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1.

MEMORIA

Exposicion de motivos.

Es objeto del presente estudio urbanistico la definicién de volimenes, alineaciones
y rasantes de la parcela residencial del Subsector 34 del C.I.T.N. Sotogrande, ajustandose
el mismo a lo regulado, para los Estudios de Detalle, en la legislacion vigente L.O.U.A.

(Ley 7/2002 de 17 de Diciembre).

Se contempla la ejecucion de un amplio vial de conexién con la CA-533 Carretera

de Arenillas, que divide en dos parcelas denominadas 34-A y 34-B, la actuacion

contemplada.

En el Anejo 2, se adjunta la autorizacion pertinente de Carreteras de la Junta de

Andalucia y su correspondiente prorroga.

La ordenacién propuesta, especialmente para la parcela 34A, se justifica en base

a consideraciones ambientales:

La parcela presenta una fuerte densidad boscosa formada por alcornoque, acebuche
y algunos quejigos juntos, con implantacién natural y didmetros de arbol importantes,
llegando en ocasiones a 60 cm. de diametro en algunas especies. La distribucién del
arbolado ocupa principalmente la zona Sur paralela a la carretera, presentando en su frente
Norte una carencia casi total de los mismos. Las densidades arbéreas bajan

sustancialmente en los lindes Norte y Este, siendo un poco més denso en el tramo Sureste,




por la solucién que se presenta creando un viario interior de reparto en forma de cuasi
anillo que permita el acceso a cada uno de los edificios, dejando en la parte central una

zona comunitaria donde se ubicaran las piscinas y servicios generales.

El drea de movimiento aparece como resultado de la aplicacion de la normativa del
Plan General, siendo en todo caso igual o superior a los 6 metros exigidos y tratando de
crear un pasillo arbreo muy importante en el frente de la carretera de Arenillas, al tiempo
que para no mover los suelos del lindero Este y dado el fuerte talud, nos retranqueamos
en dicha zona hasta salvarlo, al tiempo que salvamos la fuerte vegetacion existente,

criterio éste que ha sido el hilo conductor de la implantacion del proyecto en la parcela.




2,

Normativa Urbanistica.

La parcela residencial del Subsector 34, con una superficie de 113.400 m? , se

encuentra ubicada a lo largo del Subsector 34 del C.I.T.N. Sotogrande, y de acuerdo con

el PGOU vigente tiene calificacion de suelo urbano, siendo sus pardmetros urbanisticos

los siguientes:

2l

2.2

253

24

Uso: Residencial Turistico.

Ordenanza: Plurifamiliar en edificios exentos (Apartamentos). RS

Edificabilidad: 0,67 m%/m?.

N° viviendas: El niimero maximo de viviendas es de doscientos veintiseis (226)

unidades, segiin ficha adjunta.

De acuerdo a lo regulado en el epigrafe 4.2.1 de Calificacion del Suelo en las

Ordenanzas del PGOU, esta permitido la aplicacion alternativa de cualquier ordenanza

de suelo residencial, manteniéndose el nimero maximo de viviendas.




SUBSECTOR ‘34

s R e U e L L e

oroeNANZA | SYB~ | superFiciE |INDICE |EDIFICABILIDAD| Ne de viv. OBSERVACIONES
) ZONA m2 m2/ m?2 m2 ¢
R.5. G+ 113.400 0,67 75.978 226 (1)
Viales ‘| . 4.000 “ {2)
) - LW N ", ¥ 5. 2 nh,\j A
" {TOTALES | 143.400 75.998—F———

Observaciones:. (1) Conjunto de apartamentos Se adm1te el _uso hotelero desa

rrollando las-Ordenanzas "H" o “H.A", a razdn de 2 unidades hoteleras por vi -

v:.enda permltlda tram::ando prev:Lamente Estudlo de Detalle. Frente al Campo

e — . ——— — - SR o

de Golf sobre el rectangulo centrado de. 160 ‘m. de frente y 60 m.

de 'fondb ‘se- llmlta 1la altura a 9 50 m.

(Z)HRese;‘vaV\.-para pos‘J_.ble vial arterial del Plan General, a ejecutar por el

_Ayuntamiehto_. : . :

y)

Instrumentos de Planeamiento:

+

Estudlo de Detalle Provecto de Urbanizacidn, ‘ ; —



Ordenacion de voliimenes, parcelacion y zonificacion.

El presente Estudio de Detalle y Parcelacion tiene por objeto definir una nueva

ordenacion de volimenes y parcelacion que permita la aplicacion de la Ordenanza R.5 de

conjunto de apartamentos en la parcela residencial del subsector 34, que nos ocupa.

3.1

Parcelacion y zonificacién.

De la ordenacion propuesta en el presente Estudio, resultan dos (2)

parcelas edificables, definidas en los planos P-1 y P-2.

Las superficies quedan desglosadas como sigue:

ParCela3dA ...t e e e e et a e s

Parcela34B ..o a e e

W LALES ettt e e e e e e et ee e s s st eeseresreeeeeassnns s s s sanesan

SUBTOTAL..

Zona Verde

Vial arterial

113.400 m?

26.000 m*
4.000 m*

143.400 m*

Z.
ndice Ediﬁ%’;

e»" e
%C&bﬂl ad -\ Num. V4
maxima m? ivier

PARCELA | Superficie m? Num. Maximo
m?*/m? 1‘1&: Jdasl 1
34-A 49.500 0,51 25245 [ NV 103 |
34-B 59.902 0,51 30.550 o]

Las parcelas edificables estan sujetas al cumplimiento de la ordenanza

particular R.5, Plurifamiliar en edificios exentos (Apartamentos), cuyos

parametros caracteristicos son:



a) Usos permitidos:

Se permite el uso residencial sin limitacién alguna, y el deportivo.

b) Condiciones de volimen:
- Parcela minima: 1.000 m?
- Porcentaje de ocupacion méaxima: 60%
- Altura maxima: 3 plantas o 9,50 mts. Se autoriza una 4° planta sobre el
50% de la 3%, con altura maxima de 12,50 metros.
- Separacion entre edificaciones dentro de una misma parcela:
Fachadas con huecos de habitaciones vivideras: 1/3 de la suma
de las alturas de las edificaciones.
Fachadas sin huecos de habitaciones vivideras: 1/4 de la suma de
las alturas de las edificaciones.
- Longitud maxima de fachada recta: 60 metros.

- Separacion a linderos: se han reflejado las dreas de movimiento méaximo

de los edificios.




3.2 Parcelas edificables.

Se detallan a continuacidn, las 2 parcelas resultantes de la ordenacion
propuesta, con expresion pormenorizada de su ubicacidn, alineaciones, linderos

y retranqueos de la edificacion.

Las rasantes de las mismas y de los viales proyectados figuran en el plano

P-2.
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NORTE: LINEA QUEBRADA DE 385.88 m, LINDA CON

LINDEROS:

ZONA VERDE
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3.3

34

Incidencia en arbolado y flora existentes.

De conformidad a lo establecido en el Art. 254 de la Ordenanza Municipal
Reguladora de la Gestion de Medio Ambiente del Municipio de San Roque,
adjuntamos estudio, realizado por técnico independiente y con amplia
experiencia, sobre la incidencia en arbolado y flora existente en las zonas de
implantacién de las edificacién o viales secundarios del Subsector 34, con
adopcion de las medidas correctoras de impactos, comprendiendo el transplante
de los ejemplares de alcornoque afectados y la utilizacion de especies arbustivas

autoctonas en revegetaciones.

Esquemas de Servicios y propuesta de viales secundarios.

Detallamos enlos planos P-3 y P-4, respectivamente, los esquemas de los
distintos servicios, asf como propuesta de los viales secundarios, cuyo disefio ha

tratado de minimizar el impacto de tales infraestructuras pueda causar.




La anterior propuesta de Ordenaci6n de volumenes, parcelacion, alineaciones y
rasantes, cumple, como se ha puesto de manifiesto, con laNormativa Urbanistica vigente,
razén por la cual el presente Estudio de Detalle y Parcelacion de la parcela residencial del
Subsector 34 del C.I.T.N Sotogrande, constituido por la presente Memoria y los Planos
anejos correspondientes, se presenta ante el Excmo. Ayuntamiento de San Roque para

que, previa la tramitacion pertinente, le otorgue la aprobacién administrativa.

Sotogrande - San Roque, Noviembre 2.004

ElIngeniero de Caminos Canales y Puertos

[ el LS,

Fdo.: José Cano Infantes
Colegiado N° 7.605




ANEJO 1: ORDENANZAS DE EDIFICACION



4.- ORDENANZAS REGULADORAS

4.1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

4.1.1.- GENERALIDADES

a) El1 “Plan de Ordenacidén del Co L' TxM, de So
togrande", contiene las siguiqntes Ordenanzas Regu

ladoras:

1. ORDENANZAS GENERALES
2. ORDENANZAS ESéECIALES
2-1. SUBZONA RESIDENCIAL "aw
2:2. SUBZONA RESIDENCIA[, wpw

2+3. SUBZONA RESIDENCIAL "C (APARTAMEE
TOS)

:
'2.4. suszona RESIDENCIAL "p»

2.5. SUBZONA RESIDENCIAL "o

2.6. ZONA HOTELERA = APARTAMENTOS
2.7. ZONA ALOJAMIENTO HOTELERO
2.8. ZONA PORTUARIA

2.9, ZONA POBLACION DE SERVICIQ

&

~\ECRETARY /oo /f




2.¥2. ZoNa Do CULTO, CULTURAL Y ADMINIS-
“TRATIVA :

2.13. ZONA DE SERVICIOS TECNICOS

En el momento Presente, estas Ordenanzas es-
tan en. vigor, Yy son de aplicacidn Y obllgado cum -

Plimiento en todas 1las actividades edificatorias ob

jeto de licencia urbanlstlca
En los afios transcurridos de v1genc1a de dl—
chas Ordenanzas las mismas han fun01onado satls -

factoriamente, Como se deduce de la contemplacién

Asi PUes, tales ordenanzas se mantlenen baSl
camente en gysg contenldos siendo objeto de adecua
cidén a 14 estructura Y enfoque ordenancista del-
huevo Plan General de San Roque, en fase de revi -
siodn, Como corresponde al Presente expedlente de -

Adapt801on conforme

gente Leyide] Suelo




b) E1l nuevo "Plan Generaj de Ordenacigp Urba
Na del Término Municipal ge San Roque”,Lactualmen~
te en fagse ge Revisidn, en Su Titulo Segundo, Capi
tulo 2, ge Sus Normas Urbanisticas, califica.el -

Suelo en los Siguientesg usos dominantesg:

- Residencial Permanente
~ Residenciaj Turistice
= Terciarip

- Industrial

- Dotaciohal

b.1.) E1 Residencial Permanente, cohtempla -

las Siguienteg tipologias edificatorias:

Tipo 1: Vivienda Unifamiliar Aislada.
Tipo 2: Vivienda Unifamiliar Adosada Y Pareada,

Tipo 3: Vivienda ep ambito de Edificacidp Tradicig
: nal. . '

Tipo 4: Vivienda'plurifamiliar en Manzana.;

Tipo § Vivienda plurifamiliar en Blogue Aislado.

Tipo 6: Vivienda Suburbana,

b.2.) k) Residencial Turistico S€ divide en:

Al %
- Residenciga turistjeg Namente dicho, cop si-

milareg tipologiag "W enda Permanente.

- Residencias comun j




6.3.) E1l Terciario es susceptible de ser aso

‘ciado a les siguientes tipos edificatorios:

l.- Edificacidén en poligonos.
2.- Edificacién en nicleos.
3.~ Edificacidén aislada.

4.- Edificacidén temética.

Y contempla los siguientes usos dominantes:

l.- Hotelero.

2.~ Comercial: ) -
3.- Oficinas.

4.- Salas de reuniédn. ]
5.- Salas de eépectéculos. :
6.- Ocio recreativo.

7.- Tematico.

b.4.) El titulo Tercero de las referidas Nor
mas Urbanisticas se fefiere a los Sistemas Genera-
les y Locales, que se c;asifican de la siguiente -
forma: ‘

l.- Sistema General de Comunicaciones.

2.- Sistema Geﬁeral de Espacios Libres Yy Zo

nas Verdes.




4.--Sistema General de Equipamiento Comunita

rio.

5.~ Sistema General de Servicios Urbanos e -

Infraestructuras.

6.--Sistema General de Servicios de la Admi-

nistracidn.




c) Las Ordenanzas que a continuacidn se desa
rrollan se ajustan arlés Normas Urbanisticas del -
Plan General que hemos réferido;jmanteniendo, como
dijimos, los c;nteniﬁos basicos de las vigentes Or
denanzas de Sotogranae; Y contemﬁiando las nuevas
situacione; correspohdientes al aﬁtual estado de -

la Urbanizacidén y a isu previsible y deseable desa-

rrollo.




4.1.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Todos los conceptos y términos gque se utilj-
zan en éste:Plan de drdenacién tienen el alcance Y
51gn1f1cado que el Plan General de San Rogque, en -
Rev151on les atrlbuge, en el ambito gque le es pro
pio: y'con caracter general, para conceptuaciones
juridiéés o iécnico—juridicas el gue se contiene
en la Ley del Suelo y sus Reglamentos.

A51 pues a efectos de terminologia de con -

-

ceptos,rnos remitimos expresamente a la documenta-
cidn de¥ propio Plan General en Revisidén. Ello no
obstanté, y con caracter subsidiario vy complementa
rio se incorporan en el epigrafe 4.3.3. las defini
ciones éermiﬁolégicaé_y ordenanzas de caréacter ge-
neral, cuyo alcance, ‘se insiste, es exclusivamente

el sub51d1ar10 Y complementario con respecto a las

X al de San Rogue.




