gé de las Delegaciones
Provinciales de Medio Ambiente, Obras Publicas y Vivienda y otros

Organismos y Administraciones Publicas y del sometimiento a otros
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procedimientos de Prevencion Ambiental, por encontrarse incluidas en el anexo
| de la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

Cualquier modificaciéon que implique un cambio sustantivo en el planeamiento
en tramitacion y de las condiciones de este Informe se pondra en conocimiento
de esta Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente, conforme al
articulo 39 del Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonoma
de Andalucia.

Medidas Ambientales Protectoras y Correctoras.-

A tener en cuenta en el Proyecto y Obra de Urbanizacion:

e Se reservaran espacios para la ubicacion de contenedores de residuos
urbanos, aptos para la recogida selectiva de residuos.

e Durante las obras a realizar se tomaran las medidas necesarias para
garantizar la seguridad publica y producir las minimas molestias.

¢ En los movimientos de tierra se realizaran riegos periodicos,
preferentemente con agua no potable, para evitar el levantamiento de

. polvo.

99 lqo l 18|

- La maquinaria propulsada por motores de combustion interna debera ir

- dotada con los oportunos silenciadores.

El suelo de buena calidad se reutilizara en las zonas ajardinadas o
espacios libres.

‘Los residuos de obra seran transportados a instalaciones de
aprovechamiento de este tipo de residuos en su defecto a vertederos
controlados de inertes.

e En caso de producirse Residuos Peligrosos, estos deberan ser
gestionados pro Gestores Autorizados.

o No se realizaran operaciones de limpieza, engrase o mantenimiento de
la maquinaria ni de los vehiculos empleados en la realizacion de las
obras en el area de actuacion.

e Se facilitara la entrada y salida de camiones de la actuacién a la red
viaria, habilitandose nuevos accesos si fuera necesario.

e Se incorporara a la documentacion del proyecto de urbanizacion un
Estudio de Ordenacion e Integracion Paisajistica en el que se
determinaran las zonas mas visibles.

ADDENDA de cumplimiento
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o La red de saneamiento sera de tipo separativa, destinandose las aguas
fecales o contaminadas a la estacion depuradora.

o Las especies arboreas o arbustivas que se incorporen a los espacios
libres y zonas ajardinadas se ajustaran en su composicién a las
formaciones vegetales potenciales correspondientes, adaptadas a las
condiciones climatologicas y edaficas del ambito.

e« En el disefio de las edificaciones se tendra en cuenta las condiciones
bioclimaticas del entrono, de manera que el disefo de los mismos
favorezca la eficiencia desde el punto de vista energetico.

e Se establece un plan de control y seguimiento del planeamiento.

3.4.5.- Direccidon General de Costas

Se estara a lo dispuesto en los articulos 24, 25 y 27 de la Ley de Costas, para
las zonas de servidumbre de proteccion y de transito, respectivamente.

Para los terrenos del nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado que se
encuentran afectados por la zona de influencia de 500 metros, debera
justificarse lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas, de tal manera
que la densidad de edificacion (m2/m2) de estos terrenos de no es superior a la
densidad media de los sectores de suelo urbanizable de todo el municipio.

3.46.- Endesa

Las instalaciones necesarias que se definen en el punto 3.6. de la Memoria han
sido estimadas en funcion del uso definido en el presente Documento en
funcién de las demandas de carga en la red en este momento teniendo en
cuenta los afios anteriores. En el caso en que, sobre el ambito del suelo que
comprende esta Innovacién, surjan cambios en el uso o edificabilidad que
modifiquen las necesidades de suministro, sera necesario actualizar la
evaluacion de las redes necesarias para suministrar a las referidas

actuaciones.

Deberan considerarse en el planteamiento de desarrollo urbanistico las
necesarias reservas de suelo y las necesarias servidumbres de paso y vuelo de
instalaciones para permitir la construccion y posterior operacion de las
infraestructuras descritas, todo ello de acuerdo con el articulo 112 del RD

1955/00 sobre coordinacion por su dimension.

Igualmente, y de acuerdo a la legislacién eléctrica, la Ley 8/2007 del suelo y
Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se establece, entre las
obligaciones de los promotores de las actuaciones de transformacion
urbanistica las de costear las obras de urbanizacién e infraestructuras de
conexion con las redes generales de servicios, asi como las de ampliacion y
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reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que ésta demande por su
dimension.