4.2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

4.2.1.- CALIFICACION DEL SUELO, CON EXPRESION DETA-
LLADA DE SUS USOS PORMENORIZADOS

A) CALIFICACION Y USOS

El presente Plan de Ordenacidén califica el -

suelo de la siguiente forma:

a) USO RESIDENCIAL » ;

1.- RESIDENCIAL EXTENSIVO

R1: Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela

independiente.

Pa;cela minima: En lés zaonas ya parceladas,
la parcelacién actuai configura pércelas mi-
nimas indivisibles, Quedéndo asi consolidado
el estado actual de éarcélacién.

Para las nuevas parcelaciones el tamafio

minimo de parcela se establece enzl.OOO m2.

R1.0: Viviendas unlf res sisladas, en parcela
’ independien Pueblo. :

a parcela mlnlma en -

Igual que

500 m2.




10.-

sector 49 (Nuevo Pueblo).

R.1.1.A: Agrupacidén de viviendas unifamiliares ais-

ladas en parcela comun.

El solaf puede constituir, en todo o en par-

te, una zona comin a varias viviendas unifa-
miliares.
El nUimero maximo:de viviendas se estable

ce a razdn de una por cada 1.000 m2. de su -

perficie del solar.

R.d.l Bz Agrubacién de viviendas unifamiliares pa-

readas, -en parcela comun.

Tgual que RI.1.A, permtiéndose gue las vi- =
vivendas Se agrupen de dos en dos, formando

parejas:

R.1.2.A: Agrupacién de viviendas unifamiliares ado-

sadas, en parcela comin: Tipo A,

Igual gue R.1.1.A, permitiéndose gue las vi-
viendas:se égrupen en conjuntos, adosandose
Por sus medianerias, en las condiciones fija
das por 1la cﬁrrespondiente Ordenanza.

El Tipo A establece un miximo de una vi-

vienda por

-'-m2. de solar.



11.-

Igual que R.1.2.A., salvo gque el Tipo B esta
blece el maximo en una vivienda por cada 500

m2. de-solar.

-

.R.1.3.: Viviendas unifamiliares a Tupadas, en par-

- la comun constituyendo Nicleos Turisticos -

de baja densidad.

Las. v1v1endas forman dgrupaciones macladas
& escalonadas en hilera, o con disposiciones
similaﬁes. ;
El nume;p maximo de Viviendas se estable
ce a razon de una por cada 1.000 p2. de par-
cela ordenada, en las condiciones fijadas --

por la Eorrespondiente ordenanza.

Caracterlstlca comun a estas Ordenanzas es -
" su baja densidad eédificatoria, Y de ahi la denomi-

nac1on de "Residencial extensivo",

radas-,




2.- VIVIENDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS:

R2: Viviendas unifamiliares adosadas por uno o -
dos de sus lados,: con;densidad.edificatoria resul-
tante de tipo medio. Se establece en el Subsector

49 (Nuevo Pueblof.

3.~ NUCLEOS :

R.3.0.A.: Edificacién en nlcleo de Liph traflisis-.

nal (Nuevo Pueblo, Poblado de Servicios).

Se establece exclusi&amente en el Subsec
tor 39(Nue§o Pueblo), eh la zona actualmen-
te calificaéa como "Poblacidn de Servicie',
manteniéndose l; parcelacion existente, gue
contiene paéelaé de pequeio tamano, dado que

la actual Ordenanza no fija parcela minima.

- R.3.0.B.: Edificacidn -en nidcleo de tipo tradicional

(Nuevo Pueblo, zona “Comércial—Social-Espar—

cimiento",
._‘_—_"_—‘— &

Se establece exclusivamente en el Subsec
tor 49 (Nuevo Pueblo), en la zona actualmen-

te calificada como "Comercial-Social Y Espar

cimiento",




ciario) en las plantas bajas, con la vivien-

da de guarderia, en pPlantas altas.

R.3.1: Nicleos Turisticos

Conjuﬁtos constitufdos POr agrupaciones
de viviendas ﬁnifamiliéres adosadas, en fi -
las o hilérasgjsuperpuestas © macladas, asi
como por viviendas plurifamiliares, caracte-
rizados por una composfﬁién volumétrica de -
gran moviﬁienté, Y un diseﬁo frecuentemente
inspirado en las arquitecturas populares me.
diterraneas, definido por pasajes, calles —;
peatonales int;ﬂores, torreones, azoteas, --
edificaciones éterrazadas, etc., formando un

conjunto armdnico. Conjuntos de media densi-

dad.

4.- R4: PLURIFAMILIAR EN MANZANA
Viviendas en edificacidn colectiva, con

acceso comun, y patio de manzana comun.

5.- R5: PLURIFAMILIAR EN EDIFICIOS EXENTOS (APAR-
TAMENTOS ).




l4.-

dos.
Dadas las caracteristicas turisticas de

la zona, las construcciones de este tipo son

las denominadas Apartamentos, configurando -

: .conjuntos de media densidad.




15.-

b) USO TERCIARIO

1.- HOTELERO

H.- HOTELERO

Corresponde a las zonas de ”Alojamientq Hote

lero" del actual plan de Sotogrande. Se destina a

edificios que se exploten en Cualquiera de los re-

gimenes hoteleros existentes.

H.A.- HOTEL-APARTAMENTOS

Corresponde a la calificacidn ”Hoteiera~Apa£
tamento" del actual plan de Sotogrande. Sé co?cibe
para alojamiento hotelero, apartamentos, apartamen
.tos en régimen hotelero © apart-hoteles, botei—bug
galows, ¢ combinaci6én de estos tipos.

Se plantea en el Subsector 6, vy se bermite -
COMoO uso alternativo en el Subsector 34.

En la"leyenda" de los planos de ZOnlflcac1on
la callflcac1on hotelera se incluye en el ‘cuadro -

encabezado por e} titulo genérico "Residehcial", -




l16. -

2.- COMERCIAL
—_— b

C.- COMERCIAL

Zonas en que los USos comerciales y pﬂbli?os
tienen gran preponderqncia sobre 1los demas, conéti
tuyendo enclaves de Ccaracteristicas Propias en su
funcidn. _ , ; -

No pueden existir en ellos Viviendas, peré -
si industrias artesanas, en determinadas condicio-
nes. 4 - -
c.C.- CENfRO CIVICO—COﬁERCIAL

=V ONERCIAL -

Centro de usos cbmerciales, administrativos,
civico—sociales, asistenciales, Culturales y docen

tes. Puede desarrollarse con caracter tematico,

En 1a "leyenda" ge los planos de zonifica- -

cion, 1a calificacidn comercial se incluye en e1 -

cuadro encabezado por el

nal", 1lo que se hace poff



en aras de una mayoi claridad expositiva.

Ho forma parte de los servicios de interés pu -
blico y social previstos en laELeyzdel Suelo Y Re-
glamento de Planeamiento.

c) USO DOTACIONAL

.1.- Z.V.: SISTEMA DE ESPACIOS ;LIBﬁES Y‘ZONAS VER -
DES.

Constituye el sistema de;espacios .libres

" de dominio y uso piblico definldo en la Ley
fdel Suelo y Reglamento de Planeamlento En --
. el Subsector 50 (zona Norte); urbanizable -~
programado, y de nuevo disefio, se pormenori-

~2an los des subsistemas de "Jardines";y - -

- "Areas de Juego y Recreo ‘de nifnos",

2.- Z.V.P.: ZONAS VERDES PRIVADAS

1 Zonas 11bre5 y ajardlnadas de caracter =

privado.

3.- C:D.: CENTROS DOCENTES
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50, se pormenorizan los usos "Preescolar— --=
Guarderia", "E.G.B." (Centros de Educacidn -
General Basica), y "B.U.P." (Centros de Ba -

chillerato Unificado Polivalente) .

4.- P.DE.: PARQUES DEPORTIVOS

- Constituyen el equipamiento previsto por

la. Ley del Suelo y el Reglamento de Planea -

miento, dentro de las dotaciones de "Servi -

cios de Interés publico y social".

5.- bE.:iDEPORTIVb

Espacios destinados a 1la practica depor-
tiva asi cobo al establecimiento de Club So-
cial Deportivo.

Se asigﬁa edificabilidad especifica paré
caaa una de las zonas deportivas previstas,
destinadas a los edificios de instalaciones,
Club Social, Y en su caso bares, cafeterias,
reétaurantes, Y tiendas comerciales para ac-

tividades relacionadas con el deporte y el -




-

6.- S.: SOCIAL
Constltuye el equ1pam1ento social prev1sto -

en la Ley del Suelo Yy desarrollado en el Reglamen—

to de Planeamiento dentro de los servicios de inte

rés publlco Y social,
Comp;ende, entre otros, l;s siguientes:usos:
Religiosos., 3 ?
Sanitarios.
7Asistenciales.
jAdministrativos.
Culturales.

.Recreativos.

Club de ancianos.

7.- P.; APARCAMIENTO i 7

Se califican as{ aquellas:superficies conti-
nuas destinadas al estacionamieﬁeo de un conjunto
de vehiculos dispuestos Y ordenados segun mdédulos
de aparcamlento de uso y serv1c1o publlcos que --
pueden desarrollarse sinp edificacién o con ella,

Los espacios calificados con esta denomina -

06 ;
2\
vt«lentos esit—




obligatoria para todas las zonas, Yy se requla en -
lé correspondignte Ordenanza.

‘La zona ée,servicio prevista en el Subsec- -
tér 2. esﬁcompétible con el establecimiento de un
ed1f1c1o de Ap;rcamlento en las condiciones gue se
establecen en la ficha reguladora de dicho Subsec-

tor. i

B.- Z.S.: ZONA DE SERVICIOS

:bestinadé @ edificios e instalaciones reia -
c1onados con los servicios e infraestructuras Urba
nlstlcos tales como centros de transformacién; de
puradqras de aguas, depdsitos de agua potable, etc.

9.- SISTEMA VIARIO

Constituido por los viales de trdfico rodado
Y peatonales, éalles Y plazas, previstos en los --

planos correspondientes.

B) COMPATIBILIDAD GENERAL DE USO DEPORTIVO

Habida cuenta del cafécter turistico de esta

Urbanizacién, el uso deporti » Con -

caracter general, compatib

usos.




En particular, resulta compatible con los --
usos residenciales vy hoteleros, asi como con las -

zonas verdes privadas, sin limitacidn alguna.

c) PLAZAS DE APARCAMIENTO

Con independencia de los espacios califica -
dos como "Aparcamiento", en todos los proyectos de
edﬁficacién se haré la oportuna préVisién de pla -
zas de aparcamiento, estableciéndose a razén de 1
plaza por cada 100 m2. de edificacién proyectada,

sea de tipo residencial, comercial o dotacional. .-

En el caso de edificacidn residencial, para vivien
da; menores de 100 m2. se establece el minimo de 1
.plaza por vivienda.

i Esta previsidén no se precisa hacer en el Sub
se?tor 39 (Nuevo Pueblo), puesto qﬁe esta cublierts
tal necesidad con los espacios publicos proyecta -
dos al efecto en este Plan.

Las dimensiones de las plazas serédn, como mi
niﬁo de 4.50x2, 24 m., con pasillos de maniobra de
6 m. para disposiciones en bateria'superior a 609,
de 5 m.

609, vy de 3 m.




ria a menos de 450,
La superficie por plaza, incluyendo 1la parte
proporcional de accesos’, 'no sera nunca inferior a

20 m2.

Cuando se ﬁroyecten conjuntos de mas de 40 -

plazas, se reservara como minimo un 2% de las mis-

mas, redondeado por7exceso, pPara usuarios minusva-
lidos. Estas plazas' tendran unas _dimensiones mini-

mas de 4,50 m. x 3,30 m;
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4.2.2.- ESTUDIOS DE DETALLE

-En las fichas reguladoras de los distintos -
Subsectores Y parcelas, se establecen los casos en
gue se precisa, coh caracter obligatorio la redac
cidn de Estudlo de Detalle previo a la edificaciédn,.

,Tales estudlosde detalle tienen por objeto -
la Ordenac;on de rvolumenes y/o el establecimiento
de alineac1ones Yy rasantes completando 1las ya se- -
naladas en este plan de ordenacidn.

En ningun caso los estudios de detalle po- #

dran contravenlr las determinaciones de este Plan. -
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4.2.3.- PARCELACIONES

En los planos correspondientes de este Plan
de Ordenacidn se define la parcelacidén de cada una
de las zonas y Subsectores, cumpliendb Siempre con
la superficie minima de parcela gue las ordenanzas
fijan 'para cada caso.

En las zonas ya ejecutadas, gue tienen conso
lidado su estado de parcelacién, lo éue se pone de
manifiesto en las fichas reguladorasjcorrespondieg
tes,icon objeto de salvaguardar el cirécter de di-
chas zonas, las parcelas actuales, que vienen rg'—
flejadas en los Planos, se consideran indivisibles
no pudiendo por tanto subdividirse una parcela en
varias méas pequerias, ni'aﬁn tramitando un proyecto
de pércelacién.

14

En' las zonas atn no ejecutadas,. la parcela -
ciénrdefinida en este Plan de Ordenacidn puede ser
modificada tramitando un Proyecto de Parcelacién,
conforme a la Ley del Suelo y al Reglamento de Pla
peamiento; Y cumpliendo siempre con las condicio -
nes derivadas del tamafio y dimensiones de la parce
la mihima edificable, estal .

nanzas para cada una de
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ticas. Asi mismo, se puede dividir Una parcela en.
otras de menor tamano, que cumplan con las condi -
ciones de 1la parcela minima, tramitando igualmenté
un proyecto de parcelaciﬁn- En algunos casos se eé
tablece esta circunstancia, de forma expresa, en -

la ficha reguladora correspondiente.




4.2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION

En las fichas reguladoras se esfablecen los_
casos en que, con caracter preceptivo? debe trami-
tarse Pfoyecto de Urbanizacién, preV1o a la edlfl—
cacién, . en determlnados Subsectores. ﬁ

Al margen de ello debera tramitérse el Gpor-

tuno Proyecto de Urbanizacién, adn cuando no esté

expresamente sefialado en las fichas reguladoras, iy

sector determinados, s :

Las obras de urbanizacidn complementaria in-
teriores a unsa bParcela, se definiran en el propio
Proyecto de Ejecucién de las edlflcac1ones princi- :
pales, o en un Proyecto de Obras Complementarlas -
de Urbanlzac1on pPero siempre con el nlvel de deta'
lle y definicidén. Precisos para la correcta ejecu -
cidén de las obras Y Su conexidn con las redes ex

teriores.
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4.3.- NORMAS DE EDIFICACION

4.3.1.- CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELA-
CION CON LAS VIAS PUBLICAS

a) Las ~ingerencias vy acometldas de las redes dg -
servicios a lag: dlferentes parcelas se dejaran pre-
vistas al ejecutarse la;urbanizacién, de forma que

No se precise romper posteriormente los pavimentos

por tal motivo.

b) Todas las obras que se ejecuten en 1a via publi
ca requeriran definicidém previa en Proyecto de ur-

banizacidn, al que se ajustaran en su totalidad.

que delimita Jla parcelaren cuestidn, Y se ajustari
el estudio de cotas Yy rasantes de la ed1f1cac1on =

al de las referldas call-..
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4.3.2.- CONDICIONES COMUNES A TODAS [L.AS ZONAS

4.3.2.1.- ORDENANZAS GENERALES

CAPITGLO PRIMERO

Articulo %Q.héﬁodas las obras que se efectlen en -
la urbani%acién SOTOGRANDE, sea por cuenta de per-
sona fisica o;juridica; de derecho privado o publi
co, habran de.ajustarse necesariamente a estas Or-
denanzas,fa la vigente- legislacidén sobre urbanismo
y las normas que en lo_sucesivo puedan dictar el -
AAyuntamiehto é la Superioridad competente a través
de sus distintos organ}smos.

Articulo 29.- No podra, por tanto darse principio

a ninguna  obra particular, bien sea de nueva plan-
ta, reparacidén, ampliacidén o reforma, en esta zona
sin obtener el previo permiso del Ayuntamiento en

la forma gue establecen estas Ordenanzas.

Se exceptuan del permiso municipal, pero es-




de solares o terrenos.

b) Todo movimiento de tierras en el interior
de los solares gue no comprenda la apertu
ra de cimientos o manifiestos preparati -

vos de ulterior construccidn.

c) Las obras que en edificio existente no —-
afecten s aspecto exterior, estructura o
cualguier elemento del cual directa o in-

directamente.dependa su estabilidad.

d) Las de jrdineria, arbolade, decoracidn o

nivelacion menor de terrenos.

No obstante 1la énteé seﬁaladé exencioén de 1i
cencia de obras, seréiindfspensablé la comunica- =
cidén previa de estas Qbras al Ayuntamiento, para -
Su conocimiento vy efectos pertinenfes, siempre gue
asi lo exija la legislacidén vigente, en cuanto a -
sanidad, higiene, vigilancia v demés que legalmen-
te proceden.

Articulo 32.- Las lice ; Nbras se solicita -

ran conforme a los trffesig ¢nga establecidos




CAPITULO SEGUNDO

Edificabilidad minima, alinea

ciones y servidumbres.

Articulo 59.- Excepto casos en gue fuera necesario

por necesidad de servicio, y asi se haga constar -
en la documentacidn parcelaria, toda parcela esta-

y 2

ra sometida a una servidumbre de tres metros dekla
misma, y adyacente a Su parte posterior, y a los -
dos lados de ella, para efectos de alcantarillaéo,
conduccidn de aguas sﬁcias y pluviales, suministro
de agua y otros servicios publicos para los que;—~
Sea necesario o aconsejable. E1l propietario u ocu-
pantes de la parcela deberd permitir el acceso a -
las personas autorizadas a la Asociacidén o Comuni-
dad o de las entidades explotadoras de 1los servi -

Cios publicos pars 1ef éfectos ds i servidumbre.

Se exceptian Unicamente de esta condicidn:

a) Las que éXpresamente se consignen en las

Ordenanzas y regulaciones de cada zona.
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CAPITULO TERCERO

Condiciones Generales

Articulo 62.- El duefio de un solar contiguo a otro

no .podra cerrar su propiedad, sentando en la res -
pectiva linea divisoria, sin el consentimiento do-
cumental del condueﬁo,_acrediténdo las condiciones
que entre ellos se hayan estipulado, para evitar -

futuros conflictos de dominio. -

I

Articulo 72.- Todo edifio debera reunir, en todos
los conceptos y con sujecidn a las disposiciones -
legales, las condiciones de solidez gue su caso re

quiera, bajo la responsabilidad del Director titu-

lar de la obra.
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CAPITULO CUARTO

Condiciones higiénicas

Articulo 892.- Serd vigilada la observacién y cum -

plimiento-de las condicicnes Y normas impuestas en
las Ordenes dictadas por la Consejeria de Ordéng -
cidén del Territorio y Urbanismo Y demas Organismos

Oficiales competentes en la materia, en todo cuan-

to afecta al tipo de edificacidn que conforme: a -=

-

las Ordenanzas se autoriza en la Urbanizacidn.
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CAPITULO CUINTO

Ejecucidén de 1sa obras

Articulo 109.- Toda obra debe ejecutarse bajo la -
direccidn “técnica de: ia persona legalmente autori-

zada para ello.

Articulo 1llo.- sj durante el transcurso de las - -

obras fuera necesario o c¢onveniente introducir al-
guna modificacidén en. el proyecto, se solicitari 1la
autorizacidn para ello conforme a los tramites se-

fialados en el capitulo primero.

Articule 12¢.- burante la ejecucién de 1las obras,

éstas se mantendran én codiciones de seguridad, --
tanto publica como del personal que trabaja en las
mismas; siendo responsable de ello 1a persona ‘o --

Personas que 'con arreglo a derecho vienen determi-

nadas.
Articulo ejecucién de las obras
fuera preciso parimidr y&\\de 1a acera o calzada b
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banizadora o Asociacidn o Comunidad de Propieta- -
rios, sin cuyo requisito éstas pueden obligar el -
inmediato desalqjo del vial, con arreglo a derecho
y si precisd fuera, a la;paralizacién de las obras.
Recabada dicha autérizacién Y Oocupada la via
de uso.cémdh, en los extremos de la zona ocupada -
deberan mantene;se encendidos todas las noches - -
unos faroleé de_color roﬁo, siendo responsables de
ello el conétructor o Entidad constructora de las
obras. ; &
En ningun caso la ?cupacién de la via serd -
completa ni-tal que no permita el transito rodado

por la misma.

Articulo 140.- Para garantizar el fiel cumplimien-

to de 1lo diSpuegto en esfas Ordenanzas, tendran en
trada libre-en las obras, ademéas del personal que

disponga la. Administracidén local, autondmica y cen
tral, la persona o personas en quien delegue la So
ciedad Urbanizadora o Asociacion o Comunidad de --

Propietarios.

K
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CAPITULO SEXTO

Conclusidn de las obras

:Articulo 159.—'Dentro de las Setenta Y dos horas -

. inmediatas a la conclusidn de las obras se rétira~

. ran los materiales, andamijios Y apeos gue no huybje-
‘ran-desaparecido anteriormente, hasta dejar la via
‘libre y expedita, en igual condiciones que se ha -

llaba antes del comienzo de las obras.

= -

Articulo 169,- g constructor o Entidad Constructo_

zadas por dicho constructor.

’ Si en el plazo que determine 1la Sociedad Ur-
banlzadora o la Comunldad © Ascciacidn de Propleta
rlOS o el Ayuntamiento, no se hubiera llevado a -
cabo_dicha reéaracién, la efectuard el personal --
que determine dicha Sociedad o Comunidad, o la Au-
toridad compeﬁente corriendo todos 1los. gastos ¥o.=

costos a cargo del constru%ﬁzg;\\\

las O en su defecto del
3




Articulo 17¢.- Concluida la obra, de acuerdo con -

1o legislado en la material Y conforme determinan
el Ayuntamiento a los Organismos Oficiales compe -
tentes, se procederi a la tramitacidn de los docu-
mentos necesarios para ocupar y utilizar 1la edifi-

cacidén construida seglin el proyecto aprobado.
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CAPITULO SEPTIMO

Conservacion de edificios

Articulo 182.- Serd obligacién de los propietarios
de edificios pilblicos vy particulares el conservar-

los en perfectas condiciones de seguridad y soli -

dez mientras dura el uso de los misﬂos. % siempré,
durante la total vida del edificio, garantizando .-

la seguridad publica.

Articulo 190.- Todos los vecinos tienen derecho a
denunciar a la Autoridad los edificios gue amena -
cen ruina total en cualquiera de Sus partes.

Articulo 2092.- En el caso de que el propietario de

una edificacidn qﬁe en cualquier sentido amenace -
la seguridad pidblica no pcoeda a la_inmediata reéi
racién de la misma, sera apercibido;por la Autori-
dad Municipal de tal obligaciéﬁ, fijéndqsele un --
plazo para la realizacidén de las obras de consoli-
dacién. En caso de resistencia la Autoridad desig-

Qan de lieva:_a ca

endo los-géstos;y

®
8
o
[}
s
&
0
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las costas a cuenta del propietario de la referida

edificacidn.

Articulo 2192.- Con el fin de salvaguardar el buen

aspecto general de la urbanizacidn todo propleta -
rio de cualquxer construcc1on viene obligado a cu1
dar del buen aspecto exterior Y condicidn estetlca
de sus fachadas. ‘ 3
Si por abandono o desidia fuera descuidad; -
dicha obligacidn, se brocederé a realizar los nécg
sarios trabajos de coﬂservacién y decoro en iguél

forma que la expresada en el articulo anterior.
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4.3.2.2.- DEFINICIONES Y ORDENANZAS COMUNES DE EDI-
‘ FICACION

Articulo 12.- Parcela y solar

Parcela:,Se define como PARCELA toda poréién de --
Sﬁélo Urbano edificable, deiimitada con él fin de
hacer posible la ejecucidn ée la urbanizacién y de
la edificacidn, conferir autonomia a la edificacidn
por unidades de construccidn y servir de.referencia
aria intensidad de la edificacidn y el ntmero de -
viviendas y asegurar la uniﬁad éinima defedifici -
cidn.

Se establecen las siguientes normas genera -

les sobre parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamien-
to no habra de ser necesariamente coincidente -

con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zon2 © en los Pla -
nes Parcilaes o Especiales se establece una par
cela minima o unas dimensiones minimas en algu-

nos de sus lados, sera obligatorio cumplir ta -

les minimos para poder edificar.
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del Texto Refundido de 1la Ley del Suelo, 1la cua
lidad de indivisible deberi hacerse constar - -
obligatoriamente en la inscripcidn de la finca

en el Registro de la Propiedad.

Solar: Parcela que por reunir las condiciones de -
superficie y urbanizacidn que establecen la Ley --
del Suelo yféstaé Normas; es apta para ser edifica

ca de forma inmediata.
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Articulo 29.- Definiciones relativas a la edifica-
bilidad.

l.- Superficie de techo edificable:

ﬁs la suma de las superficies cubiertas de -
todas ;as plantas que, de conformidad COﬁ estas --
Normas, tenga la consideracidn de Bajas o Altas.

En el calculo de esta superficie se computa-
ran también integramente las superficiés correspon
dienteg a las terrazas no voladas, a los cuerpos -
salientes cerrados, a las edificaciones O cuerpos
de edificacién auxiliares y a las ediTIvarighes «ws
existentes que se mantengan, asi como ia proyeccién
de las escaleras, incluso exentas, por'cada planta,
y la p;oyeccién horizontal por cada planta de los
huecos-de canalizaciones verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos saligntes abier
tos computara a estos efectos en un ciqcuenta por
ciento.

No seran éomputables: las planta ‘didfanas, -
los accesos publicos bajo pérticos, las terrazas o
porches descubiertos (aunque se cubran con pérgg -
las o toldos) Y los espacios de planta baja desti-
nados a los aparcamiefb

/:

normas, y los aparcp




QB-"

torios, se encuentran e n plantas diafanas no ce- -

rradas.

2.-. Indice de edificabilidad bruta o de zona, es -

el limite maximo" de edificabilidad, expresado en -
m2t7m25 (metros Euadrados de techo/metros cuadra -
dos.de Suelo) aplicando a toda la superficie de ca

da zona o sector.

3.—;Indice de edificabilidad.neta para cada uso, -
es éi indice maximo de edificabilidad, expresado;—
en ﬁZt/mZS (metros cuadrados de recho/metros cua -
drados ée suelo) aplicable a la superficie neta --

edificable destinada a cada uso.
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Articulo 32.- Ocupacidn de parcela

lo-

Superficie resultante de la proyeccién ortogo-
nal sobre un plano horizontal de 1a totalidad
del volumen de 1la edificacidén, incluidos los -

cuerpos salientes.