De acuerdo con la legislacion vigente, todas las instalaciones destinadas a mas
de un consumidor tendran la consideracién de red de distribucién, quedando la
titularidad de la empresa distribuidora de la zona, quien respondera de la
seguridad y calidad de suministro.

El disefio de todas las instalaciones de extension de distribucion debera
realizarse conforme a la reglamentacién vigente, asi como a Normas Técnicas
y criterios de Endesa para este tipo de instalaciones.

En el momento en que se redacten los correspondientes Proyectos de
Urbanizacion, se podran determinar con exactitud las instalaciones necesarias,
asi como su coste, y forma de ejecucion, mediante la solicitud y tramitacién de
las correspondientes condiciones técnico-econémicas, que corresponde
solicitar a EDE por parte de los promotores de cada actuaciéon urbanistica.

San Roque, Octubre 2014
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PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

Numero de ficha..: MPG-NU19 Localizacién..: 27-TG Superficie.: | 251.151
Regulacion: : « z s s supawmasiss DESARROLLE' ¥ CRECIMTENTO
ClABSIETEAEION: 5 « wovwwmvnie ...: SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Remitidas a planeamiento...: PLAN PARCIAL
Sistema de Actuacidn.......: COMPENSACION
USOS DOMINANTES SUPERFICIE M3 /M2 C.AREA % C.URB C.VA
(%)
TURISTICO (Terciario 1,4,6,7) ... 55 n i g 5 i 5 -
Residencial Turistico +i.ceevesives 35 0.9 1.00 35 0.8 0.7
TErCLlAri0 wuverenennnnnernnnannns 15 1.05 1.00 15 0.8 0:.50
SUPERFICIE aM.1C AM.2C SG ASIGNADO
. . . area de
Sistema General Espacics Libres 21.583 reparto 21.583
Sistema General Red Viaria 12.840 12.840

Otras condiciones Generales..

CESIONES GENERALES DEL AREA (s/ Art. 17.1.22%)c) de la LOUA y art.l0 anexo R.P.U)

zv 5D EQ sC DE PD SA

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA (superficie total del area 479.014 m2, incluyendo
el SNU que ocupa las tres canchas de polo, como los SSGG)

1

2

PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

Para determinaciones (ver normas particulares y plancs de ordenacion vy gestion.)
La ordenacidén detallada, se relaizard mediante un tGnico Plan Parcial

Tolerancias dimensionales de las zonas + - 15%, de los ejes del viario 10%, conexiones
0%. Rasantes + - 1,40 m. del terreno natural ¢ modificado.

Se permitira una 4% planta, con una ocupacion maxima del 30% de la 32.

El ntmero minimo de plazas de Alojamientos turisticos (Te) serd mayor de los siguientes:
el de habitantes del Residencial Turistico (Rt)y el de la sup. SUS, en hectéareas,
multiplicada por 7,5 (minimo 200 pax)

Las tipoleogias edificatorias serdn definidas en el P.P. de acuerdo con las dispuestas en
el PGOU.

La actuacién incorpora la obligacidén de ejecutar tanto el nuevo acceso al Puertc Deportivo
de Sotogrande (en el tramo incluido como SGRV), como el encauzamiento del Arroyo Montilla,

que quede dentro del ambito y el SGEL (Pargque Fluvial)

Densidad viv/ha.: 2

Altura Reguladora.: 165 | Pk 3 % Viario estimado:

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG)

Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y %

g 1 2. 3 4& 5 G 7 (0 - S R LR VR -
Fpes {4 % wmveaie e s
X X X
B } - o e aek ea
X X
Te,2 | N s s e
Ihws - L e e e

&

O DER
POR Acugg ““"EC“JF—[ZI."’AMFNTE
TERAT OMISION 17 RJT@HMLD&

ORDENAC

TON DEL 1,

Y Unga NS MOLE cap,
iz

/i

Cuadra de Usos y superficies
SU. Infraest. Urbana Basica 25077 m2

Es;.sus Uso Global Turistico 251151 m2

SGRV (SNUj adscrito 12.089 m2
BN SGEL (SNU) ascrito 21583 m2
SGEL (SU existente) 3.156 m2
SNU Usos de PE de Los Pinos 190.815 m2
Total 503.871 m2
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