En las Ordenanzas de Edificacidn correspondien
tes a cada zona se fijan los porcentajes de --
ocupacidén méaxima de la edificacidén referidos a

las parcelas.

Los sdtanos resultantes de’excavaciones, nive-
laciones y rebajes de terreno no podran sobre-
pasar el porcentaje de ocupacidn maxima de par

celas.

Los terrenos no ocupados pér la edificacidn al
aplicar la regla de ocupacién maxima, no po- -
dréan ser objeto de ninglin otro tipo de aprove-
chamiento eﬁ superficie, mas que el correspon-
diente a los usos Verdes y Deportivo de los --
contenidos en las presentes Normas, siempre --

que, en este segundo caso, no existan cuerpos
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5.- Los propietarios de dos o mas parcelas conti -

h ]

guas podran establecer la mancomunidad de los
espacios libres de las parcelas, con sujeccién
a los requisitos formales que establecen estas

Normas para los patios mancomunados.
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Articulo 40.- Alineacidn a vial

Es la linea que sefiala el limite de la edifi
cacidén a lo largo de los viales. Segin las Ordenan
zas especificas de cada zona, la alineacidn de 13

edificacidén coincidird o no con la del vial.
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Articulo 59.- Linea de fachada

Es el tramo de alineaciédn a vial Correspon

diente a cada parcela.

1




Articulo 62.- Ancho de vial

a) Si las alineaciones de vialidad estan constitui
“das por rectas Y curvas paralelas con distancia
~constante en cualquier tramo del vial entre dos

transversales, se tomari esta distancia como an

'cho de vial.

b{VSi las alineaciones de vialidad no son parale -
?las O representan estrechamientés, ensanches o
:cualquier otrortipo de irrégulaéidades, se toma
iré como ancho de vial, paré cadé lado de un tra
.mo de calle comprendido entre los transversales;
el minimo ancho puntual en el lado Y tramo con-

-siderados.
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72.- Altura requladora maxima y nimero --

Articulo

La
alcanzar

nidos en

maximo de plantas.

altura reguladora maxima-es la que pueden
las edificaciones segin los valores conte

cada una de las Ordeﬁanzas de zona. A ca-

da altura corresponde un nimero miximo de plantas.

Estas dos constantes, altura Y niermo madximo de --

plantas se han de respetar coﬁjuntamente.
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Articulo 89.- Criterios de medicidén de alturas

l.- La altura del edificio se medird, desde 1la co-

‘ta inferior de referencia hasta 1la intersec- -

cidén con el plano horizontal que contiene a 1la

linea de arranque de la cubierta, o con el pla

no superior del dltimo forjado en el caso de -

terraza o ‘cubierta plana.

Por encima- de la altursa reguladora maxima sdélo

se permitirdn:-

a) La cubigrta del edificio de Pendiente infe-
rior.alFSO%:y cuyos érranques se produzcan
en toda; las lineas perimetrales de sus fa-
chadas éxtefiores. Ei vuelo maximo de 1la cu

bierta no superard el de los aleros.

b) Los petos dé‘barandiila de fachadas (ante -
rior, posterior o laterales) y de patiés in
terioreé, asi como elementos de separacidn
entre azoteas de fachada es tal gque 1la dife

rencia de niveles entre los extremos de la




c)
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tomard en el punto de fachada coincidente con

la rasante de calle de cota media entre las ex

tremas.

Si por el-contrario la diferencia de niveles -
gs,supefior a 1,50 metros, se dividiri la fa -
éhada en los tramos necesarios pPara gqgue sea --
aplicable la regla anterior, es decir, de for-
ma que la diferencia éntre las cotas extremas

de cada tramo sea igual o inferior a 1,50 me -

tros, aplicando a cada uno de estos tramos la
regla anterior, y tomando en consecuencia como

origen de alturas la cota media en cada tramo.

En cada uno de los tramos resultantes, la al

tura . reguladora se medirad conforme a -los modos ex-

puesﬁos que correspondan,
diente.
2.- Edificios exentos:

aplicacién de 1la ordenanza,

En los edificios

no deba situar

‘gatoriamente alineada al vial, las cotas de refe -
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rencia para la medicidn de alturas se atendrin a -
las siguientes determinaciones:

2.1.- La altura méxima de 1la edificacidn se fijara-
en cada uno de sus puntos a partir de 1ga cota -de -

la planta que tenga la consideracidnp de Planta Ba-
e A

ja,

2.2.- En los casos eﬁ que la edificacidn se desa -
rrolla escalanadamente Para adaptarse a 1a pendlen
te del terreno, los volumenes edificados que se —--
construyan sobre cada planta o parte de planta que
tengan 1la con51derac1on de Planta Baja, se quéta—
rdn a la altura méxima que corresponda a cada una
de las partes citadas, Y la edificabilidad total -
no debera ser superlor a la que resultaria de edl-_

ficar en un terreno horcizontal.

2.3.- En ningln caso las cotas de referencia de —-
las Plantas Bajas podrd establecerse con una vérig
cién absoluta superior o inferior a 1,50 metros ~~i
con relacidén a 1la cota natural del terreno. En con

secuencia,
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Articulo 109.- Planta Baja

l.- Edificios exentcs

Se define como Planta Baja a 1a planta del -
edificio al nivel de la rasante del terreno o denf
tro.de los limites de tolerancia Que. con respecto.

a ella sefialen estas Ordenanzas.

2.- Edificios con alineacidn obligatoria a vial

" En los edificios que, por aplicacién de la -
Ordenanza Qayan alineados a vial, la cota de refe;
rencia de fa planta baja para cada parcela es - -
aquella cuya solera estd situada comé méximo entre
1,50 m. por encima y 0;75 m. por debajo de 1la cota
de referénc1a de altura reguladora del ed1f1c1o. ;
Si la parcela diera frente a dos vlales opuestos
incluso con distintas rasantes, la céta de Planta
Baja en cada frente se determinaréd como si se tra-
tase de parcelas independientes cuya profundidad -
alcanzase el puntc medios de 1la manzanas..

Con objeto de facilitar la visidn del trafi-

CO, para todos aquellos solares de esquina de ca -
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una alineacidén de chaflan sera obligatorio dejar -
en planta baja (si 1la coﬁstruccién va alineada al
vial), o bien en 1la cerca de- cerramlento -si la --
construccidn se retranquea— un chaflan definido en
"cualqu1er caso por la dlstanc1a de 3 metros a par-

tir de 1la esqulna en ambas fachadas.

3.- Para todos los casos

a) Con independencia de lo qée a esteirespecto es-—
tablezcan las ordenanias é; zona, con caricter
general se fija una a%tura libre minima absolu-
ta de Planta Baja de 3,50 . cuando ésta se des

tine a uso comercial o piblico y de 2,50 m. pa-

ra uso de vivienda.

"b) No se cermite el desdqblamiento de la planta ba
ja en dos plantas segin el sistema de semisdta-

nNo y entresuelo.

c) Los altillos o planta baja partida se permiten
en planta baja siempre quejformen parte del lo-
cal ubicado en dicha planta, sin tener acceso -

independiente del exterior- Se permiten alti- -

llos, no utiliza¥ N\ Vivienda, cuando cum-

plan las
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c.l) Se separarin un minimo de dos (2) metros -

J

de 1a

th
v

4

2hada guo Conitenga el acceso prin-

cipal sl gdifedio .,

c.2) No podré superar =l 50% de ocupacidn sobre

la planta del local en que se ubiqguen,

c.3) Su altura libre minima seri de 2,20 metros

POor encima y 2,50 metros pcr debajo del --

forjédo.
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Articulo 119.- Planta sdétano

l1.-

En los edificios que, por aplicacidén de la or-
denanza, deban alinearse vial, se define como

planta sotano la 31tuada por debajo de la plan

ta baja, tengan O no huecos a causa de los des

niveles en cualquiera de los frentes de 1la edi

ficacidni :

En los demés:casos, la planta sétano es agque -
lla ente;radé © semienterrada siempre gque su -
techo esté a menos de 1,50 m. sobre el nivel -
definitivo del suelo exterior. La parte de = =

planta semieriterrada Cuyo techo sobresalga mas

.de 1,50 por encima de. este nivel, tendré en to

da esa parte la consideracidn de planta baja.

Para usos delaparcamientos, trasteros o almace
nes ligados é las viviendas la superficie del
sdtano n& cumputara a efectos de la superficie
de techo.méximo edificable. Para cualquier uso
diferente dei anterior, la superficie maxima -

de techo permitida en sdétano no podra sobrepa-




58. -

4.- La superficie del sdtano pPodra alcanzar la ocu
pacidén mixima permitida Para cada ordenanza es
pecifica:de zona, debiendo cumplirse simults -
neamente las condiciones de Separacidon a llnde
ros publicos Y privados de dicha ordenanza, --
Salvo los' casos en que expresamente se permita

la mancomunidad en pParcelas contiguas.
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Avtioule 136, Plantas Altas

l.- Se define como Planta Alta a cualquler planta

de edlflcac1on Situada sobre la Planta Baja.

-

<.~ La altura libre de las Plantas Aitas no sera

inferior a 2 30 m. para toda Zona o sector -=
Las plantas diafanas para serv1c1o e 1nstala =
ciones de altura inferior a 2,19 no contara é

efectos de ]; altura maxima edificable.
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Articulo 139.- Medianeria

Es la pared lateral, limite entre dos edifi-
caciones o parcelas cdntigpas hasta el punto comidn

de elevacidn, pudiendo interrumpirSe Su continui -

dad por patios de luces vy ventilacién sean o no de

caracter mancomunado.
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Articulo 149.- Manzana

£> la superricie de suelo delimitada por ali-

neaciones de vialidad contiguae,
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Articulo 159, - Profundidad edificable

Es la distancia normal a 1a linea de fachada
que limita a la edificacidn PO su parte posterior.
Define el plano de fachada que da al espacio libre

L interior de manzana.
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Articulo 162.- Espacio libre interior de manzana

Es el espacio no ocupado por edificacidn que

resulta de aplicar las profundidades edificables.
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Articulo 179.= Retranqueos de 1a edificacidn a 1la

alineacidn

una manzana.

b) Retranqueo en todas 1las Plantas de una edifica-

-

cidn. : ' : -

c) Retrangueo en 1as plantas altas de una edifica-

-,

cion.

d) Retranqueo en planta baja para formacidn de por
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Articulo 189.- Reglas sobre medianerias

i.=

Cuando por aplicacidn de diferentes alturas re
guladoras, retranqueos, profundidad edificable

u otras Causas, aparezcan medianerias al descu

bierto, éstas habran de acabase con los mate -

riales vy trat;mlentos pPropios de 1a fachada§—~
del edificio, Y optativamente podra retirarse
la distancia necesarla pPara permitir la aparl—
cidn de huecos COMO si se tratase de una facha

da.

.

Si la medianeria que resulte de la edificacién
de dos solares contiguos no es normal a- la ;i—
nea de fachadé, solo podran edificarse los so-
lares cuando €1 dngulo formado por la m?diaﬁe~
ria con 1a nofmal de la fachada en el punto de
su interseccidn sea inferior a 3009,
Se exceptdan de esta condicidn las parcelas

cuyo collndante O colindantes se encuentren ya

edificadas.

En los demias €asos, para poder edificar ha -
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Los casos especiales @ que den lugar linde -
ros de parcela curvos o quebrados o parcelas -
en angulo, seran resueltos Por equiparacidén ——
con el-criterio que se contiepne en este afticg

lo.
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Articulo 199.- Regla sobre retranqueos

:No se permiten retranqueos si como consecuen

cia de ellos aparecen medianerias  vistas.
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Articuly 209, - Cuerpos salientes

1.-

Se definen como Cuerpos salientes 3 los cuer -
pos de 1la edificatién?habitablES u ocupables,

cerrados o ablertos que sobresalen del plano -

de fachada (perlmetro cerrado del edificio), .o

de la allneaclon del espacio llbre interior de

la manzana. 5 T

Son cuerpos saliegtes_abiertos?loq qué tienen
Su perimetro volado tdtalmente'abierto. Perte-

necen a este concepto los balcones © analogos.

Son cuerpos salientes cerrados- todos los no -

incluidos en e} apartado anterior,
Codmputo de superficies:

a) La superficie en planta de los cuerpos sa -
lientes cerrados se computard 1ntegramente
a efectos del indice de edificabilidad neta

Y de la superficie de techo edificable.

b) La Superficie en planta de los cuerpos sa -
lientes abiertos computara €N un cincuenta

Por ciento

-el 1ndice de edifica-

bilidad nefy ghperficie de techo o

*7lédtficable



453.3.— NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA
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4.3.3.- Normas Particulares de cada zoha

A continuacidn se establecen las Ordenanzas
particulares para cada una de:las divetsas zonas.

Hay que destacar que 1las fichas'de caracte-
risticas tienen el caracter de ordenanzas particu-
Lares para cada una de las parcelas, cdncretando o
llmltando en cada caso las cond1c1ones de aplica -
cidn de 1la Ordenanza General

Asi pues, dichas fichas’ de caraéferisticas
forman parte de las presentes brdenanzaﬁ.

En las ordenanzas partlculares gue 51guen

se establecen los 51gu1entes apartados:.

A) Uso residencial
B) Uso terciario.

C) Uso dotacional.
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4.3.3.- Normas Particulares de cada zona

A) Uso Residencial

l.- Residencial extensivo

1.1.- Viviendas unlfamlllares aisladas, en parcela

1ndepend1ente (R1)

a) Usos permitidos

Se permite solamente la vivienda unifamiliar
aislada en parcela independiente, Y el uso deporti-

Vo.

b) Condiciones  de vollimen -

- Parcela minima: 1. 000 m2,.
- Porcentaje de ocupacién mixima: 3%,

- Altura méximé: 2 -plantas = 6,50 metros.
Se autorlza una 3a planta que no sobrepase
en ocupac1on el 30% de 1la 2a planta, con al

tura total que no sobrepase la de 9,50 nm.

- Separacidn a linderos publicos: mayor o igual g3
) & metros.
- Separacidn a linderos privados: mayor o igual g3

3 metros.

- Indice de ediffa??“~'dad méxim0=,0.4 mZ/WZfWH,W,H
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1.2.~- Viviendas unifamiliares aisladas, en parcela

- Andependiente, en Nuevo Pueblo (R1.0)

- Parcela minima: 500 m2.
- El resto de ordenanzas 1gual que la zona. Rl.

- Se_ aplica exclusivamente en ‘la zona de Nuevo Pue
hlo (Subsector 39).

1.3.- Agrupacidén de viviendas unifamiliares aisla-

das en parcela comin (RI. 1.A)

- Igual que la zona Rl, con la partlcularldad de -
gue el solar puede constltulr en: todo o en parte,
una zona com Un a varias V1v1endas unlfamlllares

aisladas. . : ;

- El nimero maximo de viviendas se establece a ra-

z6n de una por cada 1.000 m2. de solar.

l.4;~ _grupac1on de viviendas unlfamlllares _parea-
(R1.1.B)

das en

on la particularidad de
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que se permite que las viviendas se agrupen de dos
en dos, formando parejas, adoSandose Por su media-

neria.

1.5.- Agrupacién de viviendas unifamilijares adosa-

'das en parcela comin, tipo A (R1.2.a)

- Igual que Rl1.1.A, permitiéndose qﬁe las viéieﬂ -
das se agrupen en conjuntos, adoséndose poi sus
mediﬁnerias, debiendo en tal caso cumplir cada -
uno ae los conjuntos asi formédos las ordenaﬁzaé
de volumen Correspondientes a.las iniendas uni-
familiares adosadas, R2, que mas adelante se de-

tallan.

- El ndmero miaximo permitido de Viviendas es de --

una por cada 1.000 m2. de solar.




T

permitido de viviendas se establece a razén de una
por cada 500 m2. de solar, y que el indice de edi-
ficabilidad es el .indicado en Ia ficha de caracte-
risticas para cadé pafcela, sih gue se supere en -

ningdn caso el vaior de 1,5 m2/m2.

1.7.- Viviendas unifamiliares agrupadas, en parce-

la comin, cdnstiluyendo &ﬁcleos Turisticos =~
de baja densidad (R1.3)

- Igual gue R1l.l.A, permitiéndase que las vivien -
das se agrupen en co;juntos, formando agrupacio-
nes adosadas, mécladés, escalonadas, en hilera,
o con disposicignes ?imilareé} en cuyo caso cada
uno de dichos conjunfos debe cumplir la ordenan-

za de Nicleos turisticos (R3.1) gue mas adelante

se detalla.

- El ndmero maximo permitido de viviendas es de --

una por cada 1.000 m2. de solar.

Okbservacidn:

fe 4.2.1. de _?lif/fi_"”
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res Ordenanzas constituyen un conjunto ordenado en
sentido de permisividad creciente, de forma gque, -
en el orden por el que han sido enumeradas, cada -
una de ellas permitg la aplicacidn alternativa de
cualquiera de las anteriores, sin aumentar el nﬁmé

ro méximo permitido de viviendas.
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2.- Viviendas unifamiliares adosadas (R2)

a) Usos permitidos

Se permiten solamente las viviendas unifami
liares adosadas Por uno o dos de sus lados, ya sea
en parcela 1ndependiente, ya en parcela comin a --

uno o varios conjuntos, y el uso deportivo.

b) Condiciones de volumen

- Parcela minima: 100 m2.
- Porcentaje de ocupacién maxima: 70%.

- Altura maxima: 2 plantas = 6 50 metros.
Se autoriza una 32 planta que no sobrepase
en ocupac1on el 30% de la 2a planta, con al

tura maxima de 9,50 metros.

- Separacidn a linderos publicos: mayor o igual a
& metros.
Se exceptian los casos de alineacidn 3 vial

definida en el presente Plan.

- Separacidn a linderos privados: mayor o igual a

3 metros.

- Separacidn entre conjuntos de edificaciones en -

una misma parcela = 6 metros.

- Dimensién minima de patios privados: Inscribible

en un circulo de

Ndmetro, con 25 m2. de

superficie.

- Indice de edifiﬁ%
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- Longitud mdxima de fachada recta continua: 40 me

tros.
Se exceptlan las ordenaciones vya definidas
en este Plan para 1la zona de Nuevo Pueblo (Subsec-

tor 39).
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3.- Nicleo

3.1.- Edificacidn en nicleo de tipo tradicional, -

en Nuevo Pueblo, Poblado de Servicios (R3.0.A)

- Se localiza en la zona denominada Nuevo Pueblo -
(Subsector 39), en 1la que se mantienen las carac

teristicas actuales y el estado de parcelacidn.

- La composicién es mediante casas adosadas por --
sus medianerias formando alineaciones, presentan
do los edificios fachada continua con la calle.

=

a) Usos permitidos

Se permite el uso residencial, que es el pre
ferente, sin limitaciones.
Se permite la utilizacidn. de los bajos para

la instalacidén de comercio de primera necesidad.

b) Condiciones de volumen

- Parcela minima: no se fija, manteniéndose la -
actual, gue queda reflejada en los planos. -
Si por cualguier causa desapareciese el esta

actual, para las nuevas --

y8a parcela . minima se £ija en

£



Porcentaje de ocupacidn maxima:

Ssobre 1la parce

la actual, el porcentaje de ocupacidn maxima

sera del 80%.

En el supuesto de nueva parcelacién, el por-

- centaje miximo seria del: 75%. )
- Altura méxima: 9 metros,

- Indice de edificabilidad: l,34%ﬁ2/m2.

320~ Edificacidn en nicleo de ti ipo trad1c1onal

Nuevo Pueblo

en
zona ComerCLal ~Social- EsparC1—
; mlento. (R3.0.B).

- Se establece en "Nuevo Pueblo“ (Subsector 38), en

la zona actualmente calificada’ como "Comerc1al—So

cial 'y Esparcimiento",

a) Usos permitidos

Se permiten los usos comerciales, servicios

publicos Y sociales, de recreo Y expansion, sanita-

rios, asistenciales y de espectdculos, sin limita-

ivienda de guarderia al servi

usos, en plantas altas,
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b) Condiciones de volumen

- Parcela minima: 125 m2. se mantiene la parcela- -

cién actual definida en los planos.

- Porcentaje de ocupacidén maxima: 100%.

- Altura méxima: 2 plantas = 7,50 metros.
Se permite una 3a Planta sobre el 50% de la
- 22 planta, y una 4a planta sobre el 50% de -

la 32, sin sobrepasar los 15 metros.

‘- Separacidn a linderos privados: 3/4 de la altura
- de 1la edificacidén, salvo gque se trate de edi

f1cac1ones adosadas en su linde comun.

- Separacidn entre edificaciones: deberd ser al me-
= nos de una vez y media la altura de la mayor
de ellas, salvo que se trate de edlflcac1o -

nes adosacas,

-~ Indice.de edificabilidad méximo: 2 m2/mz.

~ Composicidén volumétrica: Libre.

3.3.— Nicleos Turisticos (R3.1)

residencial sin limitacidn -

ﬁ-deportivo.

i §
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b) Condiciones de volGmen

Parcela minima: 2.000 m2.
Porcentaje de ocupacidn méxima : 40%.

Altura maxima: 2 plantas = 4 » 90 metros. Se attori
Za una 32 planta sobre el 70% de la 2a (altu
ra 9,50 metros) y una 4a pPlanta sobre el 50%

de la 32 (altura maxima 12,50 metros).

Separacidén a linderos pﬁbliCOS' La mitad de la al
tura del edificio, con un minimo absoluto de
3 metros. Ello salvo los casos de alineacidn
a vial definidos en este plan o en Estudio -
de Detalle.

Separacion a linderos privados: La mitad de 1la al
tura del edificio, con un minimo absoluto de

3 metros.
Separacidn entre edificaciones:

Habitaciones vivideras: mayor o igual que un
tercio de la suma de 1las alturas de las edi-

ficaciones.

Habitaciones no vivideras: mayor o igual que
un cuarto de la suma de las slturas de las -

edificaciones.
Indice de Edificabilidad: 1 m2/m2.

Densidad maxima de viviendas, referida a la total
50 viv/Ha.
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4.- Plurifamiliar €N _mMaNnzana cerrada (R4)

a) Usos permitidos:

Se permite la vivienda plurifamiliat‘que es

el uso Erincipal de J3 zZona,

Se permite 1a industria artesanal compatlble
con la V1V1enda en plantas bajas; Y el uso comer -
cial o de oficinas, tanto en pPlanta baja como en aif

tas.

El uso publico Se permite sip limitacidn.

-

b) Condiciones de volumen
————=To5 08 Valimen

- Parcela minima: 500 m2.
- Porcentaje de Ocupacidén mixima - 50%.

= AL burs méxima: 3 plantas = 9,50 metros .

Se autoriza una 42 planta Sobre el 50% de 1la .

38, con” altura mixima de 12,590 metros

= Longitud mixima de fachada recta, sg metros.

Fachadas con huecos de habitaciones vivideras: ma

YOor o.igual gue 1/3 de 1a suma de las- altu -

ras.,

vivideras: ma

Fachadasg

de las altg -
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Profundidad maxima de 1la edificadion, 15 metrss.

- Separacidén a linderos privados: la mitad de la al

tura, con un minimo absoluto de 3 metros.

Indice de edificabilidad: el que figura en la fi-

cha de caracteriticas pPara cada una de las -

parcelas.

Condiciones de agrupacién en areas:

Dimensidén méxima de 1la subarea residencial:
10% del &rea.

Densidad agrupacién: 50 viv/Ha.
Superficie maxima subdrea: 10 Has.

Separacidn entre subdreas: 1.000 metros.

- Dimensiones del patio:

Los patios a los que ventilen habitaciones -
vivideras deberdn tener una superficie mini-
ma equivalente a la de ﬁn circulo cuyo diéhg
tro sea 1/4 de 1la alturajdel patio. La dis -
tancia desde cualquier hueco de ventilacidn
a la pared opuesta y as{ mismo la distancia
entre dos paredes chalesquiera de dicho pa -
tio no podrd ser nunca inferior a 1/5 de 1la

altura de dicho patio.
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bafios, escaleras o Pasillos seran tales gue

Se les pueda inscribir un circulo Cuyo didme
tro sea mayor o igual gque 1/6 de 13 altura -
del patio, y el lado m3s pequefio del patio vy
la distancia desde cualquier ventana a 1a pa
red opuesta, de 1/8 de la altura. El1 minimo

absoluto sera de 3 metros._

Se cumplira asimismo 1a reéulacién de las di

'

mensiones del Patio, segin anexo a las nor -

mas del Plan General de Saanoque.
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5.- Plurifamiliar en edificios exentos (Apartamen--
tos). (R5) -

a) Usos permitidos:
Se permite el uso residencial sin limitacidn

agguna, y el deportivo.

b) Condiciones de vollUmen

= Par%ela minima: 1.000 m2.

- Porcentaje de ocupacidn maxima: 60%.

Altura maxima: 3 plantas o 9,50 metros.

PR

Se autoriza una 42 planta sobre el 50% de la

338, cor altura maxima de 12,50 metros. :

- Separacidén a linderos publicos: la mitad de la al

tura de la edificacidn.
- Separacidn entre edificaciones dentro de una mis-
* ma 'parcela: -

Fachadés con huecos de habitaciones viqidg -
ras: 1/3 de la suma de las alturas de Las -

edificaciones.

Fachadas sin huecos de habitaciones vividg -
ras: 1/4 de la suma de las alturas de las --

edificaicones.
- Longitud maxima de fachada recta, 60 metros.

- Indice de edi 0,67 m2/m2.
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B) Uso Terciario

l.- Hotelero’

l.1.- Hotelero (H)

a) Usos Dermitidos:

Se pe¥mite el uso hotelero, sin limitaciones,
Y el uso depértivo, asi cémo los complementarios de
la actividadihotéﬁera, taies Como agencias de via -

jes, peluquerias, etc.

-

b) Condiciones de volumen:

- Parcela minima: 10.000 m2.
- Porcentaje ‘de ocupacidn maxima: 20%.
- Altura mixima: 3 plantas o 9,50 metros.

- Separaciodn .a linderos publicos: mayor o igual a -

6 metros. -

- Separacidén a linderos privados: mayor o igual a -

3 me;rbs.
- Indice de edificabilidad: 0,50 m2/m2.

- Composicidn: libre, pudiendo disponerse los voli-

menes en by lows, bloque abierto, etc.

=

ﬁ—_;h“ﬁﬁ‘ﬁ“ﬁa

S\
e
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1.2.- Hotel-Apartamentos (H.A.)

a) Usos permitidos:

Se,permiten los_usos de alojamiento hetelero,
apartamen%bs en régimen hotelero o apart-hoteles, -
hotel-bungalows, o combinacidén de estos tipos, asi
comd el é?porfivo,-y los servicios Complementarios
de hosteléria:tales como: restaurantes, bares, cafe

terias, agencias de viajes, etc.

b) Condiciones de volumen:

- Parcela minima: 10.000 m2.
- Porcentaje de Oocupacidn méaxima: 20%.
-~ Altura maxima: 2 plantas o 6,50 metros.

Se autoriza una.3a planta sobre el 50% de 1a

2§?con:altura de 9,50 métros.

- Separacién a linderos publicos: mayor o igual a -

6 metros.

- Separacidn a linderos privados: mayor o igual a -

3 metros.
- Indice de edificabilidad: 0,5 m2/m2.

- Composicién:'libre, pero evitando crear barreras
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2.- Comercial

2.1.- Comercial (C)

‘“a) Usos permitidos

El uso comercial es el fundamental de la zo-
“na, y.seipermite sin limitaciones. Se permite asi -
~mismo ef uso deportivo y los usos publicos, salvo -
‘el de Hospitales y asilos.
En el uso 1ndustr1al se permite la categoria
ila en SLtuaC1on By la categorla 28 en sltuac1ones
By F, prohlblendose las restantes 51tuac1ones y ca
tegorlas.

El uso de vivienda se prohibe, salvo las ne-
cesarias para la guarderia de las instalaciones.

-b) Condiciones de volumen:

1

Tamano maximo de garcela a efectos de ordenac1on

2 500 m2.
- Parcela minima: 125 m2,
- Porcentaje de ocupacidn maxima: 70%.
'— Altura méaxima: 2 plantas o 7,50 metros.

Se autoriza una 3@ planté sobre el 50% de 1la

ra maxima de 11 metros.

mayor o igual a 6
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- Secaracidén a linderos privados: mayor o igual a -
- 3/4 de la altura de 1la edificacidn, con un -

minimo absoluto de 5 metros.
- Separaciodn entre edificaciones dentro de una mis-

ma parcela:
Sera mayor o igual a vez y media la altura -

de” la mayor de elﬁas.
' Longitud méxima de fachada recta: 50 metros.

"o IHdite dé edifivabilidads 1,34 m2/m2.

& -

.2.2.- Centro Civico-Comercial (C.C.) .

' a) Usos permitidos

Se permiten los usos c;merciales, administra
tivos, civico-sociales, ésisténciales; culturales vy
docentes, pudiendo desargolla%se con #érécter tema-
.tico;

Se admite el uso fésidéncial géra alojamien-
to de temporadq en residencias comﬁnitarias que - -
'guarden directa relacién de dependencia con los - -

usos publicos configuradores del centro civico-co -

 mereial
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b) Condiciones de vollimen

Las mismas ordenanzas que para la zona comer

cial (C),.

c) Uso dotacinal

l.- Sistema de espacios libres y zonas verdes (z.V)

Es inedificable. sy regulacidén se establece |
conforme a 13 normativa del Plan General de San Ro-

que.

2.- Zonas verdes privadasi(z.v.)

Inedificable.

Se admite el uso deportivo.

3.- Centros Docentes (€.8¢) — .

Su regulacidén se establece conforme a la nor

mativa del Plan General de San Rogue.

4.- Pargues Devortivos (P.DE)

- Su regulacidén se establece conforme a 1la nor




5.- Deportivo (DE)

a) Usos permitidos

Se permite el uso deportivo sin limitaciones,
asi como el establecimiento de club social-deporti-

Vo, que puede incorporar bares, catfeterias, restau-

rantes, y tiendas comerciales Para actividades rels

cionadas con el deporte y el desarrollo social Wty

ristico que en torno al mismo se produce.

b) Condicieones ge volumen

- Altura maxima: 2 plantas o 6,50 metros, salvo - -
Aaguellos elementos de fés instalacioneé de -
portivas que por su propia naturaleza tengan
reglamentariamente establecida una altura ma

yor.

- Separacidn a linderos publicos: mayor o igual a 6

metros.,

- Separacidn a linderos privados: mayor o igual a 3

metros.

- Indice de edificabilidad: el establecido para ca-
da caso en las fichas de caracteristicas de

cada parcela.
- No se fijan otras ordenanzas, por la especialidad

gue puedan presentar las diversas instalaciones,
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cidn Pertinente Y en Estudio dp Detalle crevio o
51multaneo si fuese Preciso para efectuar jia or-

denacidn de los volUmenes.,

6.- Social (S)
gratal 18}

a) Usos permitidos
Se permiten todos 1los USOs sociales y: pibli-

COs, tales como los rellglosos sanitarios,:asisten

Ciales, admlnlstrativos, culturales, recreativos, -

1

club de ancianos Y similarres.

b) Condiciones de Qolumen i
“———-_‘*_“—‘—‘:—.____ . -

Se establecen las mismas Ordenanzas gue para
la zona Comercial (C), salvo el indice de edlflcabl
lidad que es el sefialado Para cada caso en la flcha

de Caracteristicas de las diversas parcelas.

7.~ Aparcamientos {(p)
‘—._‘_-—"_~__~__—_~‘—
Su regulacidn Se establece conforme a la nor

mativa del Plan General de San Roque.,
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8.- Zona de Servicios (z.s.)
————=2=2¥1clos (Z.s8.)

Su regulacidén se €stablece conforme a la no

L
mativa del Plan General de San Rogue,

- T Sistema Viario-
————_Ylario-




ANEJO 2: AUTORIZACION DE CARRETERAS



1

E R N NN N RN

.

—_—

A

e 1

R Ry e — e

i I e N NP N VLW N COINNEJERIA Dk (3Rag LOREHCAS Y TRARICPARTCC
Delegacion Provincial

-3

7.° Estas condiciones de otra parte, no obstan a las demas que

~la Municipalidad convengan imponer con arreglo a los

Reglamentos de Policia Urbana, debiendo a los fines indicados

~;8olicitar del correspondiente Ayuntamiento, 1la licencia de
~obras.

8.° Ser&4 causa de caducidad de esta autorizacién el
incumplimiento por parte del beneficiario de cualquiera de las

presentes condiciones, sin perjuicio de las sanciones que de

acuerdo con la legislacién establezca esta Delegacién.

Lo que comunico a vd. para su conocimiento y efectos,
significandole que contra la présente resolucioén, que no pone
fin a la via administrativa, se podra interponer recurso de
alzada ante la Excma. Sra. Consejera de Obras Ptblicas Yy
Transportes de la Junta de Andalucia, en el plazo de UR MRS,
contado desde el dia siguiente al de su notificacién, de
acuerdo con lo dispuesto en los arts. 114 y 115 de 1a Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de 1las
Administraciones PuUblicas Yy del Procedimiento Administrativo
Comun.

Ca4diz, a veintiocho de Mayo de 2002
Por Dto, 21/19g5
ELBECRIREERT

i W \‘b‘_’
7\ SRCRETS Rz,

2\

Plaza Asdriibal, s/n. 11071 Cadiz
Teléf. 956 00 63 00. Fax 956 00 63 78
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L . 282/02 CA-533 P.K. 0+740.500 Attc. D. José Cano Infantes
£ f - Asunto: Glorieta Edificio C
] ! Puerto Deportivo

11310-Sotosrande (Cédix)

Adjunto se remite autorizacién para “Realizar las obras contempladas en el
Proyecto de Glorieta en OSBRI e ETA 5337,
J Por &0' frﬁfjgft ENERAL
£L SECRETAR
EL DELEGADO PROVINCIAL
-
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Plaza Asdrabal, s/n. 11071 Cadiz
Teléf. 956 00 63 00. Fax 956 00 63 78
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Antecedentes de hecho.

AN LD LAY /e i | Ui D o PINANEN D0 iy

Delegacion Provincial

EXPLOTATCIOHBR
Expediente nim. 282/02
Raferencia CA-533

P.K. 0+740.500

1.° D. José Cano Infantes, Director Técnico de SOTOGRANDE,
8.A., con domicilio a efectos de notificacién en Edificio C,
Puerto Deportivo (11310-Sotogrande) (Cadiz) solicita
autorizacién para “Realizar las obras contempladas en el
Proyecto de Glorieta en P.K. 0+740.500 en CA-533".

Los servicios de esta Delegacié4n han informado dicha peticién
sefialando a continuacién las condiciones que estiman oportuno

imponer al solicitante.

Fundamentos de derechos

1.° Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, y
Reglamento General de Carreteras aprobado por el Real Dacrato
1812/1994, de 2 de septiembre.

2.° Decreto 208/1995 de

5 de septiembre, por el que se

atribuyen determinadas competencias a los érganos de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes en materia de
carreteras, entre ellas las que habran de ejercer la Direccién

General de Carreteras y el

Director General de Carreteras.

i Resolucién de 11 de octubre de 2000, de la Direccién

General de Carreteras,
competencias en materia d
las zonas de proteccién

Conclusiones

En vista de cuanto
., resuelto:

sobre delegacién de determinadas
izaciones e instalaciones en

Plaza Asdrubal, s/n. 11071 Cadiz
Teléf. 956 00 63 00. Fax 956 00 63 78
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Autorizar a SOTOGRANDE, S.A., para 1llevar a cabo la
peticién  solicitada, de  acuerdo con las siguientes

condiciones:

- 1.9 Esta autorizacién se concede a Fitulo precario, salvo el
derecho de propiedad, y sin perjuicio de terceros, pudiendo la
Administracién considerar caduca la misma o modificar
cualquiera de sus condiciones si 1lo estiman conveniente a los
intereses generales.

2.° Las obras quedaran terminadas en el plazo de SEIS MESES, a
partir de la fecha de registro de salida de esta autorizacién.
Transcurrido el mismo, Y en caso de no haber obtenido
prérroga, estas conclusiones no tendran validez ni efectos.

3.° El peticionario queda obligado a efectuar cuantas obras de
conservacioén y reparacién necesiten las obras autorizadas para
mantenerlas constantemente en buen estado.

4.° Se ejecutaran los trabajos de la obra autorizada bajo 1la
inspeccién del personal de esta Delegacién Provincial cuyas
indicaciones deber&n ser atendidas Y al cual dar4d aviso el
interesado con la antelacién necesaria de la fecha en que se
propone comenzarlos. El interesado esti obligado a presentar
estas condiciones, siempre que se exijan por cualquiera del
personal de la Delegacién Provincial, para lo cual deberan
estar siempre en poder del encargado de los trabajos.

5.° Durante la ejecucién de las obras No se depositarin en 1la
zona de dominio publico materiales de ninguna clase (calzada,
arcenes y franja de 3 metros a partir de la arista exterior de
desmonte o terraplén), tampoco en 1a zona de
~servidumbre (8 metros la arista exterior de
" desmonte o terraplén).

6.° Las caracteristicas atender&n -a  las

condiciones siguientes: |

1

.;@2;2,3 Y 4 presentados del é Sado” proyecto.

NN #
Plaza Asdrabal, s/n. 11071 Cadiz

Teléf. 956 00 63 00. Fax 956 00 63 78
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ANEJO 3

INCIDENCIA EN ARBOLEDA Y FLORA.
MEDIDAS CORRECTORAS.

Javier Manrique.
Ingeniero Agronomo.




1. Antecedentes.

Desde 1994 Sotogrande SA, viene colaborando con diferentes entidades en
actuaciones encaminadas a conservar en la medida de lo posible el mayor nimero de
unidades de alcornoque que, en su entorno mas inmediato, resultaban afectadas por

obras pudblicas.

La primera experiencia data de la construccién de la Autovia San Roque-Guadiaro en
la que se decepcionan dentro de Sotogrande mas de 500 pies de distintos calibres y
portes en la obra realizada por FCC para la Junta de Andalucia, con un éxito al dia de

hoy superior al 50%.

Durante mas de 4 anos se realizdé un mantenimiento y estudio de la evolucion de los
trasplantes, realizados seglin el método tradicional y en una sola fase, obteniendo
resultados satisfactorios.

2. Impactos originados.

La urbanizacion disenada para el Subsector 34 supne, pese a ser planteada deffo'r?m’a
respetuosa con el medio, supone un impacto a la'\vegetacion existente que se ha de
ponderar y en la medida de lo posibl€; _corregir.

-

Por ello se realiza un estudio prelir
de determinar su singularidad vy,
minimizar los efectos antes desc
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Por encontrarse la parcela objeto de estudio dentro de una zona fuertemente
antropizada (a escasos metros de una carretera de transito elevado)la vegetacion
presente es abundante, pero en general de escaso valor y representacion botanica a
excepcion del alcornoque (Quercus suber), acebuche Olea europaea sylvestris), pino
pinonero (Pinus pinea) y palmito (Chamaerops humilis).

En el caso del pino se tiene constancia de que provienen de una forestacion realizada
en la década de los 70 sobre terrenos ralos en aquella época pero que se han
manifestado siempre como de mayor actitud para el alcornocal.

El estrato arbdreo esta ocupado en su practica totalidad por el citado alcornoque,
salpicado por algun acebuche en la zona sur, presentando la zona norte una mayor
presencia de acebuches y pinos.

La vegetacion arbustiva presenta como especies mas destacadas las Ericas, Loniceras,
Smilax aspera, Callunas y Euphorbias quedando el resto para especies nitrofilas sin

interés alguno.

No parece pues necesario, en principio realizar un estudio mas detallado de la
vegetacion, aunque el inventario realizado enriquecido con la vegetacion potencial
de los alcornocales propios de la zona, nos dara la pauta de cara a la reproduccion
del medio originario en las zonas de aporte y en el tratamiento paisajistico que se
realice en el propio subsector.

Se adjunta plano topografico con identificacion de especies existenes.




3. Actuaciones realizadas.

La primera medida a planificar es la del trasplante de los ejemplares de mayor
interés e importancia floristica.

Los palmitos pueden ser trasplantados sin mayor problema, pudiéndose utilizar
incluso una trasplantadora mecanica.

Los acebuches tienen una gran aptitud al trasplante y no presentan problemas para
su ejecucion si se busca el periodo de parada vegetativa.

El caso del alcornoque es el de mayor relevancia por su importancia y valoracion
seglin lo comentado en puntos anteriores.

El pino en estas dimensiones no admite trasplante. En cualquier caso en las
condiciones normales de gestion del alcornocal se deberian de ir eliminando poco a

poco.

En este caso se plantea la reposiciéon por planta procedente de viveros del entorno
con ejemplares de 3,5 - 4 m. de altura servidos en cepellon escayolado, ya repicados

y con una garantia de arraigo casi total.

Sobre el plano del subsector se realiza un inventario los pies de alcornoque con
indicacion de su diametro y se cotejan con las obras previstas, adaptando en lo
posible la idea original con la finalidad de conservar el mayor numero de ejemplares

en su ubicacién actual.
Para el resto de ejemplares se propone el trasplante mediante el método

convencional, con la finalidad de que las unidades que han de ser forzosamente
suprimidas, puedan ser repuestas en otra ubicacion.

En este sentido se adoptan las medidas que se relacionan en el punto 4.
4. Propuestas de actuacion en referencia a los arboles afectados.

A. Trasplante del 100% de lo ejemplares afectados.

Con la finalidad de que no se pierda en numeros globales la cantidad de arboles
presentes en el subsector, se proyecta el trasplante de todos los ejemplares de
alcornoque que no puedan quedar ubicados en la zona objeto de estudio, de manera

que no se desechara ning

5 e Q.
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B. Creacion de una franja de proteccioén.

Al este de la parcela, paralela a la carretera en direccidon a Castellar se crea una
franja de 52 m de anchura con la finalidad de amortiguar el impacto producido
visible desde la carretera y preservando el entorno interior. En esta franja se
respetard la vegetacion en su totalidad, mejorando esta superficie con plantaciones
adicionales, tal y como se expone en los puntos 5 Dy E.

C. Métodos de trasplante adecuados.

El método propuesto de trasplante es el que ya se comunicé en un informe previo de
fecha 30 de marzo de 2004 y que se adjunta como Apédice.

Este sistema se ha manifestado como valido en experiencias anteriores a las que ya
nos hemos referido, de manera que en el plazo de 5-6 anos los arboles trasplantados
adoptan una estructura similar al arbol originario y pasados algunos afos, resultaria
dificil establecer si algunos ejemplares proceden de trasplante de no ser por los
restos de cicatrizante de color verde que se emplearon en su momento.

Ademas, las nuevas actuaciones contemplan podas mas selectivas y que implican una
menor eliminacién de rama de los pies en origen de forma que el &rbol inicia su
recuperacion desde un porte de copa mas estructurado y siempre compensado con la
merma del sistema radicular, de forma que esperamos que estos procesos de

naturalizacion se acorten.




D. Seleccidn de las ubicaciones en destino.

Los ejemplares que se extraen del subsector, seran trasplantados en las zonas
aledanas, de forma que se mejore el entorno global de Sotogrande recuperando
formaciones de alcornocal ya desaparecidas o que nunca se dieron, siempre desde un
enfoque paisajistico y minimizador del impacto visual que pudiera darse en la obra
civil ejecutada en el entorno.

A modo de ejemplo, el vial de acceso a Sotogrande desde la carretera prevé dar
continuidad a la masa de alcornoque existente hasta el pie de calzada, de forma que
se crea un cordon que amplia las superficies de alcornoque existentes en la
actualidad y a su vez contribuye a la integracion paisajistica del entorno.

E. Refuerzo de densidades.

En las zonas de recepcion de arbolado se proyecta realizar un refuerzo del estrato
arboreo en base a ejemplares de distintos portes y alturas procedentes de viveros
ligados al entorno del alcornocal gaditano, que si bien no alcanzan en principio la
talla de los trasplantados, si que supone un refuerzo de la densidad y dara a la masa

una mayor continuidad en el futuro.

Si que es posible conseguir acebuches de porte mas elevado con los que también se
prevé completar la estructura arbérea de las futuras plantaciones en las que

intervengan los alcornoques trasplantados.
F. Seguimiento de las plantaciones: Plan de mantenimiento.

Desde el momento en que se adopta la decision del trasplante, uno de los elementos
mas importantes de la planificacion es el mantenimiento futuro de las plantaciones.

Ya en la preparaciéon del arbol se trabaja en compensar la parte aérea con la
radicular mediante la poda equilibrada y la preparacion de cepellones que alberguen
la mayor proporcién de sistema radicular que sea posible.

En la plantacion propiamente dicha se controla el drenaje de hoyos, el relleno con
tierra vegetal que a ser posible tenga su origen en la zona de extraccién y la
colocacion de tubos para facilitar la evacuacion de bolsas de aire.

A continuacion se protege el cepellon mediante acolchado y se procede a instalar
riego por goteo de alta frecuencia.

Semanalmente se realizara el mantenimiento ordinario que sea preciso: desbroces,
supervision de riego, abonados y tratamientos fitosanitarios, ... etc.

Mensualmente se realizaran visitas a obra por parte del técnico que planifica el
trasplante, donde se supervis ,Aé{fé?@d general de la planta, se determinen las
labores a realizar y se cont/é)l e-el-crecirfiiento de hojas y tallo de cara a ir formando

-y 9 \ .
la estructura del arbol y a vltarngﬁgt‘;\?: ones incontroladas que supongan un mayot

stress hidrico para la plantas




Pasado el primer afo se continuard con el mantenimiento, pero disminuyendo las
aportaciones externas y dejando progresivamente que el alcornoque se naturalice.

G. Estudio de la evolucién para obtener datos de cara a futuras actuaciones:
trazabilidad.

Desde la toma de datos, que ya se ha realizado, a cada ejemplar se le asigna un
numero y en el inventario se establecen unas condiciones respecto a su estado

inicial:

Diametro.

Altura aproximada.

Estado vegetal-porte.

Ramificacion.

Afeccion por podas severas, desmoches, ... etc.
Estado fitosanitario.

Que se completan con los datos del suelo sobre el que se asienta al iniciar la
extraccion y con la calidad del cepellon que se forma.




Una vez plantado en la parcela de destino, se iran determinando parametros tales
como:

Fecha de inicio de las brotaciones.
Tiempo transcurrido desde plantacion.
Podas de formacion realizadas.
Tratamientos fitosanitarios.

Otras observaciones.

En todas estas fases se realizara un seguimiento fotografico de cada ejemplar a fin
de documentar el proceso.

El tratamiento de esta informacion en el futuro permitira obtener concusiones sobre
las operaciones realizadas a nivel local y que podran ser utilizadas en futuras
actuaciones que a buen seguro se repetiran en nuestro entorno.

H. Creacion de un vivero de ejemplares adultos repicados.
La reiteracion en esta tipo de actuaciones en mayor o menor medida plantea la

inquietud por parte de Sotogrande de crear una zona de vivero para ejemplares
procedentes de trasplantes puntual e=SEpP edan dar en el entorno cercano.

realizar la preparacion de la plan
un remanente enviverado de
porcentaje de arraigo en campo




Esta planta se podria utilizar como refuerzo en trasplantes directos como el que nos
ocupa y en refuerzos de densidad.

I. Creacion de un vivero de planta joven.

En la misma linea se plantea complementar el vivero con plantacion de ejemplares
jovenes que se puedan ir desarrollando y adaptado a las condiciones de la zona para
poder asi tener un remanenente de planta utilizable en cualquier momento para los
fines de los que venimos hablando en este informe.

5. Medidas complementarias.

Paralelamente a las actuaciones propuestas y que afectan a la masa de alcornocal
existente en la parcela, se plantea también la adopcion de distintas medidas que
contribuyan a minimizar los impactos a los que nos hemos referido.

A. Tratamiento diferenciado del paisaje en el entorno.

En la urbanizacion de la zona y en el desarrollo de las zonas verdes especialmente, se
prevé dotar de un sistema de espacios verdes que implique un tratamiento
diferenciado a nivel de plantaciones y, por tanto en el mantenimiento posterior.

Se trata de usar, sobre la base del alcornoque como elemento estructural, toda una
serie de vegetacion que diferencie dos tipos de zonas:

Zonas de mantenimiento exigente:
Asociadas a zonas de pradera y especies mas habituales en los usos de jardineria,

desarrolladas bajo dos premisas:

e Uso de arbustos adaptados al entorno y con bajos requerimientos de hidricos y
de aporte de nutrientes y fitosanitarios.

e Eleccion de especies de pradera de bajo consumo. Hoy en dia se pueden
encontrar variedades hibridas mejoradas que reducen en mas de un 40% las
necesidades de agua de estas zonas.

Zonas de bajo mantenimiento:
Mediante el empleo de las especies a las que nos referiremos en el siguiente punto y

su combinacién con sistemas de bajo consumo de agua y combinando con la
utilizacion de acolchados naturales. .




B. Utilizacion de especies autoctonas.

En el estrato arbustivo se utilizaran plantas autoctonas producidas en viveros del
entorno inmediato de forma que se introducen una serie de mejoras:

e Estan perfectamente adaptadas al entorno.
Permiten reproducir los ecosistemas originarios en un periodo breve de
tiempo.

e Proporcionan cobijo y alimento a la fauna.
No perjudican el equilibrio ecolégico, ya que no desplazan a las especies
propias del lugar.

e El coste de mantenimiento y la necesidad de aportes externos es mucho

menor.
e Tienen una gran capacidad de proteccion del suelo.

La vegetacion potencial del alcornocal gaditano permitiria pensar en especies
epifitas favorecidas por la humedad ambiental y edafica como Leucodon sciuroides,
Umbilicus rupestres, Polypodium cambricum y Ruscus hiypophyllum.

También podriamos encontrar plantas tipicamente atlanticas como la Calluna y
algunas especies de Erica como la E. ciliaris y la E. mediterranea.

La ausencia de luz en el interior del bosque favorece el desarrollo de diferentes
plantas lianoides: Lonicera implexa, L.etrusca, Smilax aspera o Hedera helix.

El sotobosque admite una gran riqueza de erricaceas, cistaceas y leguminosas
arbustivas: Teline linifolia, Cytisus triflorus, Genista tridens, Callicotome villosa.

C. Incremento global del n® de especies en la zona.

Las obras de revegetacion que se llevan a cabo en las zonas de Sotogrande lindantes

con el subsector 34 suponen un incremento real del=Mdmero de pies de arbolado y de
L ROQ 1N

las arbustivas, por lo que en conjunto, las ob;égegye écﬁhzan en la zona no estan

suponiendo un decrecimiento del patrimoni

D. Hidrosiembras con especies autéc
La realizacion de hidrosiembras se plantea
e Por un lado nos encontraremos con que

carecen de valor ornamental o simplemente come:aat N .; tante_si_so
muchas las firmas que proporcionan semilla de esthres
certificacion de calidad y sobre todo de procedencia. Su siembra nos
permitird reconstruir un ecosistema mejorado al incluir mayor variedad y
cantidad de las especies potenciales de la zona.

e Por otro lado permitira realizar bajo el mismo criterio el mantenimiento de
taludes, de modo que se refuerce la naturalizacion de toda la zona.
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6. CONCLUSION.

El conjunto de medidas que aqui se exponen supone un aporte de medios muy
importante, combinado con las tecnicas mas actuales en cuanto a conservacion del

paisaje se refiere.

Los planteamientos que se aportan son de futuro y prevén dotar de una continuidad
al manejo del sistema de alcornocales y en definitiva a la riqueza forestal de

Sotogrande.

El nimero total de especies arbdreas presenta un balance positivo y se plantea el
conservar mas del 90% de los pies de la parcela de referencia, mas de un 50% en su

ubicacion original.

Por todo ello entendemos que las actuaciones propuestas no suponen merma del
patrimonio forestal y ecologico de la zona y que el planteamiento de las mismas debe
genera un incremento de la demanda social en cuanto a la forma de intervenir en las
zonas fronterizas entre la vocacion forestal de los terrenos y su uso residencial.

i1



APENDICE: METODOLOGIA DEL TRANSPLANTE DE
ALCORNOQUES DEL SUBSECTOR 34.

Javier Manrique.
Ingeniero Agrénomo.




1. OBJETO DEL INFORME.

El objeto de presente informe es el detallar de forma ordenada todas las operaciones a realizar
en el trasplante de un nimero aproximado de 70 ejemplares de alcornoque indicando los
procesos a seguir y la periodificacion de los mismos en funcion del sistema elegido.

A la hora de valorar la capacidad de transplante de un ejemplar se han de tener en cuenta
varios factores referentes a la especie y el entorno considerado.

1.1. La opcion de trasplantar.

1.1.1. Forma de crecimiento y dimensiones de las raices y de la parte
aérea.

El alcornoque (Quercus suber L.) es un arbol que rara vez es mayor de 25 metros de alto.
Tiene un sistema radicular vigoroso y profundo, compuesto por un eje central pivotante y
una red de raices secundarias mas bien superficiales.

Estas raices provocan muchas veces brotes de raiz (renuevos) en torno al arbol y a veces
incluso a distancias bastante considerables del mismo, no llegandose a formar casi nunca la

carrasca tipica de la base del tronco de la encina.

De esta red de raices secundarias parten hacia la superficie y hasta unos cinco centimetros
de la misma, cabelleras de finas raices que se presentan en manchones y con una
distribucion muy irregular, siendo mas abundantes bajo la proyeccion de la copa y, en
particular, hacia las orientaciones norte y este del arbol; estas raices superficiales le
permiten establecer competencia radical directa con casi todas las especies de su

sotobosque.

1.1.2. Condiciones edafoldgicas de la zona de extraccion y tolerancia a
las del emplazamiento nuevo.

En general, los suelos de textura ligera (Franco-Arenosa) dificultan las labores de
transplante, debido a que el desarrollo del sistema radicular es mas intenso, lo que hace
que los pelos radiculares se encuentren mas alejados de la base del tronco. Por el
contrario, en suelos pesados, donde las raices no progresan con tanta facilidad se puede

formar un cepelldn mas compacto.

La tolerancia a las condiciones edafolégicas del nuevo emplazamiento depende de las
propiedades quimicas y fisicas de dicho suelo, siendo determinantes las segundas.

ficionado por la presencia de capas
les freaticos demasiado elevados.

o lluvia esté asegurado, lo cual queg
impermeables poco profundas o por | /B" senCIa,rde
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1.1.3. Estado fitosanitario.

Aquellos ejemplares que en el momento del transplante presenten problemas fitosanitarios
cuentan con menores posibilidades de éxito, debido a su posible estado de debilidad.

En consideracion a ello se debera realizar las actuaciones curativas y/o preventivas que se
estimen oportunas de forma previa.

1.1.4. Epoca de transplante.
Hay dos épocas al afo favorables para el transplante de esta especie:

¥ final del invierno, preferentemente a finales del periodo de reposo vegetativo y antes
de la brotacion primaveral

/¥ final del verano, preferentemente a finales del periodo de reposo vegetativo y antes
de la brotacion otofial

Siempre es preferible utilizar la primera de las dos, debido a que la parada vegetativa
invernal es mas larga que la estival, motivada, fundamentalmente, por las elevadas

temperaturas del mes de Julio.

1.2. Sistema de transplante.

En los siguientes epigrafes se describen los trabajos a desarrollar agrupados en cuatro
bloques:

- Operaciones previas
- Operaciones de extraccion y transporte
- Operaciones de plantacion

- Operaciones de post-plantacion




2. OPERACIONES PREVIAS.

2.1. Planificacion.

Comprende el desarrollo de un trabajo de inventariado y observacion de los diferentes
condicionantes botanicos, fitosanitarios, edafoldgicos, geograficos... etc.

En primer lugar se han de determinar con exactitud cuales son los ejemplares que se van a
trasplantar, pasando para ello por varias fases:

/¥ Los ejemplares objeto del trasplante en términos absolutos son los afectados por las
obras de urbanizacion y construccion en el Subsector 34, parcelas 34-A y 34-B,
debiendo quedar en el terreno todos aquellos que puedan quedar integrados en las

obras.

/% Todos los ejemplares seleccionados seran numerados mediante una placa
numerada, a disponer en la orientacion N y que permitirda el seguimiento
personalizado de cada arbol a lo largo de todo el proceso. Ademas permitira respetar
la orientacion original en el emplazamiento definitivo.

7% Es recomendable tomar fotografias de los arboles en su emplazamiento inicial antes
y después de la poda.

/¥ Dentro de estos ejemplares se ha de determinar cuales son a priori aptos para el
trasplante y cuales presentan riesgo de no superar el proceso tan agresivo a que van
a ser sometidos y por tanto no justifican la inversidn a realizar. Entre los aspectos a

tener en cuenta estan:

X Forma de crecimiento y porte a€éreo.

X Probable porte radicular.

X Condiciones de clima vy
emplazamiento.

X Estado fitosanitario.

2 Calibre.

p05|bllldad de conocer el nimero de arboles que han de ser trasplantados como
minimo, se procederd a la seleccion de los ejemplares mas aptos en principio,
corriendo menos riesgos en su trasplante a diferencia de los que sean trasplantados
mas cerca del periodo de actividad de la planta.



2.2. Tratamientos fitosanitarios.

Incluye:

7¥ Posible tratamiento de enfermedades y plagas que afecten a los pies a transplantar
o0 prevision de su seguimiento en la ubicacién definitiva.

¢¥ Saneamiento de la madera muerta o deteriorada.

/¥ Eliminacion de malas hierbas y otras plantas arbustivas en la zona del cepellén que
supongan competencia.

2.3. Equilibrio hidrico.

El equilibrio hidrico entre la parte aérea y el sistema radicular es un factor basico sobre el
que habra que actuar a fin de compensar la pérdida de la mayor parte de la capacidad de
absorcién producida por el corte de las raices en la formacién del cepelldn.

Los condicionantes hidricos supondran que se eliminara la practica totalidad de las hojas,
procurando mantener el maximo ramaje estructural posible y dejando madera susceptible

de generar brotaciones.

No obstante, no hemos de olvidar que el objetivo es tratar de reproducir en el espacio de
tiempo mas corto, las caracteristicas de porte que el arbol tenia en origen. Ello implica la
realizacion de podas muy cuidadosas en las que se dejen no solo los brazos principales,
sino la mayor cantidad posible de ramaje estructural.

A este hecho se suma la experiencia de que son las brotaciones que se producen en las
zonas de corte las que originan la mayor cantidad de brotes viables que, ademas son los
mas interesantes, ya que ocultan en un breve espacio de tiempo la herida de corte de la

que surgen.

Se prestara especial atencion a los problemas fUngicos originados en las labores de poda,
extremando las siguientes precauciones:

¢¥ Tratamiento de las heridas de corte con un producto cicatrizante con accion
fungicida.

¢} Desinfeccion frecuente de la herramienta de corte con Oxicloruro de Cobre.

cién de productos antitranspirantes,
reducido de ejemplares de cara a
as actuaciones.




3. OPERACIONES DE EXTRACCION Y TRANSPORTE.

3.2.1. Dimensionado y formacion del cepelidn.

Segln la escasa bibliografia de la cual se dispone, las dimensiones estandar del cepellén
seran:

ancho igual a 1,5-2 veces el diametro del tronco medido a un metro de altura del
suelo

altura igual a 1-1,5 veces el diametro del tronco medida a un metro de altura del
suelo

En la practica se tratara de obtener un cepellén de la mayor dimensién posible en funcién
del estado del terreno. Experiencias anteriores permiten pensar en cepellones de 1,5 x 1,5

m. y entre 1y 1,5 m. de altura.

Previamente a la formacion del cepelldn se procedera a realizar un riego diario copioso de
toda su superficie, durante al menos dos dias, aunque el estado actual del terreno

permitird obviar este punto.

Una vez garantizada la estabilidad del ejemplar se procedera a la apertura de zanjas
perimetrales de acuerdo con la dimension determinada.

Posteriormente se procedera al corte de las raices basales utilizando un tractel y un cable
de acero de 12-15 mm., con ayuda de una pala cargadora.

3.2.2. Extraccion.

El ejemplar serd extraido mediante una gria de gran tonelaje, alzandolo basicamente por
el cepelldn, y en ningun caso empleando (nicamente los puntos embragados al tronco. El
ejemplar se sujetara con eslingas acolchadas especiales para arboles.

En uno de los laterales del hoyo se habra preparado una rampa lateral que permitira
inclinar el ejemplar y realizar los cortes correctos de las raices. Se perfilara el cepellon a
mano, mediante el empleo de hachas y cuchillas manuales.

Queda pendiente la posibilidad de realizar un tratamiento fungicida sobre las heridas de
corte de las raices.

Una vez formado el cepellon se procedera a su recubrimiento con tela de arpillera u otras
protecciones en el caso en que no fuese a, kasplantado en ese instante y se cargara en
camion con plataforma o dumper. A




3.2.3. Transporte.

En los vehiculos de transporte se vigilara que la carga de éstos no exceda los limites de su
capacidad.

Los ejemplares seran dispuestos en forma horizontal, sin dejar ninguna parte fuera del
vehiculo, que pudieran ser objeto de desperfectos en las maniobras.

No obstante, seria interesante adaptar la forma del cepellon estandar a la caja del camidn
o dumper de manera que el primero quedara lo mas encajado posible, facilitando su

inmovilizacion.

En caso de precisar la inclinacion del arbol, esta se hara con la punta hacia la parte
posterior, buscando la aerodinamicidad.

Previamente se trazard la ruta a seguir por los vehiculos de cara a prever posibles
obstaculos (tendidos eléctricos, otros arboles, puentes, ... etc.

4. OPERACIONES DE PLANTACION.

4.1. Apertura del hoyo de plantacién.

El hoyo que se prepare para la plantacion debera ser de unos 50-80 cm. mayor que el
cepellon.

El suelo extraido para su formacion puede quedar apilado en la boca del mismo para su
posterior utilizaciéon en el tapado, aunque nos inclinamos por desechar este material y

aportar tierra vegetal seleccionada.
Para ello dispondremos de un hoyo de plantacion de unos 2 x 2 x 1,80 m.

En el caso de que las paredes del hoyo quedaran demasiado compactadas por efecto del
cazo de la maquina, se procedera al rascado de las mismas para facilitar la penetracion de

las raices.

4.2. Drenaje.

Se aportara una capa de 10 cm. de grava en el fondo del hoyo de plantacién para facilitar
el drenaje. 2N

Sobre esta grava podemos dispoﬁér”ﬁ'n-q_gi!é;;@;hé% geotextil permeable al agua de manera
' el necesario drenaje. '




En las condiciones climaticas de la zona y realizando riegos a manta, el nimero de riegos a
aplicar durante los tres primeros afos queda recogido en la tabla que se muestra a
continuacion:

ANOJENE| FEB | MAR | ABR | MAY | JUN | JUL | AGO |SEP | ocT [NOV]| DIC
1 | 0 0 2 4 4 = 6 5 4 2 0 0
20 | O 0 1 3 3 4 5 4 3 1 0 0
30 | O 0 | 2 2 3 4 3 2 d: 0 0

Como norma general, la dosis anual de riego se establece, en funcién del perimetro, de la
siguiente forma:

Perimetro de tronco (cm.) Dosis de riego (litros/afio)
30 300-400
40 350-450
50 400-500
60 500-600
70 600-700
80 700-800
90 800-900
100 900-1000

No obstante y en el caso de los trasplantes, se ha revelado mucho mas efectiva la
utilizacién de un sistema de riego por goteo, que deberia de estar preparado previamente.

Bastara la formacién de un anillo de riego sobre conduccién de 16 mm con 4 a 6 goteros
autocompensantes de 4 I/h. dotados de valvula anti-retorno.

Por motivos de estética utilizaremos conduccion de color marrén.

La periodicidad de riego se determinara en funcién de las referencias antes indicadas y de
la meteorologia del momento.

Hemos de prever la anulacidon de los aspersores que puedan incidir sobre el tronco o sus
inmediaciones (en un radio de 2-3 m.).

Para favorecer la aireacion, se establecera una zona perimetral de mulch que cumplird una

" se"“,r‘fﬁﬁqfeedﬁ al recorte de los aportes de agua hasta

A partir del tercer o cuarto
reducirlas poco a poco a las

iciohes;,

1 3




5.2. Aporte de fertilizantes.

Una vez iniciado el periodo de mantenimiento, se establecera un plan de fertilizacion anual,
en funcién de las caracteristicas del suelo de implantacion, preferiblemente en forma

liquida.

6. MEDIOS A EMPLEAR.

A modo de resumen, se sefialan los medios humanos y mecanicos a utilizar en cada uno de los
equipos de trabajo.

Hemos de tener en cuenta que las labores de trasplante se dimensionan en principio para un
equipo de extraccion y uno de plantacién. Si las necesidades de la obra lo aconsejan, se pueden
crear varios equipos multiplicando las dotaciones aqui referidas.

6.1. Equipos de poda.
#¥ 1 Oficial y 2 peones de poda.

7V Plataforma mecanica. Se comenta la posibilidad de apoyarse tan solo con la pala de
una retroexcavadora o similar. No es lo mas recomendable desde el punto de vista
de la Sequridad y Salud, pero en caso de ser asi, es imperativo el uso de arneses de

fijacion para evitar caidas.
7V Motosierra de mano de pequenas dimensiones para desrramado en altura.

/¥ Motosierra telescdpica y/o de brazo articulado para desrramado desde el suelo o en
altura para las ramas mas altas.

¢? Material de seguridad.

6.2. Equipos de extraccion.

#¥ 1 Retro con cazo fino (bastara el de 30 cm de ancho) y bien afilado para que los
cortes del cepellon sean lo mas limpios posibles, sin desgarros.

#¥ 1 Pala cargadora para ayudas en el corte de la raiz pivotante.
/¥ 1 Pluma a determinar en funcién del peso total del arbol mas el del cepellon.

/¥ 2 camiones o dumpers para transporte en distancias inferiores a los 2 kms. (una vez
iniciadas las obras se debe de tener disposicion para ampliar su nimero en el caso
en que cualquiera de los dos grupes™de:trg
quedar inactivo por falta de tra §|30'Z- .

¢¥ 2 Peones.



6.3. Equipos de plantacion.

¥ 1 Retroexcavadora para tapado de hoyos y formacion de alcorques. Puede ser
utilizada también en la apertura de los hoyos de plantacion, aunque se pueden
conseguir mayores rendimientos empleando una giratoria con cazo de excavacion.

/¥ 1 Pluma a determinar en funcion del peso total del &rbol méas el del cepelldn.

7¥ 1 Camidn cuba para riego de plantacion. (También se necesitara en los dos riegos
posteriores).
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